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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 igangsaetter, stgtter og koordinerer
udviklingsarbejder med henblik pd at forbedre
den almene boligs konkurrenceevne.

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

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

kan anvendes direkte af andre, samt at inspirere
og udstikke retningslinjer for god praksis.

Publikationerne henvender sig i seer 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
indebaerer, at boligorganisationerne selv tager
ansvar for egen udvikling, lzering 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 spgrgsmal til AiImen-
Nets publikationer, er du velkommen til at kontak-
te foreningens sekretariat pa almennet@almen-
net.dk eller tIf. 3376 2000.

Program > Projektering > Udforelse > Drift

> Innovation og Iaering>

Publikationerne er forfattet af foreningens egne
og meget engagerede medlemmer og baserer sig
pa "best practice” i den almene sektor. @nsket er
at give konkrete vaerktgjer og viden videre, som

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

God laeselyst



Vejledningen i "Markedsanalyse” hgrer til under
"Innovation og lering” i AimenNets publikations-
serie. Men med naesten samme ret kan placerin-
gen ske i hvilken som helst fase af en bebyggelses
levetid. Der er nemlig ingen regler eller procedu-
rer for markedsmaessige strategier og tenkning
for almene administrationsselskaber, boligorga-
nisationer og afdelinger.

Vejledningen fokuserer pa problemramte boligaf-
delinger, forstaet bredt. Malet med vejledningen
er at kvalificere den almene sektors aktarer til, pa
vegne af en afdeling eller et kvarter, at placere
afdelingen i en lokal markedsmaessig kontekst.
Vejledningen giver ogsa almene aktaerer tips og
veerktgjer til at undersgge den markedsmeessige
kontekst i dybden.

Vejledningen kan med fordel anvendes som sup-
plement til den oprindelige A-serie i AlmenNets
publikationsserie: Helhedsplanlaegning, beboer-
demokratisk proces og fremtidsanalyse. | sagens
natur er der rigtig mange overlap i forhold til Al-
menNets gvrige publikationsvirksomhed.

Tak til felgende boligorganisationer og
administrationsselskaber:

Boligkontoret Danmark
Sakskabing Boligselskab
Bolig Hjerring
Hjerring Boligselskab

Bygge- og Boligforeningen af 1938
Boligforeningen AB

Frederikshavn Boligforening
Himmerland Boligforening

Lejerbo
Lejerbo, Vordingborg
- Regionskontor Neestved

Tak til projektgruppen:

Susanne Sgndergaard Kollerup (projektleder)
Anders Kjeer

Claus Bjgrton

Helle Dam Jensen

Jakob Bgjen

Karina Lauridsen

Sven Buch

Bjarne Krog-Jensen (Koordinator)



Markedsanalyse i praksis

Formalet med denne vejledning er at udvikle et
veerktej, der kan anvendes af de almene boligor-
ganisationer og veere et redskab i handteringen
af de markedsmeessige udfordringer, som den al-
mene sektor star overfor i dag og vil magde i frem-
tiden.

Markedsanalyse er allerede en del af hverdagen
for flere boligorganisationer i stgrre eller mindre
grad. Med denne vejledning er det, malet at mar-
kedsanalyse bliver tilgeengeligt for alle. Udgangs-
punktet er at ggre processen overskuelig, og
simplificere indsamlingen af data. Analysen skal
styrke beslutningerne indenfor markedssam-
menhaenge, uafhaengig af boligorganisationens
stgrrelse og geografiske tilhgrssted.

P& sigt kan et bedre greb om de markedsmaes-
sige udfordringer veere med til at styrke den
almene sektor pa et boligmarked, hvor konkur-
rencen skeaerpes. Markedsanalysen kan belyse,
hvordan situationen er pa boligmarkedet nu og
I fremtiden. Samtidig kan boligorganisationer og
administrationsselskaber kvalificere sig som byg-
herre og ejendomsudvikler ved at anvende mar-
kedsanalyse.

Hvem henvender vejledningen sig til?
Vejledningen henvender sig til alle, der er nysger-
rige pd markedsanalyse og @nsker inspiration til
at anvende denne i praksis.

Hvordan laeses og bruges
vejledningen?

Vejledningen giver en introduktion til markeds-
analyse, herunder hvilke kilder og metoder, der
er hensigtsmaessige at anvende i forskellige sam-
menhaenge.

Vejledningen indeholder:
+ Analyse af generelle tendenser pd boligmar-
kedet

Vejledning i udarbejdelse af markedsanalyse

Eksempler pa markedsanalyse ved seks ud-
valgte cases

Bilag med inspiration og skabeloner til data-
indsamling

Vejledningens kerne bestar af seks udvalgte ca-
ses, der illustrerer, hvordan markedsanalyse kan
anvendes i praksis. De seks cases tager udgangs-
punkt i generelle markedsmaessige udfordringer
inden for den almene sektor, hvor der opstilles
og afproves hypoteser.

Formalet med de opstillede cases er at inspire-
re og vejlede i, hvordan man kan gribe konkrete
markedsmaessige udfordringer an. Desuden skal
analyseeksemplerne skabe klarhed og genkende-
lighed i processen og ikke mindst agere som red-
skab til at gere anvendelsen af markedsanalyse
mere skarp.






Boligmarkedet er i konstant forandring. Konkur-
rencen om kunderne er mere skaerpet end no-
gensinde. For at kunne handle strategisk pa bo-
ligmarkedet er det vigtigt, at boligorganisation
kan arbejde med de centrale markedstendenser.

Den almene boligorganisation adskiller sig fra
markedets andre aktgrer, fordi der folger sociale
forpligtelser og boligsociale opgaver med det at
vaere en almen akter. Men den almene boligor-
ganisation bar tage bestik af markedstendensen
i omrader, hvor man har boliger, ved nybyggeri
eller ved en tilpasning af portefgljen via en frem-
tidssikring.

Det at arbejde med markedsanalyse kan pa den
ene side vaere en lgbende proces i boligorganisa-
tionen, og pa den anden side en vaerktgjskasse
som ledelse eller specialister finder frem, nar si-
tuationen kraever det eller ggr det hensigtsmaes-
sigt. Ideelt set kan markedsfaring fungere som
begge dele.

Hvem bor i lejeboligen?
Befolkningsudviklingen er den overordnede mo-
tor til at generere opnoterede pa venteliste. En
positiv befolkningsudvikling er en forudseetning
for en positiv udvikling i efterspgrgslen efter al-
mene boliger. Kommunerne udgiver arligt befolk-
ningsprognoser, der er detaljerede pa lokalomra-
deniveau.

Figur 1: Andel af befolkningen i lejebolig efter kgn og alder. 1. januar 2013
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Befolkningsandelen i lejebolig er forskellig fra by
til by. De seneste ar har der veeret en vandring fra
land til by. Landkommuner og udkantskommuner
er hardt ramt af udvandring, hvilket har resulte-
ret i udfordringer med at udleje boliger, samtidig
med at efterspargslen pa lejeboliger stiger i store
byer som Aalborg, Aarhus, Storkgbenhavn med
videre.

Centrale tendenser
Hvem bor i den almene bolig i dag, og hvem kan
forventes at bo i den almene bolig i fremtiden?

Det er de unge og de zldre, der hyppigst bor til
leje, og det er derfor den almene boligs kerne-
malgrupper. De unge nar de stifter eget hjem og
de aeldre nar tiden efter arbejdslivet melder sig -
eller nar der opstar et tilgaengeligheds- eller om-
sorgsbehov.

Aldersfordelingen hos de boligsagende, der na-

turligvis er forskellig fra by til by og boligorganisa-

tion til boligorganisation, giver anledning til at den

almene boligorganisation opretholder et strate-

gisk fokus:

1. Kan familiestiftelsen i hgjere grad ske i regi af
den almene bolig, sd overgangen fra lejebolig
til ejerbolig forsinkes?

2. Kan overgangen til seniorlivets lejeboliger
startes tidligere?

| det fglgende belyses de centrale temaer, som
definerer boligorganisationens markedsmeaessige
ramme.

De fleksible unge

Der bliver flere unge, og man er ung i en laengere
periode. For mange unge er nggleordene frihed
og uafhaengighed. Der bliver flere unge, da ung-

domsperioden er forleenget. De fleste unge flytter
hjemmefra som 20-arige, og ca. 70 % af de unge
flytter til en lejebolig. Den yngre del af arbejds-
styrken er mobil og parat til at flytte langt efter
job. Den almene boligs fleksibilitet er en mar-
kedsmaessig fordel.

Det er ligeledes de unge, der flytter oftest, hvil-
ket forsteerker fraflytningen. Der vil komme flere
"unge” mellem 30 og 39 ar. En starre andel vael-
ger at bo til leje og over en leengere periode end i
dag. Unge venter med at fa barn, til de har skabt
karriere, hvorfor de har behov for at kunne veere
mobile i geografisk henseende. Flere skilsmisser
og hyppigere skift af job medfgrer stgrre mobili-
tet, og det smitter af pa boligpraeferencerne.

Familiestiftelsen sker senere
Forstegangsforaeldre bliver seldre og skubber bo-
ligkabet grundet gkonomi og fleksibilitet. Familie-
stiftelsen sker typisk efter de 30 ar. Det giver en
jeevn overgang fra ungdom til familie. Ved fami-
liestiftelse flytter mange fra lejebolig til ejerbolig.
Flere i de starre byer venter dog med at kgbe
bolig, til barnene er blevet starre. Dels er gkono-
mien ikke til at finansiere egen bolig, dels gnskes
der fleksibilitet, indtil barnene er i skolealderen.

Familieopsplitningerne sker typisk i 35-45 ars
alderen, og denne gruppe har ogsa eendret sig.
Den almene sektor har altid profiteret af familie-
opsplitninger i regi af ejerboligerne. Ved opsplit-
ningen er forsgrgerne typisk mere gkonomisk
robuste end tidligere, og det saetter fokus pa bo-
ligkvalitet og -komfort. Det er ikke lzengere nok at
tilbyde "en akut bolig”. Det store udbud af almene
boliger uden for universitetsbyerne skaber de
boligsggendes marked.



De mange seniorer

Der bliver flere seniorer, og lejere ovet 65 ar ud-
gor en stigende andel. Der bliver flere seniorer og
eldre i takt med, at levealderen stiger. Som figur
1 viser, stiger andelen af personer, der bor til leje
ved 65-drsalderen. Undersagelser viser, at flere
seniorer gnsker at flytte fra ejerboligen inden
pensionsalderen. De gnsker dog ikke at flytte fra
lokalomradet, hvor de har deres sociale netveerk,
og de bliver derfor leengere tid i ejerboligen.

Samtidig er forudseetningen for, at de nyetable-
rede familier kan treede ind pa ejerboligmarke-
det, at seniorerne fraflytter parcelhuset. Tiden
op til Finanskrisen har skabt en flaskehals, fordi
udbudspriserne har oversteget kgbeevnen hos
de nystiftede familier. Flaskehalsen har positiv ef-
fekt pa forleengelsen af tiden i lejeboligen for den
unge familie, men omvendt er overgangen til se-
niorernes lejeboligtilvaerelse forsinket.

Mere effektiv kvadratmeterudnyttelse

Toppen i kvadratmeterbehovet er ndet i de store
byer. Plads i boligen er centralt ved valg af bo-
lig, m2 og antallet af rum. Konkurrencemaessigt
har de almene boliger en udfordring, hvis efter-
spargslen efter flere m2 pr. person fortseetter,
fordi der er loft over den almene boligs starrelse.

Efterspergslen pa m2 pr. beboer har veeret sti-
gende siden Anden Verdenskrig. Desuden er ef-
terspargslen pa 1 rums boliger faldet, hvilket har
betydet, at man ved renoveringer veelger at ned-
lzegge denne boligtype. En 1 rums familiebolig
ses ikke leengere som en tidssvarende bolig.
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Tendensen der viser, at flere unge familier vil bo
til leje i de starre byer, vil pavirke efterspargslen
efter store boliger. Unge familier med barn veel-
ger i stigende grad at flytte ind i boliger under 100
m2. Dette kan tolkes, som om kurven er knaek-
ket, og kvadratmeterbehovet har kulmineret - i
de store byer. I mindre byer og i landkommuner,
hvor priserne pa ejerboligmarkedet er lavere, kan
man forvente, at efterspargslen efter flere kva-
dratmetre stadig vil veere der.

Antal personer i boligen er reduceret

Der bliver flere enlige. Husstandene bliver min-
dre. Der bliver fadt faerre bern, og flere lever som
enlige.

| dag bestar ca. 40 % af alle husstande af én per-
son, og det er isar voksne i alderen 30 til 60 ar,
der udger en stigende andel. Der er ogsa flere
personer, der veelger at bo alene, selvom de er i
parforhold. De enlige er potentielle beboere i le-
jeboliger, hvilket figur 2 viser.

Figuren viser, at andelen af enlige der bor til leje
er hgj. Dette geelder bade enlige med og uden
barn.

De omtalte tendenser repraesenterer centrale
stremninger pa boligmarkedet.

Nar der skal bygges nyt eller renoveres eksiste-
rende boliger, er det vaesentligt at forholde sig til
den konkrete udvikling i neeromradet og de cen-
trale tendenser pa et overordnet plan. Dette er
forudseetningen for at agere strategisk.



Markedsanalyse skal vaere med til at fremtidssik-
re den almene sektor, malrette og veere adgang
til en befaestet position pa boligmarkedet. Kun
herved er den almene sektor i stand til at lgse
den boligsociale opgave. Markedsanalyse giver
boligorganisationen en dybere forstdelse af mar-
kedsmaessige udfordringer. Den skal identificere
strategiske muligheder og teste veerktgijer.

Figur 2: Andel af husstande i lejebolig. 1. januar 2013
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Vejledningen anviser ikke salgstricks. Det vil vaere
op til en anden vejledning at klaede den almene
sektor pa til at arbejde med afsaetning, salgstek-
nik og marketing.

B Uden hjemmeboende barn

Med hjemmeboende bgrn

Enlig mand

Enlig kvinde Agtepar

@vrige par @vrige Husstande i alt

husstandstyper

11



Markedsanalysens formal
Markedsanalyse er et redskab, der kan skabe
fornyelse og understgtte fremtidssikringen af
den almene sektor. En markedsanalyse skal kva-
lificere de beslutninger, der skal tages, nar man
star overfor udfordringer med at udleje boliger.
Med en markedsanalyse kan man tilpasse og op-
timere sit udbud til markedets efterspgrgsel nu
og i fremtiden.

Markedet bliver pavirket af de overordnede ten-
denser i samfundet. | markedsanalysen skal op-
meaerksomheden dels veere pa disse overordnede
tendenser, men samtidig skal fokus ogsa veere
pa de lokale forhold. Det kan for eksempel veere
konkurrencesituation i omradet, omradets image
og boligens kvalitet.

Ved at undersgge efterspargslen pa boligmarke-
det kan det belyses, hvem der eftersparger hvilke
boligtyper, samt hvilke gnsker der er til boligen og
dens omgivelser. Her er de nuvaerende beboere,
opnoterede pa venteliste samt potentielle lejere
en vaesentlig kilde.

Resultaterne af en markedsanalyse kan give et
indblik i en given udfordring og kan hjeelpe en
beslutningsproces pa vej. Det kan blandt andet
veere i forbindelse med nybyggeri, renovering el-
ler ndr man star overfor markedsmaessige udfor-
dringer i afdelinger, der ikke er under forandring.

Markedsanalyse lgser ikke udfordringerne, men

kaster et lys over omfanget, og i hvilken retning
man hensigtsmaessigt kan bevaege sig.
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Eftersporgsel ved boligvalg

Ofte er man tilbgjelig til at fokusere pa sammen-
haengen mellem efterspgrgslen og boligens ved-
ligeholdelsesstand - jo nyere eller bedre stand
boligen er, des hgjere er efterspargslen. Dette
scenarie afspejler dog ikke altid virkeligheden.
Mange andre parametre er pa spil, nar man skal
veelge bolig.

Vigtige parametre ved boligvalg

Listen repraesenterer de hyppigste arsager og motiva-
tioner for at flytte. Udover disse findes der flere indivi-
duelle motiver.
Husleje
Geografisk placering af boligen (land/by)
Beliggenhed
| neerhed af arbejdsplads, institutioner/skole,
indkeb, naturomrader med mere
Boligtype - teet lav, etagebyggeri, reekkehuse, frit-
liggende huse
Udeophold - altan, have, feellesarealer m.m.
Boligens tilgaengelighed
Omradets image og prestige
Naboskab / Socialt feellesskab
Husdyrhold

| efterspargslen pa bolig ser den boligsagende
pa den enkelte afdelings kvaliteter. Hvad er det,
der far en afdeling til at skille sig ud fra andre?
Her kan det vaere en ide at kortleegge kvaliteter
i afdelingen og fremhaeve disse i branding af af-
delingen. Det kan for eksempel veere som allergi-
venlige boliger og senior/zldre- feellesskaber.



Malgrupper

Viden, om hvem der eftersparger hvilke boliger,
kan belyse mange markedsmaessige problemstil-
linger.

| afsnittet omhandlende de overordnede tenden-
ser i samfundet, gives en beskrivelse af de unge,
familierne og senioererne - herunder hvilke veer-
dier, de veegter. Ofte ser vi pa alder, kan, social-
gkonomi, familiemanster osv., nar vi karakterise-
rer en malgruppe. Det er ligeledes vaesenligt at
inddrage veerdier i denne karakteristik.

Afdelingens malgruppeprofil

Afdelingens malgruppeprofil er et redskab, der
giver mulighed for at sammenligne malgruppen
med andre afdelinger. Det er ligeledes muligt at
folge den enkelte afdelings udvikling over tid.

For at gare parametrene malbare kreever det for
det fars en reflektion over, hvordan parametrene
tolkes, og for det andet at der reflekteres over,
hvilken beboergruppe, man har i en afdeling.
Ved bestemmelse af parametre, skal der sondres
Bestemmelse af malgrupper

Malgruppeparametre

Ressourcer

Geografi - Hvor langt flytter beboerne fra?
Alder - Hvad er gennemsnitsalderen?
Familiestarrelse

Individ eller feellesskabsorienteret

Traditionel eller moderne orienteret

mellem niveau 1 til 5. Sondringen er ens egen
tolkning - derfor er det en god idé at supplere
med egne noter af sin fortolkning.

Malgruppeparametre

*  Ressourcer
Ofte taler vi om ressourcesteaerke og ressour-
cesvage beboere. Hvordan man sondrer mel-
lem disse begreber er ikke fastlagt. Er det i
forhold til uddannelse og beskzeftigelse, den
gkonomiske situation, familiens starrelse
osv.? Eller er det i forhold til, hvad beboeren
byder ind med af sociale ressourcer? 1 er
personer med fa ressourcer og 5 er personer
med mange ressourcer.

«  Geografi
Parametret geografi skal illustrere tilflytternes
afstand fra deres tidligere bolig. 1 er perso-
ner, der flytter fra naeromradet, og 5 er per-
soner, der flytter langt.

2 3 4 5
X
X
X
X
X
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Alder
Alder skal illustrere gennemsnitsalderen i af-
delingen. 1 er yngst, 5 er aeldst

Familiestarrelse

Sterrelsen pa familien kan varriere fra enlige
til familier med flere bgrn. 1 er den enlige, og
5 er den store familie.

Individ- eller feellesskabsorienteret
1 er individorienteret og 5 er feellesskabsori-
enteret.

Figur 3: Afdelingens malgruppeprofil

Geografi

Individ/ 2 4 3"%

feellesskabsorienteret
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« Traditionel eller moderne orienteret
1 er traditionelt orienteret, og 5 er moderne
orienteret.

Figur 3 er et eksempel pa, hvordan en malgrup-
peprofil kan illustreres. Figuren er ikke mantet pa
en bestemt afdeling. Profilen viser, at afdelingens
beboere kommer fra neernaeromradet, har fa res-
sourcer, er moderne orienterede seniorer, ofte
par, der gerne deltager i feellesskabet, hvis det
passer i deres program.

Ressourcer

g
D
9

Familiestgrrelse

Traditionel/
moderne orienteret



Faser i markedsanalyse

Figur 4: Markedsanalysens fem faser

Fase 1: Forberedelsesfase

Definer problemstilling/ udfordring

Formulering af hypotese

Fase 2: Undersggelsesdesign

Valg af kilder

Valg af metode

Fase 3: Indsamlingsfase

Udarbejdelse af spargeramme/interviewguide

Gennemfgrelse af interviews/indsamling af data

Fase 4: Analysefase

Bekraeft eller forkast hypotese

Fase 5: Afrapportering

Anbefalinger og ideer til markedsstrategi

Fase 1: Forberedelse

| forberedelsesfasen er formalet at finde frem til
problemstillingens kerne. Det er vigtigt at bruge
ressourcer pa forberedelsen for at skeerpe un-
dersggelsens design.

Beskrivelse af markedsmeaessig udfordring

For at identificere den markedsmaessige udfor-
dring vil man ofte tage udgangspunkt i abenlyse
problemstillinger. Hgje fraflytningsprocenter,
tomgang samt fald pa ventelister. Man vil inddra-
ge boligernes standard, omradets image og den

geografiske kontekst.

Det er veesentligt at indhente viden om boligmar-
kedet og omradets befolkningsudvikling. Derved
kan man undersgge, om der er en sammenhang
mellem det aktuelle marked, og den udfordring
man star overfor. | tilfeelde, hvor man skal traeffe
beslutninger i forbindelse med renovering, ned-
rivning eller nybyggeri, er indsigt i det lokale bo-
ligmarked og befolkningsudvikling ligeledes es-
sentielt.
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Lejerbo, Ud

Formulering af hypotese

En hypotese er en antagelse af virkeligheden.
Man afprever hypotesen for at bekraefte eller
forkaste den. Hypotesen er et redskab, der kan
zoome skarpt ind pa den enkelte problemstilling,
man gnsker at undersoge.

Ved at arbejde problemorienteret skaber man et
fokus pa de veesentligste sammenhange. Uden
et klart formuleret problem kan en markedsun-
dersggelse hurtigt blive abstrakt. Mdlet er at ska-
be et dokumentationsgrundlag, boligorganisatio-
nen kan handle strategisk ud fra.

Fase 2: Undersogelsesdesign - valg af kilder
og metoder

Formalet med denne fase er at identificere rele-
vante kilder. Hvad kan en given kilde tilfgre mar-
kedsundersggelsen i forhold til at afpreve hypo-
tesen? For at besvare dette opstilles konkrete
undersggelsesspgrgsmal, der belyser hypotesen.
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sigten i Nyrad ved Vordingborg. Udsigt fra bolig. Foto: Lejerbo

Valg af kilder

| undersggelsen kan der anvendes bade dbne og
lukkede kilder. De dbne kilder er allerede eksi-
sterende og benyttes af boligorganisationerne i
forskellige sammenhange. Det kan eksempelvis
veere ventelistedata, der er en intern kilde, og be-
folkningsprognoser fra Danmarks Statistik, som
er en ekstern kilde, der skal hentes ind udenfor
organisationen. Kendetegnet ved de abne kilder
er, at de er mere tilgeengelige end de lukkede.

De lukkede kilder forudseetter indsamling af ny
data og kraever derfor flere ressourcer. Et eksem-
pel pa en lukket kilde er beboerne i en afdeling.
Til at belyse en hypotese anvendes ofte flere for-
skellige kilder

Kildernes relevans og adgangen til ressourcer be-
stemmer det hensigtsmaessige kildevalg.



Anvendte kilder i markedsanalyse

Interne kilder

Karakteristik af afdelingen
Antal lejemal
Lejlighedstyper
Starrelse og pris pa lejemal
Gennemsnitlig botid i afdelingen
Antal tomgangsboliger og liggetider

Venteliste for den enkelte afdeling/omrade
- Antal medlemmer
Karakteristik (alder, familiestatus)

3 Flyttemgnstre (nuvaerende adresse)
= Ventelistens udvikling over tid i antal
e medlemmer
=2
Tilflytninger til afdelingen
Karakteristik (alder, familiestatus)
Flyttemgnstre (tidligere adresse)
Fraﬂytnmger til afdelingen
Karakteristik (alder, familiestatus)
Botid
Flyttemgnstre (ny adresse)
Fraflytningsstatistik
Tab ved fraflytninger
Naglepersoner med viden om omradet
. Driftpersonale
3 Udlejningspersonale
= Boligsociale medarbejdere
)]
E Nuveerende beboere
i
2 Nyetilflyttere

Fraflyttere

Eksterne kilder

Befolkningsprognose,
Danmarks Statistik

Bosaetningsanalyse,
Kommunens hjemmeside

Data om omradet,
Kommunens hjemmeside,
Danmarks Statistik

Statistiske Nggletal pa Boligomrader (BL tal*),
Danmarks Statistik

Statistik om Beboere i den Almene Boligsektor,
Landsbyggefonden

Relevante dokumenter
Artikler
Forskning
Radgivere

N@glepersoner med kendskab til omradet
Ansatte ved lokale institutioner
Frivillige
Lokale ejendomsmeeglere
Radgivere
Andre boligorganisationer

Potentielle lejere
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Kvantitative og kvalitative metoder

De kvantitative og kvalitative metoder anvendes i
indsamlingen af data. Metoderne anvendes i un-
dersggelsen af lukkede kilder, hvor der ikke alle-
rede er et eksisterende datamateriale.

Kvalitativ metode

Den kvalitative metode undersgger en problem-
stilling i dybden og far den enkelte persons for-
tolkning med. Karakteristika ved den kvalitative
metode: fa svarpersoner, dbne spgrgsmal og
svar, oplysninger om meninger, synspunkter og
adfeerdsmenstre samt en helhedsforstaelse af
problemstillingen.

Kvalitative indsamlingsmetoder

Personlige dybdeinterviews

Face to face interview

Mulighed for uddybning af svar

Mulighed for interview i boligen, hvilket skaber
mere dbenhed og tryghed for deltageren
Udfordring at rekruttere deltagere

Kraever aftale om tid og sted

Telefoninterviews - dbne spargsmal

Dybdeinterviews via telefon

Mulighed for at stille uddybende spargsmal
Udfordring at fastholde folk i interviewet

Er fleksibel i forhold til afholdelsestidspunkt

Fokusgruppeinterviews

Interviews med flere personer

Mulighed for dben dialog mellem deltagerne
Mulighed for indsigt i nye relevante emner
Udfordring at rekruttere deltagere

Kraever aftale om tid og sted

Tidskraevende for deltager og interviewer

Observation

Mulighed for at fa indsigt i adfzerdsmenstre
Tidsforbrug athaengig af problemstilling
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Kvantitativ metode
Den kvantitative metode undersgger den givne
problemstilling i bredden. Her er svarmulighe-
derne ridset op, og de samlede resultater er
statistisk malbare. Karakteristika ved den kvan-
titative metode: mange svarpersoner, lukkede
spergsmal, der er fast formulerede, begraensede
svarmuligheder, oplysninger der er resultatorien-
terede samt sammenligningsmuligheder.

| nedenstdende tabel er en kort beskrivelse af de
kvalitative og kvantitative indsamlingsmetoder.

Kvantitative indsamlingsmetoder

Spergeskemaundersggelser

En kombination af lukkede og dbne spargsmal

Flere muligheder for indsamling af data (brev, email,
telefon, face to face)

Fleksibilitet i forhold til tidsforbrug

Telefoninterviews - lukkede spargsmal

Spergeskemaundersggelse via telefonen

Mulighed for at gennemfgre flere interviews over en
kort periode

Er fleksibel i forhold til afholdelsestidspunkt

Dar til dar, spgrgeskemaundersggelse

Spergeskema udfyldes af interviewer i deltagerens
hjem

Mulighed for hgjere deltagelsesantal

En god metode til at fa det aldre segment til at deltage
Udfordring da det er en tidskraevende opgave

Screening (kort spargeskema med 2 til tre spargsmal)
Screening som telefoninterview eller som kort inter-
view ved arrangementer
Hurtig respons pa enkelte problemstillinger



Ofte anvendes en kombination af dbne og luk-
kede kilder. For at holde det simpelt er det en for-
del at udveelge en enkelt metode til den konkrete
indsamling af data. Valg af metode er baseret pa
problemstilling og adgang til ressourcer.

Fase 3: Indsamling af data
Procesgennemgang og ressourceforbrug
Processen i forhold til indsamling af data er for-
skellige afhaengig af hvilken metode man anven-
der, og hvilke kilder man gnsker at undersage.
Man kan opdele processen i forberedelse, gen-
nemfgrelse og efterbehandling.

1. Forberedelse
Udarbejdelse af spgrgeramme
Rekruttering af deltagere

2. Gennemfarelse
Evt. transporttid
Gennemfgrelse af interview

3. Efterbehandling

+ Transskribering af interviews (evt. fra noter el-
ler lydoptagelser)
Sammenfatning af resultater

Forberedelse

Spergerammen udarbejdes ud fra relevante te-
maer. Spergsmal tilpasses den valgte metode. |
vejledningens bilag er der mulighed for at hente
inspiration til udformning af interviewguides og
sp@rgeskemaer.

Rekruttering af deltagere kan blandt andet ske
ved at informere dem via opslag. Til inspiration er
der eksempler pa disse i vejledningens bilag.

| rekruttering af interviewpersoner er det vigtigt

at paskgnne de frivilliges deltagelse. Det kan ek-
sempelvis vaere ved at give en gave til deltagerne.

Gennemfgrelse

Deltagerne skal informeres om deres rolle i in-
terviewet - om de er anonyme, hvordan data an-
vendes i undersggelsen, og hvorfor netop deres
besvarelse er vigtig.

Ved gennemfarelse af personlige og telefoniske
interviews er det vaesentligt at holde sig til spar-
gerammen. Samtidig er det vigtigt at sperge ind
til interviewpersonens udsagn. Interviewer skal
forholde sig objektivt under interviewet for ikke
at lede interviewpersonen i en bestemt retning.
Har man ikke erfaring med at interviewe, er det
en god idé at afpreve interviewguiden pa en pi-
lotgruppe.

Skal man gennemfgre en spgrgeskemaunderse-
gelse, skal man overveje, om det skal vaere web-
baseret eller omdeles fysisk. Dette afhaenger ofte
af malgruppens alder og ressourcer. Alternativt
kan spegrgeskemaet blive besvaret ved telefonin-
terview. Det giver en stgrre svarprocent, da man
har kontakt til deltageren, samtidig med at de
ikke selv skal ulejlige sig med at udfylde sparge-
skemaet.

Spergeskemaundersggelser indebaerer ofte me-
get data. Derfor kan det veere en fordel at anven-
de en spergeskematjeneste, hvor datamaterialet
er nemt at handtere, og hvor der er mulighed for
at skabe et hurtigt overblik over resultaterne.

Nogle tjenester er gratis at benytte men har be-
greenset funktionalitet. Man skal vaelge den las-
ning, som matcher ressourcer og undersggelses-
behov.
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Web-baserede sporgeskemaundersogelser

Folgende hjemmesider er eksempler pa, hvor der mu-
lighed for at oprette elektroniske spargeskemaer.

https://www.onlineundersoegelse.dk/
http://www.trictrac.com
https://www.surveymonkey.com/

Efterbehandling

Ved de kvalitative metoder skal data renskrives.
Benytter man sig af optagelser ved interviews,
kan man veelge at transskribere dem. De kvanti-
tative data skal opstilles, sa der skabes et overblik
over resultaterne. Herefter skal data fra de an-
vendte kilder sammenholdes.

Ressourceforbruget er forskelligt i markedsana-
lyse, afhaengigt af hvilke kilder og metoder man
anvender. For at give et overblik over ressource-
forbrug i de cases inddeles det i tre niveauer:
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Fase 4: Analyse

Analysens formal er at bekreafte eller forkaste
den opstillede hypotese ud fra de indsamlede
data. For at geore det nemt og overskueligt pree-
senteres resultaterne i de fgrnaevnte temaer, der
har dannet ramme for det indsamlede materiale.

Fase 5: Afrapportering

Anbefalinger og idéer til markedsstrategi

Efter analysen skal der udarbejdes en markeds-
strategi for efterfglgende indsatsomrader. | de
tilfeelde hvor man undersgger markedet inden
renovering eller nybyggeri, kan resultaterne tages
med i draftelserne af byggeprogrammet. | tilfael-
de hvor der er udlejningsudfordringer med eksi-
sterende boligafdelinger, vil strategien ofte vaere
mere malrettet markedsfaring af boligafdelingen.

Eksempler pd markedsfaringsstrategier:
Fokus pa malgrupper

Skarpere brand/identitet

Mere synlighed og fokus pa afdelingernes
kvaliteter



Stjernen,
Holmegardsk] Frederikshavn
Hjorring

Praesentation

af udvalgte cases

P& kortet vises den geografiske
placering af de udvalgte cases.
De er valgt ud fra fglgende kri-
terier:
+ Forskellighed i afdelingens
starrelse

Forskellighed i byens star-
relse

Differentierede markeds-
meaessige problemstillinger

Geografisk spredning med
henblik pa by og land

De seks cases repraesenterer seks forskellige markedsanalytiske til-
gange. Der er vaegt pd at opna erfaringer fra forskellige metoder og at

inddrage et bredt udvalg af kilder. Falgende cases er udvalgt:

Case: Boligorganisation/administrationsselskab, afdeling Antal lejemal Antal indb. i by
Boligkontoret Danmark, Siloen, Sakskabing 28 lejemal 4.500
Lejerbo, Udsigten Vintersbglle Strand, Nyrad, Vordingborg 30 lejemal 2.400
Frederikshavn Boligforening, Stjernen, Frederikshavn 100 lejemal 23.000
Himmerland Boligforening, Sallingsundvej, Aalborg @st 164 lejemal 104.000
Himmerland Boligforening, Runddyssen, Svenstrup 316 lejemal 6.900
Bolig Hjerring, Holmegdardskvarteret, Hjarring 629 lejemal 25.000
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Det markante byggeri, Qvades Silo i Sakskabing, blev i 2001 ombygget til 28 unikke
almene lejeboliger med fantastisk udsigt. Malgruppen var tiltaenkt pendlere med ar-
bejde i hovedstadsomradet, der gnskede en unik bolig med fantastisk udsigt. Siloen
har oplevet udfordringer med udlejning af boligerne pa trods af dens synlighed i
lokalomradet. For at fremtidssikre skal der fokus pa "branding” af Siloen.

Fase 1: Forberedelse

Omradet

Sakskgbing er en kgbstad med ca. 4.500 indbyg-
gere beliggende i Guldborgsund Kommune pa
Lolland. Byen er en stationsby beliggende taet ved
motorvejen og ved Sakskabing Fjord, der opdeler
byen i to. Sakskabing er kendetegnet ved at veere
en handelsby, hvor der handles lokalt, og hvor
der er steerke traditioner for aktiviteter, herunder
den arlige frugtfestival.

Den starste andel af tilflyttere til byen kommer
fra nabokommunen, Lolland Kommune. Herefter

Befolkningsfremskrivning, Guldborgsund Kommune

kommer disse fra Kagbenhavn, Vordingborg og
Neestved Kommune. Der er flest tilflyttere i alde-
ren 20 og 30 ar. Ved fraflytning af kommunen flyt-
ter stgrstedelen til Kebenhavns Kommune. Det er
primaert de unge mellem 18 og 25 ar, der flytter.

Befolkningsprognosen for Guldborgsund Kom-
mune viser et tab pa 3.730 personer frem mod
2030. Det er primeert unge og bgrnefamilier, der
bliver reduceret. Samtidig oplever kommunen en
stigning i antallet af personer over 70 ar.

2014 2020 2030

Befolkningstal

61.007 59.093 57.277

A 2014

-1.914 -3.730

A 20141 %
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Markedsmaessig udfordring

Siloen har en fantastisk udsigt over Sakskgbing
fiord. Den ligger byneert, teet pa indkgb og 10 min.
gang til stationen.

Da Siloen blev opfeart, var afdelingen taenkt som
et dyrt og attraktivt byggeri - en moderne bolig
I utraditionelle rammer med en helt unik udsigt.
Efterspargslen pa boligerne har dog ikke svaret
til, hvad man ved opferelsen forventede. Dette
har resulteret i perioder med tomgang i nogle af
boligerne med en liggetid pd op mod 2 ar.

Boligerne har sveert ved at konkurrere med de
alternative tilbud pa det lokale boligmarked, isaer
fordi huslejen er hgj. 1 2014 lykkedes det at udleje
alle boligerne i Siloen, blandt andet ved en mid-
lertidig huslejenedseettelse af to lejemal, der har
veaeret seerligt vanskelige at udleje.

Ifolge Landsbyggefondens husleje- og udgifts-
statistik er den gennemsnitlige arlige m2 pris for
almene boliger i Guldborgsund Kommune i 2013
mellem kr. 652 og 741. Til sammenligning er dette
noget lavere end Siloens gennemsnitlige m2 pris
pa kr. 859,15.

Sakskabing Boligselskab er den eneste udbyder
af almene lejeboliger i byen, og de har veeret me-
get aktive for at fremme boligselskabets synlig-
hed i lokalsamfundet, netop med henblik pa at
fremme markedsfgringen af boligerne. Tiltagene
har resulteret i nye medlemmer til ventelisten.

Liste af tiltag
- Deltagelse p& markeder (Dgllefjelde Musse
marked og Sydhavsgernes Frugtfestival)

Afholdelse af offentlige vandreture i boligom-
raderne kombineret med abent hus

Traditionelle dbent hus arrangementer

Arranggr af offentlige stavgangsture og ruter
med sponsorerede sikkerhedsveste

Arranggr af sterre petanqueturneringer pa
boligafdelingernes baner

Dialog med stegrre arbejdspladser og lokalt
erhvervsliv - pa forkant med udviklingen

Annoncering pd internettet, herunder pa leje-
boligsider

Sma filmklip om at bo i boligselskabets afde-
linger, pa hjemmesiden

Biografreklame i de lokale biografer
Reklamefilm pa TV2gst

Om afdelingen

Qvades Silo i Sakskabing blev i 2001 ombygget til al-
mene lejeboliger. Der er 28 boliger fordelt pa 9 etager
samt en feellessal pa 10. etage med fantastisk udsigt.
Udendgrs er der en petanquebane og p-pladser for
Siloens beboere. Siloen er centralt beliggende i Saks-
kabing med udsigt over by og havn. Afdelingen harer
under Sakskgbing Boligselskab, der administreres af
Boligkontoret Danmark.

Lejemdlets starrelse

14 stk. 2-rums boliger fra 70,50 til 91 m2.
10 stk. 3-rumsboliger fra 93 til 104,50 m2.
4 stk. 4-rums boliger pa 115 m2.

Lejemdlets pris
Fra kr. 4.918,00 til kr. 8.195,00

Gennemsnitlig m2 pris: kr. 851,29 Boligkontoret

Danmark

23



F7 Hypotese

Siloen har sveert ved at konkurrere med de alternative tilbud pa boligmarkedet i Sakskabing
dels pa grund af huslejeniveauet og dels pa grund af, at den unikke boligtype har vanskeligt

ved at finde sit marked i en provinsby.

Fase 2: Undersoagelsesdesign

Undersogelsesspoargsmal
der belyser hypotesen

1.

Hvordan er Siloens konkurrencesituation pa
boligmarkedet?

Hvad er drsagerne til, at beboerne er flyttet til
Siloen, og hvad er deres holdning til huslejeni-
veauet?

Hvad mener potentielle lejere om boligerne i
Siloen?

Kilde- og metodevalg
Abme kilder
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Flytninger mellem Kommuner,

Danmarks Statistik

Statistik over hvilke kommuner fraflyttere i
Guldborgsund Kommune flytter til, fordelt pa
alder.

Befolkningsprognose,

Danmarks Statistik

En statistisk oversigt der viser hvordan ud-
viklingen af befolkningsantallet ser ud i kom-
munen, herunder udviklingen i fordelingen af
aldersgrupper.

Boligmarkedets priser

En sammenligning af m2 priserne pa boligud-
bydere i Sakskagbing. Sammenligningen giver
indsigt i markedspriserne lige nu, og det syn-
liggar afdelingens huslejeniveau.

Afdelingens udlejningssituation
En oversigt over liggetider og udvikling i ven-
telisten.

Lukkede kilder

Beboere i Siloen
Etindblik i beboernes holdninger til at flytte til
og bo i Siloen.

Potentielle lejere
Et indblik i hvad de potentielle lejere mener
om Siloen.

l\/letode\/alg ved lukkede kilder

Telefoniske dybdeinterviews af beboere
Formalet er at fa afdaekket arsagerne til, at be-
boerne er flyttet til Siloen. For at fa beboernes
tolkning af, hvorfor de har valgt at bo i Siloen,
veelges et kvalitativt telefoninterview. Ved at
anvende denne interviewtype, fas beboernes
umiddelbare tanker om og holdninger til at
flytte til Siloen. For at indkredse situationen sa
den tilpasses det aktuelle marked, udveelges
de personer, der er flyttet til Siloen indenfor
det seneste ar.

Rundsparge af potentielle lejere

For at undersgge hvad potentielle lejere me-
ner om Siloen, foretages en rundsparge af de
besggende i forbindelse med afholdelse af
Abent Hus arrangement .



Fase 3: Indsamling af data

Procesgennemgang og ressourceforbrug
Udarbejdelse af interviewguide til dybdeinter-
view, bilag D

Udtraek af lejerliste over de beboere, der er
flyttet ind i Siloen indenfor det seneste ar

Gennemfgrelse af telefoniske interviews

Analyse af resultater

Ressourceforbrug i casen er pa
et mellemniveau

Gennemforelse af interviews

Indenfor det seneste ar, er der 7 beboere, der er
flyttet til Siloen. Heraf var der 5 beboere, der del-
tog i interviewet.

Ved gennemfarelsen af et telefonisk interview,
kan det veere udfordrende at holde gang i inter-
viewet. Interviewpersonen laegger ofte op til en
afslutning, og derfor svarer de kort pa spargsma-
lene ved de dbne svarkategorier. Udfordringen
kreever, at intervieweren kan spgrge ind til emnet
for at f& de mest uddybende svar.

Interviewpersonerne var positive overfor at beret-
te om, hvordan de oplever at bo i Siloen, og hvad
der er arsagen til, at de flyttede dertil. Spargsmal
om prisniveau er et mere udfordrende emne, og
flere havde sveert ved at vurdere prisniveauet |
forhold til markedet.

\dé:
Ved afholdelse af Abe

nt Hus arrange:
kabe en
od ide at's
ent, er det en g o
rrnnere systemat;sk mformatfo o
samling. Det n
kort sp@rgesk
udleveret 08
mentet. 5€ eksem

emda, SO
udjfylder under ar
pel i bilag F-

ange-
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Boligkontoret Danmark, Siloen i Sakskabing. Udsigt over Sakskabing Fjord. Foto: Boligkontoret Danmark

Fase 4: Analyse

Karakteristik

Siloen er en afdeling, som specielt tiltaler senio-
rer, der gnsker at bo et sted med fine lejligheder,
en god udsigt og mulighed for et socialt feelles-
skab, hvilket de far i Siloen. Herunder er en kort
karakteristik af interviewpersonerne

Alder
Personerne er i alderen 60 til 90 ar

Geografi
+ Tre ud af de fem interviewpersoner er flyttet
internt i Guldborgsund Kommune

En er flyttet internt i Sakskabing, og to er fra
de mindre landsbyer Guldborg og Gedser
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To personer er flyttet fra byen Maribo i Lol-
land Kommune, ca. 9 km. fra Sakskgbing

Tidligere bolig
3 er flyttet fra ejerbolig

2 er flyttet fra almene boliger i Sakskabing Bo-
ligselskab

Interviewpersonerne er alle i seniorsegmentet og
flyttet indenfor relativ kort afstand til Sakskabing.
Tre har valgt at seelge ejerboligen for at flytte i le-
jebolig, mens to er flyttet internt i boligorganisa-
tionen.



Siloens Konkurrencesituation

For at preecisere Siloens konkurrenceevne er det
essentielt at se pa afdelingens huslejeniveau -
malt i forhold til aktuelt ledige private lejeboliger
og ejerboliger i Sakskgbing. Siloens m2 pris er
som naevnt hgjere end gennemsnittet for alle al-
mene boliger i Guldborgsund kommune. | figuren
bliver m2 prisen sammenlignet med andre udby-
dere af boliger p& markedet.

Siloens gennemsnitlige m2 pris er pa kr. 851,29,
og m2 prisen er derved hgjere end pd bade det
private udlejningsmarked og pa ejerboligmarke-
det. Da boligprisen er et af de vaesentligste para-
metre, nar man veelger bolig, ligger Siloen ikke i
en seerlig god konkurrencemaessig position. Hus-

Figur 5: Sammenligning af m2-pris, Sakskgbing 2014
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lejeniveauet er netop en udfordring for Siloen,
da der samtidig er en faldende befolkningsandel
i kommunen, hvilket betyder, at der bliver flere
ledige boliger pd markedet. | Sakskgbing Bolig-
selskab er der blandt seniorsegmentet en stgrre
efterspargsel pa reekkehuse med have frem for
Siloens unikke boliger. Siloen har pd den bag-
grund ikke gode odds, og det er sdledes relevant
at undersgge de nuveerende beboeres holdning
til huslejeniveauet.

Sammenhang mellem pris og

kvalitet

Den overordnede holdning fra de nye tilflyttere
er, at huslejeniveauet er hgjt, ndr man sammen-
ligner det med huslejen fra deres tidligere bolig,
men at de gerne vil betale lidt mere for selve bo-
ligen og beliggenheden med udsigt ud til vandet.

"Man betaler for udsigten. Vi
overvejede meget, da vi sa pri-
sen, den er maske nok lidt hej i
forhold til lejligheden. Det er ikke
muligt for alle og en hver at bo
her. Men jeg betaler gerne den
pris.” (Beboer)

Prisen er altsa med til at snaevre seg-
o mentet ind, men med Siloens mange
kvaliteter, kan de adspurgte personer
se en sammenhang mellem pris og
kvalitet. Flere af personerne naevner
endvidere, at de modtager boligydel-
se, og derfor i mindre grad er maerket
af det hgje huslejeniveau.
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Arsager til at flytte til Siloen

Her skal jeg veere nu. Der er elevator og dagligvarebutikker m.m. Der er muligheder,
nar jeg bliver celdre. P4 den made har jeg ogsa fremtidssikret mig, sa jeg ikke skal ud og
finde en ny bolig, hvis jeg bliver gangbesveeret eller andet. (Beboer)

Kendskab til Siloen

Ft vigtigt spergsmal i undersegelsen af arsagerne
til at flytte til Siloen, er hvordan tilflytterne har til-
egnet sig kendskab til afdelingen. Falgende blev
naevnt af de nye tilflyttere:

+ Kendskab gennem familie og netvaerk

Kendskab gennem medlemskab af Sakskg-
bing Boligselskab

Kendskab gennem boligsggning via boligpor-
taler pa nettet

Arsager til at fraflytte tidligere bolig

Der er forskellige arsager til, at man veelger at fra-

flytte sin tidligere bolig. De adspurgte personer

neevner fglgende:

+  Flyttede fra almen bolig i mindre by for at
komme teettere pa indkabsmuligheder, of-
fentlig transport og sociale relationer

Flyttede fra almen bolig for at boscette sig i
bolig i bedre standard

Flyttede fra ejerbolig til mindre bolig

Oplysningerne har potentiale i forhold til at mal-
rette formidlingen af Siloen til malgruppen.

Motivation for at flytte til Siloen

Til spergsmalet om hvad der er den vigtigste ar-
sag til at flytte til Siloen, prioriteres de 4 vigtigste
arsager saledes:

1. Udsigten fra Siloen ud over by og vand
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2. Den lyse bolig i god kvalitet
3. Socialt feellesskab med andre beboere
4. Teet pd indkeb og offentlig transport

Beliggenheden og udsigten er de vigtigste para-
metre, nar man veelger bolig i Siloen. Boligerne er
unikke i forhold til disse parametre, og der findes
ikke lignende boliger i omegnen. Siloen bliver lige-
ledes naevnt som et fremtidssikret hjem med dets
tilgeengelighed. Flere af de adspurgte har ikke et
gnske om at flytte fra Siloen igen.

Det sociale feellesskab vaegtes, dels fordi man er
del af et aktivt feellesskab, og dels fordi det skaber
en tryghed at kende sine naboer.

"leg har enestaende folk omkring mig. Be-
boere, varmemestre m.m. Kort efter at jeg
flyttede ind, blev der blev banket pa deren
og jeg blev budt velkommen og inviteret til
paskefrokost. Det er med til at give tryghed,

at vi ved hvem hinanden er.”
(Beboer)

"Udsigten til vand. Jeg er opvokset ved van-
det og ville gerne tilbage til vand. Det, og
at der er aktiviteter i Siloen sammen med

de andre beboere, var atgerende for mig.”
(Beboer)
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Kendskabet til det sociale feellesskab blandt be-
boerne har for nogle veeret afgegrende for at flytte
til Siloen. En beboer har hgrt om dette pa Siloens
hjemmeside. En anden beboer har tidligere boet
i Siloen, men fraflyttede den for at f& eget reekke-
hus. Dog var det sociale netveerk i Siloen allerede
opbygget, og personen gnskede blandt andre ar-
sager at komme tilbage til dette netveerk.

Prisen er ikke afggrende, nar man ansker at flytte
til Siloen. Det er de ovennaevnte kvaliteter, der
eftersparges, og dem vil de nye tilflyttere gerne
betale for.

Ved indflytning naevner flere, at de bliver taget
godt imod af personale, bestyrelse og andre be-
boere ved indflytning i Siloen, hvilket de oplever
som noget meget positivt.

Potentielle lejeres holdning

til Siloen

Ved afholdelse af Abent Hus arran-

gement i Siloen, var der omkring

150 besggende, hvilket er et hgjt

antal i forhold til tidligere lignende

arrangementer.

+  De besggende var meget posi-
tive overfor boligerne, der var
bedre end de forventede

1400
1200

1000

Ved besgget ser de, at der er
bedre sammenhzeng mellem
boligernes kvalitet og pris, end
hvad de fgrst havde antaget

antal medlemmer

Der er altsd et potentiale i lokalom- 200

rddet, som kraever en vedvarende
indsats i forhold til at markedsfare
boligerne som kvalitetsboliger.
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Et redskab til at kortleegge efterspargslen er ved
at undersgge udviklingen i ventelisterne. Her er
der mulighed for at fglge antallet af aktive med-
lemnmer og medlemmer i bero. Man kan undersg-
ge, om der er en sammenhang mellem konkrete
tiltag, som for eksempel dbent hus arrangement,
og antallet af medlemmer.

Figur 6 viser, at der var ca. 200 aktive medlemmer
i perioden april 2011 - september 2014, med fa
udsving. Medlemmerne er skrevet op pa venteli-
ste til Sakskgbing Boligselskabs afdelinger i Kom-
munen.

Malgruppe

Seniorer og de zldre

Malgruppen er seniorer, der saelger huset for at fa
en mindre bolig og mere tilgeengelighed. De flyt-
ter internt i kommunen eller nabokommunerne.

Figur 6: Udviklingen i venteliste, Sakskabing Boligselskab
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De eftersparger en bolig, som de ikke behagver at
fraflytte - en fremtidssikret bolig. De vaegter det
sociale feellesskab med andre beboere hgit.

Fase 5: Afrapportering

Opsamling

"Siloen har sveert ved at konkurrere med de alterna-
tive tilbud p& boligmarkedet i Sakskabing, dels pd
grund af huslejeniveauet og dels pd grund af, at den
unikke boligtype har vanskeligt ved at finde sit mar-
ked i en provinsby.”

Tilflyttere til Siloen er primeert flyttet fra Guldborg-
sund Kommune samt nabokommunerne. Der er
altsé en mulighed for at finde de potentielle lejere
lokalt. Ligeledes viser undersggelsen af de besg-
gende ved Abent Hus, at afdelingen henvender
sig til en starre malgruppe end forventet. Det be-
tyder, at hypotesen kun delvist bliver bekraeftet,
da potentialet for nye beboere kan findes i lokal-
omradet.

Anbefalinger

At skabe synlighed igennem vedvarende mar-

kedsfaring af Siloen som unik kvalitetsbolig

+ Skabe en oplevelse af, at pris og kvalitet haen-
ger sammen

Prisen ma ikke veere den afggrende faktor,
nar der veelges bolig i Siloen

Fokus pa de sociale kvaliteter, herunder sam-
menhold blandt siloens beboere

At brande Siloens sociale kvaliteter
Den fremtidssikrede seniorbolig med tilgaen-
gelighed og socialt sammenhold

Siloen i Sakskgbing. Foto: Boligkontoret Danmark
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Udsigten, der opfert i 2012, bestar af 30 boliger. Afdelingen har siden opfarelsen
oplevet massive udlejningsvanskeligheder. | sommeren 2014 var kun 20 boliger ud-
lejet. | fremtiden skal der fokus pa markedsfering, serviceniveau og afdelingens mal-

gruppe.

Fase 1: Forberedelse

Omradet

Nyrdd er en mindre by med 2.439 indbyggere,
beliggende 3 km fra Vordingborg, der har 11.747
indbyggere. Nyrad ligger ud til Storstrem og har
flere fine rekreative omrader. Det er en by med fa
indkgbsmuligheder og begraenset offentlig trans-
port, men ogsa en by med gode stisystemer langs
vandet, blandt andet til Vordingborg.

Befolkningsudviklingen i Vordingborg Kommune
har de seneste 20 ar andret sig sdledes, at al-
dersgruppen op til 50 a&r har veeret aftagende,

Befolkningsfremskrivning, Vordingborg Kommune

mens aldersgruppen over 50 ar har veeret vok-
sende. Ifglge befolkningsfremskrivningen er det
en udvikling, der vil fortsaette de neeste artier. Ta-
bellen viser Vordingborg Kommunens udvikling i
befolkningstallet frem mod 2030.

Prognosen viser, at befolkningstallet i Vording-
borg i perioden frem til 2030 vil reduceres med
2.594 personer. Udviklingen vil veere praeget af
en reduktion i aldersgrupperne op til 70 ar, mens
der vil veere en forggelse i persongruppen over
70 ar.

2014 2020 2030

Befolkningstal

45.295 43.913 42.707

A 2014

-1.382 -2.594

A 20141 %
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Markedsmaessig udfordring

Udsigten har en meget fin beliggenhed ned til
park med udsigt over Storstrgm. Siden opfarel-
sen i 2012, har det dog endnu ikke veeret muligt
at udleje alle boligerne. 4 ud af de 30 boliger har
star i tomgang, og har derfor et tab i afdelingen.

Med en reducering af befolkningen i Vordingborg
Kommune og det faktum at Nyrdd er en mindre
udkantsby, med afgraensede indkebsmuligheder
og offentlig transport, bliver malgruppen til af-
delingen afgraenset. Specifik viden om hvem der
tilflytter afdelingen, er ikke kendt af boligorgani-
sationen, hvilket ggr det sveert at malrette mar-
kedsfaringen.

J7 Hypotese

(Om afdelingen

N\

~

Udsigten var tidligere et center for tuberkulosepatien-
ter der havde brug for rekreative omgivelser. Centeret
blev omdannet til almene familieboliger i 2012 og be-
star af et byggeri i 2 etager med 30 boliger og elevator
i bygningen. Boligerne er opfert i 2012 og er alle i ét
plan med altan. Til afdelingen er parkeringsplads og
cykelskur samt 6 store feelles altaner.

Lejemdlets starrelse
9 stk. 2-rums boliger fra 84 m2 til 91 m2
21 stk. 3-rums boliger fra 104 m2 til 115 m2

Lejemdlets pris
Fra kr. 6.247,00 til kr. 8.242,00 Q
Gennemsnitlig m2 pris: ca. 780
Lejerbo
J

Forudseetningen for fuld udlejning i Udsigten er forgget synlighed og viden om, hvem de
boligsagende er, samt hvilke praeferencer de har pa boligmarkedet.

Lejerbo, Udsigten, Nyrad ved Vordingborg. Foto: Lejerbo
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Fase 2: Undersoagelsesdesign

Undersegelsessporgsmal

der belyser hypotesen

1. Hvilken karakteristik har beboerne, der er flyt-
tet til Udsigten, Vintersbglle Strand, Nyrad?

2. Hvilke &rsager er der til at flytte til afdelingen,
og hvad er beboernes holdning til at bo der?

Kilde- og metodevalg

Abne kilder

+  Befolkningsprognose, Danmarks Statistik
En statistisk oversigt af udviklingen i befolk-
ningsantallet i kommunen, herunder udviklin-
gen i fordelingen af aldersgrupper.

+ Udlejningssituationen
En oversigt over hvilke boliger, der er i tom-

gang.

Lukkede kilder

*  Beboere i afdelingen
Et indblik i hvilke arsager, der er til at bebo-
erne har valgt at bo i Udsigten, Vintersbglle
Strand, og hvad deres holdning er til at bo der.

Metodevalg ved lukkede kilder

+ Telefoniske kvantitative interviews
Interviewguiden er udformet som spargeske-
ma med lukkede svarkategorier, hvor inter-
viewpersonen er begreenset til at veelge mel-
lem forskellige opstillede svarmuligheder.
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Fase 3: Indsamling af data

Procesgennemgang og resourceforbrug
Udarbejdelse af spargeskema, bilag G

Informationsskema til beboerne i afdelingen
Udtraek af lejerliste med beboernes data
Gennemfarelse af telefoniske interviews
Opsamling af resultater

Analyse af data

Ressourceforbrug i casen er pa
et lavt niveau

Gennemforelse af interviews

Der er gennemfart 9 interviews med beboere i
afdelingen. Interviewenes varighed er pd ca. 10
minutter. Manglende oplysninger, herunder tele-
fonnummer pa beboere i afdelingen, var med til
at reducere antallet af interviewpersoner. Fa per-
soner gnskede ikke at deltage i interviewet. Inter-
viewene er blevet gennemfart i sommeren 2014.



Lejerbo, Udsigten. Faelles udearealer med udsigt over Storstrgm. Foto: Lejerbo
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Fase 4: Analyse

Karakteristik

Udsigten, Vintersbealle Strand er en afdeling med
et bredt segment. Herunder ses en karakteristik
af de 9 interviewpersoner.

Alder
Yngste interviewperson 24 ar

/ldste interviewperson 86 ar

Flertallet af deltagerne er ml. 40 og 70 ar

Beskeeftigelse
33 % iarbejde

10 % ledige
57 % pensionister/fgrtidspensionister

Familiestatus
Enlige: 44 %

Par: 56 % heraf er en enkelt bgrnefamilie

\dé: .
2
yad! o 9 4 ventelisten, " det mu

ninger fr ‘ "
%zltylfz;bende at folge de boligsegen

dersoge hvor

stre, for at un |

ﬂmelmt@err] hen og hvor de flytter f;(:_
Ol!)eerf]r{z viden kan anvendes I €N fo

seret markedsfori ngsindsats.

36

Tidligere bolig
- Boligtype: 33 % ejerbolig, 56 % lejebolig og 11
% andelsbolig

For 56 % er det farste gang, de bor alment

Halvdelen er flyttet fra et hus, mens den an-
den halvdel er flyttet fra en lejlighed

Geografi
+ 8 personer er flyttet til fra syv forskellige
kommuner i Danmark

En person er tilflyttet fra udlandet

Kun én person er flyttet internt i kommu-
nen, mens de resterende er tilflyttere fra
kommuner i hele Danmark

Ofte er tilflyttere fra nabokommunerne, men
dette er ikke tilfeeldet her, hvor beboerne kom-
mer fra blandt andet Ribe, Odense og Gentofte
Kommune. Den geografiske spredning viser, at
mange er villige til at flytte langt for at fa en bolig
i Udsigten.

Resultaterne peger ikke mod en entydig mal-
gruppe, nar man ser pa beboerne i afdelingen.
Differentieringen viser netop, at afdelingen har
potentiale til at tiltraeekke et bredt segment af bo-
ligsggende pa trods af den begraensede malgrup-
pe, der tiltraekkes af yderomraderne.

Arsager til at flytte til Udsigten, Vintersbolle
Strand

Kendskab til Udsigten

Tilflytternes kendskab til afdelingen skal ses som
et redskab til en malrettet markedsfering.



Til spergsmalet om, hvordan beboeren fik kend-
skab til afdelingen, svarede de i prioriteret reek-
kefglge:

1.
2.
3.

4.
5.

Gennem Boligportalen pa internettet
Gennem boligorganisationens hjemmeside

Ved tilfzeldigt mgde med afdelingen, pa cykel
og gatur i omradet

Ved tilbud om bolig fra Lejerbo

Gennem familie, der bor i omradet

Den boligsagende far primaert kendskab til afde-
lingen gennem annoncering pa internettet. Det
er derfor en god idé altid at holde hjemmesiden
opdateret med nye billeder og en god beskrivelse
af afdelingen. Samtidig skal man ikke undervur-
dere skiltningen ved afdelingen under byggepro-
cessen, da dette inspirerer tilfeeldige, der kom-
mer forbi.
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Motivation for at flytte til Udsigten

Vintersbolle Strand

De tre vigtigste parametre ved valg af bolig i afde-

lingen, prioriteret:

1. Afdelingens beliggenhed i naturskgnt omrade
med god udsigt

2. Boligens opbygning og indretning, herunder
de store lyse rum

3. Geografisk placering teettere pa arbejde

Den unikke udsigt er topscorer, ndr boligsggende
veelger at boseette sig i afdelingen. Af andre pa-
rametre naevnes, at boligen er en lejebolig med
faerre forpligtelser indenfor vedligehold og fraflyt-
ning. At boligen er ledig her og nu, er ogsa vigtigt
for flere beboere.

Holdning til at bo i Udsigten
Vintersbolle Strand, Nyrad
Beboerne blev bedt om at give karakterer til for-
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hold vedrgrende boligen og omradet. Karakterer-
ne er givet i prioriteret raekkefoglge:
1. De grgnne omgivelser

Opbygning og indretning af boligen
Tilgeengelighed

Sterrelse

Pris

Kvalitet og stand

~N o vk W

Altaner

De grgnne arealer, der omgiver afdelingen, sco-
rer topkarakter hos alle beboerne. Sammenholdt
med arsagerne til at flytte til afdelingen er udsig-
ten og de naturskgnne omgivelser tydeligvis en
stor del af afdelingens identitet.

Der er plads til forbedringer indenfor kvalitet og
stand i boligen. Dette skyldes blandt andet, at der
ved indflytningen af de nyopfgrte boliger har vee-
ret fejl og mangler, som skulle udbedres af hand-
veerkere efter indflytning. Dette levede ikke op
til beboernes forventninger om at flytte ind i en
nyopfert bolig. | den forbindelse efterlyser flere
beboere mere information om, hvad man kan
forvente ved indflytningen.

Malgrupper
Tilflytterne til Udsigten, Vintersbealle Strand i Ny-
rad kan opdeles i to grupper.

De unge og familierne

De unge og familierne flytter til afdelingen pri-
meert for at komme teet pa arbejdspladsen. Grup-
pen er karakteriseret ved, at de er tilflyttere fra
andre kommuner - herunder Nordsjelland og
Vestjylland. Boligen er saerlig attraktiv, fordi den



Stuen med udsigt over park og Storstrgm. Foto: Lejerbo

er ledig her og nu og har en skegn beliggenhed.
Boligen i Udsigten betragter de som midlertidig.

Seniorerne og de zldre

Seniorerne og de aldre flytter til afdelingen for
at f& en bolig, der kraever mindre vedligehold.
Valget falder pa Udsigten, Vintersballe Strand pa
grund af de naturskgnne og rolige omgivelser
samt pd grund af den store, lyse og tilgaengelige
bolig, hvor de har mulighed for at nyde deres al-
derdom. Geografisk er flertallet af tilflytterne fra

andre kommuner pad Fyn, iJylland og pa Sjeelland.
En enkelt er fra Vordingborg Kommune og én fra
udlandet.

Mélgruppernes boligefterspargsel

Grupperne eftersparger to forskellige boliger:

1. En midlertidig bolig til kommunens nye til-
flyttende familier, hvor de kan bo og falde til

2. En seniorbolig til den ldre del af befolknin-
gen, der gnsker at flytte fra eget hus til en kva-
litetsbolig i skanne omgivelser
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Fr¥ Forudsatningen for fuld udlejning i Udsigten
er forgget synlighed og viden om, hvem de
boligsggende er, samt hvilke preeferencer
de har pa boligmarkedet.
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Indkarsel til Udsigten, Nyrad. Foto: Lejerbo
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Fase 5: Afrapportering

Opsamling

"Forudscetningen for fuld udlejning i Udsigten er for-
gget synlighed og viden om, hvem de boligsagende
er, samt hvilke proeferencer de har pd boligmarke-
det.”

Undersggelsen har resulteret i, at boligorganisa-
tionen har opnaet indsigt i, hvem der sager bolig
I Udsigten, og hvilke preeferencer de har. Dette
giver den bedste forudseetning for udlejning i
fremtiden.

En af analysens overraskelser er tilflytningen til
afdelingen. Normalt er hovedandelen af tilflyttere
fra samme kommune eller fra nabokommunerne.
Udsigten tiltraeekker nye tilflyttere til kommunen,
hvilket er en vaesentlig pointe, i forhold til fremti-
dens indsatser.

Trods afdelingens beliggenhed i et mindre byom-
rade er der potentiale for at tiltraekke nye lejere.
Potentielle lejere er villige til at flytte langt for at
bo i Udsigten, hvor veerdien om det fredelige liv i
naturskgnne omgivelser er i hgjsaedet.

Undersggelsen bekraefter hypotesen, i og med
at kendskabet til at tilflytterne er mere geografisk
spredte, giver anledning til at brede markedsfg-
ringen. Der er en spredning i beboergruppen, og
pa sigt kan det veere en god idé at udveelge hvil-
ken malgruppe, man gnsker at satse pa, nar der
skal markedsfares.

Anbefalinger

At skabe synlighed igennem markedsfgring, bade
lokalt og nationalt.

Da afdelingens malgruppe er geografisk spredt,

er det netop vigtigt at markedsfere afdelingen ud
fra dette faktum. Det er vigitgt at afklare hvilke
medier malgruppen anvender, inden de annon-
cerer lokalt og nationalt.

At skabe et starre fokus pa service ved indflytning
i afdelingen

Nar man flytter ind i en nyopfert bolig, forventes
det, at boligen er helt i top. Beboerne oplever
desveerre, at der er fejl og mangler, hvilket opfat-
tes som et lavere serviceniveau. Ved udbedring
er det vigtigt for beboerne at blive informeret, sd
de ved, hvad der skal ske og hvornar.

Service er ogsa at skabe synlighed i afdelingen og
en neaerhed til beboerne, sa de ved, hvad der sker
i afdelingen, og hvor de kan ga hen med deres
spargsmal.

At falge op pa undersggelsens resultater

Ved at indfere fremtidige analyser, der skal give
et stgrre kendskab til, hvem der flytter til og fra
afdelingen.
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Stjernen bestar af 100 boliger opfart i slutningen af 1980erne. Afdelingens boliger pa
1. 0g 2. sal har begraenset lys og udsyn og er derfor vanskelige at udleje. | fremtiden
skal der fokus pa boligens udtryk og nye malgrupper.

Fase 1: Forberedelse

Omradet

Frederikshavn er en stgrre provinsby i Nordjyl-
land med ca. 23.000 indbyggere. Kommunen
star overfor en udfordring, da flere, der nu er i
beskaeftigelse, vil gd pa pension eller efterlgn de
kommende ar. Samtidig sker der en reducering i
befolkningsantallet i kommunen. Udviklingen be-
tyder, at der vil veere behov for at finde arbejds-
kraft uden for kommunen for at sikre virksomhe-
derne og udviklingen i fremtiden. Tabellen viser
udviklingen i befolkningstallet.

Befolkningsfremskrivning, Frederikshavn Kommune

| perioden frem mod 2030 vil befolkningstallet i
Frederikshavn Kommune blive reduceret med
omkring 2.469 personer, herunder bgrn, unge og
familierne. I samme periode vil befolkningen over
70 ar vokse. Andringen i befolkningsantallet be-
tyder, at efterspargslen pa boliger i kommunen
vil falde og konkurrencen pd boligmarkedet gges.
Seniorer- og xldresegmentet vil eftersparge an-
dre boligtyper, der opfylder deres behov - her-
under tilgaengelighedsboliger og boliger med haijt
serviceniveau.

2014 2020 2030

Befolkningstal

60.458 58.780 57.989

A 2014

-1.679 -2.469

A 20141 %
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Markedsmaessig udfordring

Stjernen ligger centralt i Frederikshavn by, teet
ved gdgade, havn, tog og busstation. Med belig-
genheden ud til en stgrre trafikeret vej, mang-
lende dagligvareindkgb i umiddelbar neerhed
samt boligernes standard, er Stjernen en afdeling
med flere udfordringer. 26 af boligerne er spe-
cielt udfordret, da de er beliggende pd 1. og 2. sal.
Boligerne er marke, der er ikke elevator og flere
har ikke altan. | nogle af 2. sals lejlighederne er
en vinduessprosse placeret uhensigtsmaessigt og
minimerer udsynet fra lejligheden.

Afdelingen oplever et gkonomisk tab, da der er
tomgang i flere af boligerne. Over de seneste 5
ar har der veeret et tab pa over 300.000 kr. Lej-
lighedernes arlige m2 pris er mellem 770 kr. til
790 kr., hvilket er hgjt sammenlignet med andre
almene boliger i Frederikshavn Kommune. Ifglge
Landsbyggefondens husleje- og udgiftsstatistik
fra 2013 ligger kommunens arlige m2 pris mellem
561 kr. og 651 kr. Samtidig er udbuddet af nye og
renoverede boliger i Frederikshavn stort, og boli-
gerne i Stjernen kan derfor ikke vaere dyrere, hvis
de skal have en chance pa boligmarkedet. Dette
giver en udfordring i forhold til at modernisere og
renovere boligerne.

F7 Hypotese

Om afdelingen

Stjernen er opfert i 1987 til 1989 og bestar af 14 raek-
kehuse i 1 % plan, 76 boliger i etagebyggeri med op
til 2 etager samt 10 ungdomsboliger. | alt 100 lejemal
centralt beliggende i Frederikshavn.

Raekkehusene og stuelejlighederne har en lille have el-
ler terrasse. 26 lejligheder pa 1. og 2. sal har ikke ude-
ophold, og der er ikke elevator i afdelingen. Afdelingen
har en feelles festsal for alle beboerne.

Lejemalets starrelse

14 stk. 1-rums boliger fra 29 til 48 m2
45 stk. 2-rums boliger fra 63 til 70 m2
39 stk. 3-rums boliger fra 81 til 86 m2
2 stk. 4-rums boliger pa 94 m2

Lejemalets pris
Fra kr. 2.032,00 til kr. 5.664,00
Gennemsnitlig m2 pris: ca. kr. 780

Frederikshavn

BALIG

FORENING

Udlejningsvanskelighederne i Stjernen skyldes pris, beliggenhed og manglende mulighed
for udeophold. Forudseetningen for at udleje boligerne er at skabe en ny og mere mo-
derne profil, der malrettes det unge segment.
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Frederikshavn Boligforening, Stjernen i Frederikshavn. Foto: Frederikshavn Boligforening

Fase 2: Undersogelsesdesign

Undersegelsessporgsmal
der belyser hypotesen

1.

2.

Hvad er arsagerne til, at boligsggende vaelger
Stjernen fra?

Hvilke muligheder er der for at give boligerne
en mere tidssvarende profil?

Kilde- og metodevalg
Abne kilder
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Befolkningsprognose, Danmarks Statistik

En statistisk oversigt, der viser hvordan ud-
viklingen i befolkningsantallet ser ud i kom-
munen, herunder udviklingen i fordelingen af
aldersgrupper.

Beboersammenscetning, egen data
Et overblik over afdelingens beboere fordelt
pa alder og botid.

Udlejningssituationen
En oversigt over boliger, der er i tomgang og
liggetiden pa boligen.

Luk

kede kilder

Potentielle lejere pd ventelisten

Et indblik i hvilke drsager der er til, at boligse-
gende pa ventelisten takker nej til en bolig i
Stjernen.

Ekstern radgivning
Et arkitektopleeg om mulige forbedringer af
boligerne.

Metodevalg ved lukkede kilder:

Korte telefoninterviews med potentielle lejere, der
har sagt nej tak til en lejlighed i Stjernen
Formadlet er at underbygge Frederikshavn Bo-
ligforenings formodning om arsagerne til ud-
lejningsvanskelighederne.

Skitseprojekt af rddgivende virksomhed
Eksternt syn pa hvad boligernes udfordringer
er, og hvilke muligheder der er for at gore de
26 boliger mere attraktive pa det lokale bolig-
marked.
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Fase 3: Indsamling af data

Procesgennemgang og ressourseforbrug
+ Udarbejdelse af kort interviewguide, bilag F

Udtreek af personer pa ventelisten, der har
takket nej til en bolig i Stjernen

Gennemfgrelse af telefoniske interviews
Opsamling af resultater

Analyse af data

Ressourceforbrug i casen er pa
et lavt niveau

Gennemforelse af interviews

Der er gennemfgrt 20 korte interviews af boligsa-
gende pa ventelisten, der har takket nej til en bo-
ligiStjernen. | alt blev der brugt mellem tre og fire
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timer til at gennemfare interviews. De adspurgte
personer bidrog alle til interviewet. Interviewene
blev gennemfert af udlejningsmedarbejdere i bo-
ligforeningen.

Fase 4: Analyse

Karakteristik

Interne oplysninger om beboernes alder og botid
i Stjernen giver et indblik i hvilken beboergruppe,
der er bosat i Stjernen.

Alder
18-29 &r | 30-39ar | 40-49 ar | 50-59 ar
7 % 6 % 14 % 7 %

60-69 &r | 70-79 ar 80 +
22 % 29 % 15%

66 % af beboerne er over 60 ar
13 % er under 40 ar

Botid
Under1ar| 1-5ar [ 5-10ar | Over 10 ar
17 % 39 % 20 % 24 %

56 % har boet i Stjernen under 5 ar

44 % af beboerne har en botid pa mere end 5
ar

Aldersmaessigt er det seniorsegmentet, der er
dominerende. Dette er til trods for, at mange af
boligerne ikke er tilgeengelighedsboliger. Der er



Stjernen i Frederikshavn. Foto: Frederikshavn Boligforening

fa unge beboere i afdelingen. Afdelingens raekke-
huse er attraktive, og det er iseer i disse boliger,
at botiden er hgj. Der er stgrre udskiftning i boli-
gerne uden altan beliggende pa 1. og 2. sal.

Arsager til fravalg af boliger

| alt blev 20 personer interviewet til undersggel-

sen. De blev alle adspurgt om falgende:

1. Hvad er arsagen til, at du ikke gnsker lejlighe-
deni Stjernen?

2. Hvad kan endres i lejligheden, for at den kan
passe til dine behov?

3. Har du andet at tilfgje om boligen/omradet?

Ud af de 20 interviewpersoner har 14 afvist lej-
ligheden uden farst at have set den. Overordnet
set er de tre vigtigste drsager til at takke nej til
boligen i Stjernen folgende:

1. Der er ikke altan i boligen

2. Manglende tilgaengelighed - dels pa grund af
for sma rum og dels pa grund af beliggenhed
pa 1.0g 2. sal

3. Boligen er for dyr

Sammenlignet med andre almene boliger i om-
radet er m2 prisen hgjere, samtidig med at boli-
gernes kvaliteter i Stjernen ikke er pa hgjde med
de andre boliger. De boligsagende kender ofte til
de andre afdelinger og vaelger derfor Stjernen fra
for i stedet at vente pd et bedre tilbud. Det bliver
ligeledes naevnt, at boligen er for lille, og at der
mangler legeomrade for barn.

Frederikshavn Boligforening har som et forsgg
udvalgt fire boliger, der har stdet i tomgang i en
lzengere periode og nedsat huslejen i en kortere
periode. Tre af de fire boliger er blevet udlejet, pa
grund af den attraktive pris, mens en enkelt bolig
ikke er udlejet. Flere boligsagende har vist inte-
resse for boligen men fravaelger den pa grund af
boligens beliggenhed pa 2. sal og dens begraen-
sede udsigt.
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De korte interviews er en hurtig metode til at fa
afklaret drsagerne til fravalget af Stjernen. Der
er flere arsager, som bliver bekreeftet, herunder
at huslejeniveauet er for hgjt, at boligerne har
manglende tilgeengelighed, og at boligen ikke har
altan. Der er ingen af de adspurgte, der naevner
beliggenheden ved den trafikerede vej som fak-
tor til at fraveelge boligen. Denne arsag er derfor
ikke sa essentiel ved indflytning, som Frederiks-
havn Boligforening formodede.

Tidssvarende profil

Frederikshavn Boligforening har kontaktet en
radgiver for at fa et forslag til, hvilke udfordringer
de ser, og hvilke muligheder der er for at gaore
boligerne mere attraktive pa boligmarkedet i Fre-
derikshavn.

Radgiveren har formuleret et forslag, der skal

veere med til at skabe mere kvalitet i boligerne,

baseret pa folgende:

1. Der skal etableres udendgrs opholdsareal
samt adgang hertil i boligen.
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2. Der skal endres i geometri og etablering af
ovenlysvinduer, sdledes at der skabes en op-
timal oplevelse af lys og udsigt i boligen.

3. Der skal udarbejdes et forslag til, hvorledes
boligerne kan opdateres og moderniseres.

Etablering af udendgrs opholdsareal imadekom-
mer efterspargslen pa altan. Ved at zndre boli-
gens vinduespartier vil der blive et starre lysind-
fald, og i nogle boliger vil sddanne forbedringer
betyde, at der bliver havudsigt, hvilket vil skabe
stor veerdi for boligerne. Opdateringen i lejlighe-
derne skal yderligere ske i kakken og bad samt
ved udskiftning af dare for, at skabe en ny og
mere moderne stil, der skal tiltraekke et nyt ungt
segment til afdelingen.

Malgrupper

Malet er at skabe en bolig, der primzert henven-
der sig til det unge segment. Méalgruppen er unge
par i slutningen af 20erne og forst i 30erne, der
har afsluttet uddannelse og skal flytte sammen i
deres fgrste bolig.

Malgruppens boligefterspargsel

De unge efterspgrger en bolig centralt beliggen-
de i Frederikshavn. Boligen skal vaere lys og have
et moderne praeg, der skiller sig ud fra det tradi-
tionelle. Boligen skal skabe en wow-oplevelse, nar
man ser den.

Fase 5: Afrapportering

Opsamling

"Udlejningsvanskelighederne | Stjernen skyldes pris,
beliggenhed og manglende mulighed for udeophold.
Forudscetningen for at udleje boligerne er at skabe
en ny og mere moderne profil, der mdlrettes det
unge segment.”



Stjernen i Frederikshavn. Foto: Frederikshavn Boligforening

Befolkningsantallet er faldende i Frederikshavn
Kommune, samtidig med at udbuddet af nye og
renoverede almene og private boliger vokser pa
markedet. De anonyme og mindre attraktive boli-
ger bliver derfor fravalgt. Undersggelsen viser, at
der er en sammenhang mellem de arsager, Fre-
derikshavn Boligforening antager er problema-
tiske, og de arsager de boligsagende fraveelger
afdelingen pa.

Det betyder, at undersggelsen delvist bekraefter
hypotesen, da det netop vil kraeve en opdatering
af boligen og en "branding” for at ggre dem syn-
lige pd markedet. Om boligerne bliver attraktive
hos det unge segment kan undersggelsen ikke
bekraefte, men dette kan belyses naermere.

Anbefalinger

At brande boligerne

Der skal skabes en identitet for de udvalgte bo-
liger, der netop adskiller dem og ger dem mere
attraktive pa markedet.

At skabe synlighed overfor det unge segment
Ved at satse pa de unge differentierer boligerne
sig fra udbuddet i forhold til andre nyrenoverede
boliger, der primeert henvender sig til seniorer og
xldresegmentet. Det er ligeledes en god idé at
praesentere de unge for radgivernes forslag og fa
deres respons pa dette, inden en ombygning af
boligerne pabegyndes.

Fr fForudseetningen for at udleje boligerne er
at skabe en ny og mere moderne profil, der
malrettes det unge segment.
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Renoveringen af Sallingsundvej i Aalborg @st i 2012 - 2014 er en helt ny start for en
klassisk 70'er bydel. Afdelingen far et helt nyt udtryk og en tidssvarende bystruktur.
Men hvem er de mange nye beboere pa Sallingsundvej?

Fase 1: Forberedelse

Omradet

Aalborg @st er en bydel med ca. 15.000 indbyg-
gere, beliggende 10 km fra Aalborg centrum.
60 % af boligerne i omradet er almene, hvilket
gor Aalborg @st til den bydel, der har flest almene
boliger i Aalborg Kommune. Der er et velfunge-
rende stisystem i bydelen, men adgang med biler
er begraenset, og mange almene afdelinger ligger
isoleret fra vejnettet, hvilket gar Aalborg @st til en
isoleret bydel.

Bydelen har gennem en arraekke haft et negativt
image med dets boligsociale udfordringer. Siden
2007 har boligorganisationerne i omradet samar-

bejdet om en boligsocial helhedsplan for at skabe
et lgft i bydelen.

Med en starre renoveringsplan i omradet, bygge-
riet af det nye sygehus og udvidelsen af Aalborg
Universitet, er der fokus pa udvikling i Aalborg
@st, hvor der er potentiale for at skabe en mere
aben og attraktiv bydel.

| Aalborg Kommune er der en befolkningstilveekst,
der ifalge befolkningsfremskrivningen fortsaetter
fremover. Blandt andet grundet de mange stude-
rende, der flytter til byen for at uddanne sig.

Befolkningsfremskrivning, Aalborg Kommune 2014 2020 2030
Befolkningstal 205.809 | 216.287 | 229.775
A2014 10.478 23.966
A20141 % 5% 12 %
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Markedsmaessig udfordring

Sallingsundvej er en afdeling med en gennem-
snitlig fraflytningsprocent pa 29 % over de sidste
5 &r. Den hgje fraflytning kan have negativ betyd-
ning for de sociale relationer og engagement i af-
delingen og derved generere flere fraflytninger.
Ved renoveringen gnsker man blandt andet at
mindske fraflytningen og fastholde de beboere,
der flytter til de nye boliger.

Omkring halvdelen af de renoverede lejemal skal
udlejes til nye beboere. En markedsanalyse skal
kaste lys over, hvem der er malgruppen for de ny-
renoverede boliger.

F7 Hypotese

De nyrenoverede boliger samt afde-
lingens nye kvaliteter motiverer nye
malgrupper til at flytte til afdelingen.

Om afdelingen

Sallingsundvej er etagebyggeri i beton opfert i 1979
med 184 lejemadl. Fra 2012 til 2014 renoveres Sal-
lingsundvej, hvilket reducerer antallet af lejemal til
164. Boligerne bliver fremtidssikret og er mere tids-
svarende i udtryk og indretning.

Afdelingen har adgang til nyt aktivitetshus, der anven-
des af flere afdelinger.

Lejemdlets starrelse

For renoveringen:

Lejemal med 1-4 rum fra 39 m2 til 108,5 m2.
Efter renoveringen:

2-rums boliger fra 57 m2 til 95 m2

3-rums boliger fra 81 m2 til 100 m2

4-rums boliger fra 105 m2 til 121 m2

Lejemdlets pris
For renoveringen:
Fra kr. 2.923,00 til kr. 6.079,00
. HIMMERLAND
Efter renoveringen:

Boligforening
Fra kr. 4.255,00 til kr.9.043,00
Gennemsnitlig m2 pris: 782,30
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Fase 2: Undersoagelsesdesign

Undersogelsesspoargsmal

der underbygger hypotesen

1. Hvordan kan de nye beboere pa Sallingsund-
vej karakteriseres?

2. Hvad er motivationen for at flytte til Sal-
lingsundvej?

Kilde- og metodevalg

Abne kilder

*  Befolkningsprognose, Danmarks Statistik
En statistisk oversigt af udviklingen i befolk-
ningsantallet i kommunen, herunder udviklin-
gen i fordelingen af aldersgrupper.

«  Fraflytningsstatistik, egne data
Hvor stor er fraflytningen i afdelingen far re-
noveringen.

«  Aktuel udlejningssituation, egne data
Hvordan ser udlejningssituationen ud efter
renoveringen.

Lukkede kilder

« Nye tilflyttere pd Sallingsundvej
Personer der er flyttet til afdelingen efter re-
noveringen.

+ Ngglepersoner
a. Beboere der ogsé boede i afdelingen far
renoveringen

b. Beboerkonsulent og driftpersonale i om-
radet

Metodevalg
+ Personlige dybdeinterviews af beboere, der
er flyttet til de renoverede boliger

Samtaler/interviews med ngglepersoner, der
har kendskab til Sallingsundvej
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Fase 3: Indsamling af data

Procesgennemgang og ressourceforbrug
+ Udarbejdelse af interviewguide, bilag C

Uddeling af information om undersggelsen til
beboere i de nye boliger, bilag B

Rekruttering af interviewpersoner
Gennemfarelse af interviews
Gennemfgre samtaler med ngglepersoner

Bearbejdning og analyse af data

Ressourceforbrug i casen er pa
et hajt niveau

Gennemforelse af interviews

Beboerne i de bye boliger blev opfordret til at
deltage i interview om at bo i afdelingen. Flere af
beboerne henvendte sig selv, mens andre blev
rekrutteret af varmemesteren i afdelingen. For at
motivere beboerne til at deltage blev de tilbudt
en gave for deltagelse i interviewet.

| alt blev der foretaget interviews med ni nye til-
flyttere. Interviewene foregik i deltagernes bolig
og varede 30 til 45 minutter. Det var en fordel at
foretage interviewene hos beboeren, da de her
kunne vise konkrete eksempler pd, hvad de vaeg-
ter i boligen. Dog skal man veere opmaerksom pa,
nar man interviewer beboerne under en renove-
ringssag, at noget tid vil ga til at tale om, hvordan
de oplever at bo i afdelingen under renoveringen.



53



Fase 4: Analyse

Analysen er baseret pa data fra bade dbne og lukkede kilder.

Karakteristik

De nye tilflyttere fordelt pa ken, alder, familiestatus og tidligere bolig.

Husstand Alder Familiestatus Tidl. boligtype Flyttet fra
1 21,22 ar Par der venter barn Lejebolig 9000 Aalborg
2 22 ar Enlig Lejebolig 9240 Nibe
3 25,26 ar Par Lejebolig 6700 Esbjerg
4 24,29 ar Par med 2 barn Lejebolig 9220 Aalborg @st
5 30 ar Enlig med barn Lejebolig 950 Ringkabing
6 30 ar Enlig Lejebolig 9000 Aalborg
7 28,31 ar Par Lejebolig 9000 Aalborg
8 67,68 ar Par Ejerbolig 9260 Gistrup
9 74 ar Enlig Ejerbolig 9220 Aalborg @st

Der er flest unge i alderen 20 til 30 ar
Der er en ligelig fordeling af enlige og par
Barnefamilier er repraesenteret

De unge flytter fra lejebolig

Seniorerne flytter fra ejerbolig

Flertallet af tilflytterne flytter internt i Kommu-
nen

Kendskab til afdelingen

De nye tilflyttere blev spurgt om, hvordan de har

faet kendskab til boligerne pa Sallingsundvej.
Gennem netveerk, der har gjort opmaerksom
pa renoveringen pa Sallingsundvej
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Gennem annoncer i avisen

Ved henvendelse til Himmerland Bolig-
forening

Har deltaget i dbent hus arrangement

Et saerligt kendetegn ved de nye tilflyttere er, at de
har opnoteret sig pd ventelisten til Sallingsundvej
kort tid far deres indflytning. Der er altsd ikke tale
om medlemmer, der har staet pa venteliste i en
leengere periode for at fa en bolig. Efter at reno-
veringen af Sallingsundvej er afsluttet, er antallet
af opnoteringer pa ventelisten steget.



Arsager til at flytte til Sallingsundvej Arsager til at flytte til Sallingsundvej

De 3 fgrende motiver for at flytte til Sallingsund- ) N
vej, Aalborg @st i prioriteret raekkefalge: Ormradet Netveerk i omradet
1. Socialt netveerk i omrédet/bydelen (Aalborg @st) | ©  Teettere pa arbejdsplads/
uddannelsessted
2. Arbejde og uddannelse i bydelen
. o , . Kender andre beboere i
3. De renoverede boliger pa Sallingsundvej fdeli
Afdelingen ataelingen
De fleste har omradet som den vigtigste faktor, (Sallingsund- |+ Der er gode udemulighe-
nar de veelger bolig. Herefter vaelger de ud fra af- ve)) der
delingens og boligens kvaliteter. Der er mulighed for at
holde husdyr
At lejligheden er renoveret
Boligen At der er store lyse rum
\de: den almene Sek" + Atder er mulighed for ude-
| fremtiden §kal eboeme stiller stor- ophold som altan og have
veere rustet til O.t e anisationen. Det
re krav til boligoré ing i den nye
sde ved indflytning .
geelder ba 5 sigt, hvor service

Kakken i den renoverede bolig. Foto: Himmerland Boligforening
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Fr¥ De nyrenoverede boliger samt afdelingens
nye kvaliteter motiverer nye malgrupper til
at flytte til afdelingen.

=Ry A
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Kvaliteter i afdelingen
Nar beboerne taler om Sallingsundvej, fremhze-
ver de fglgende som afdelingens kvaliteter:

De lyse, paene boliger

Der er gode udearealer

Der er mulighed for at have husdyr
Der er parkering teet pa boligen

Der er mulighed for at deltage i sociale arran-
gementer

Der er en god udsigt

Malgrupper

Sallingsundvej rammer et bredt segment. Der er
de unge nyuddannede par, der starter op pa de-
res karriere og gerne vil bo med kort afstand til
den nye arbejdsplads. De unge familier der flytter
til byen og far en ny bolig. Der er seniorerne, der
seelger boligen og flytter i lejeboligen for at nyde
deres otium.

Fase 5: Afrapportering

Opsamling

"De nyrenoverede boliger samt afdelingens nye kva-
liteter motiverer nye mdlgrupper til at flytte til af-
delingen.”

Markedsanalysen viser, at der flytter nye malgrup-
per til afdelingen. Sammenlignet med tidligere er
der flyttet flere unge og flere par til afdelingen,
hvilket er med til at styrke beboersammensaet-
ningen i afdelingen. Det betyder, at undersggel-
sen bekreaefter hypotesen.

Trods det store antal af boliger der skulle udle-
jes pa en gang, har det ikke veeret vanskeligt. | fa
boligtyper i to plan har efterspgrgslen dog vaeret
mindre. Her vil det veere en fordel at undersage,
hvem der bor i samme type for at kunne malrette
en markedsfgring pa et senere tidspunkt, hvis
dette bliver ngdvendigt.

Erfaringerne fra Sallingsundvej kan anvendes i na-
boafdelingen Tambosundvej, der skal gennemga
samme renoveringsproces.

Anbefalinger

At have kendskab til de nye tilflyttere

Lebende indsamling af data om de nye tilflyttere,
der skal belyse, hvem de er, og hvad deres moti-
vation er i forhold til at flytte til Sallingsundve;j.

At fokusere pa salg, nar man sender tilbud til
medlemmer pa ventelisten

| tilbudsmaterialet, som det ser ud i dag, er der
ikke billedmateriale med fra de nyrenoverede bo-
liger. | fremtiden er det en god idé at udarbejde
et mere salgsorienteret materiale.

At skeerpe markedsfaringen mentet pa de nye
malgrupper

Fremheev afdelingens kvaliteter, der relaterer til
malgruppens vaerdier.
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Runddyssen i Svenstrup blev virkeligggrelsen af de tidlige 80'eres drgm om en ha-
veby med hgijt til himlen. Med tiden er boligomradet blevet en isoleret @ i byen, og
boligerne har ikke et moderne udtryk. Nu skal det afklares, hvordan Runddyssen
kommer videre,

Fase 1: Forberedelse

Omradet

Svenstrup er den andenstarste by i Aalborg Kom- for Aalborg. Udviklingen i byen har i en arraekke
mune med ca. 7.000 indbyggere. Byen har et godt veeret stagneret, men det seneste ar har der vee-
og aktivt foreningsliv og huser blandt andet den ret et stort boom i udbuddet af byggegrunde i
stgrste idreetsforening i kommunen. Svenstrup er udkanten af byen.

en stationsby, der er beliggende ca. 10 km. syd

Figur 7: Befolkningsudvikling sydvest-omrade
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Der har veeret stor interesse for
grundene, og nybyggerkvarterer
skyder op i byen, hvilket er med
til at skabe vaekst og udvikling i
byen.

For hele Aalborg Kommune er der
en befolkningstilvaekst, der ifglge
befolkningsprognosen fortsaetter
frem mod &r 2030. Udviklingen
for planomrade sydvest, hvorun-
der Svenstrup tilhgrer, er en stig-
ning pa 12 % i befolkningen frem
mod 2025.



Markedsmaessig udfordring

Boligerne i Runddyssen star overfor en udfor-
dring, da de ikke er attraktive pd pris og kvalitet
i forhold til udbuddet af andels- og ejerboliger i
Svenstrup. Desuden har boligomradet igennem
flere ar haft et negativt ladet image i byen. Antallet
af almene boliger er hgijt i forhold til efterspargs-
len i byen, hvilket betyder, at boligerne i Runddys-
sen har en svag possition pa boligmarkedet.

Runddyssen har de seneste 5 ar haft en hgj an-
del af fraflytninger med en fraflytningsprocent pa
op til 31 %. Det hgje antal af fraflytninger viser
at boligerne er gennemgangsboliger. En stor del
af tilflytterne er fraskilte personer, der bor i byen
og gnsker en bolig i neeromradet her og nu. Den
heje udskiftning af boliger kan ligeledes ses pa
slitagen af boligerne. De mange fraflytninger har
betydet, at der har veeret et stort tab pa fraflytning
i afdelingen, samtidig med at der er flyttet flere
lejere med sociale udfordringer til afdelingen. Pa
sigt kan denne udvikling pavirke afdelingen i en
negativ retning i form af flere boligsociale udfor-
dringer. Afdelingen er omfattet af en boligsocial
helhedsplan.

Fr7 Hypotese

Om afdelingen

Runddyssen er beliggende i Svenstrup og bestar af
to afdelinger med i alt 316 boliger, herunder 26 ung-
domsboliger. | oversigten over lejemalets stgrrelse og
pris, er ungdomsboliger ikke med.

Runddyssen blev opfaert i 80erne og bestar af teet/lav
bebyggelse, med boliger i et og to plan.

Lejemdlets starrelse

2-rums boliger pa 61 m2
3-rums boliger pa 80,7 m2
4-rums boliger pd 89,4 m2
5-rums boliger pa 103-105 m2

Lejemdlets pris

Fra kr. 5.255,00 til kr. 7.379,00
Gennemsnitlig m2 pris:

kr. 785,50 og 819,92

HIMMERLAND

a Boligforening

Forudseetningen for at ggre afdelingen attraktiv er at nedbryde sociale og fysiske barrierer
mellem Runddyssen og det omkringliggende samfund. Dette vil have en positiv indflydelse

pa omradet.

Barriererne er dels de fordomme, der er mellem
afdelingen og lokalsamfundet og dels de fysiske
barrierer. Runddyssen er afskaret fra resten af
byen med marker pa den ene side og grenne om-

rader med stisystemer pa den anden side. Ved
nedbrydning af barrierer menes, at der skabes
stgrre abenhed overfor omverdenen og dermed
et mere positivt image for afdelingen.
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Fase 2: Undersoagelsesdesign

Undersogelsesspoargsmal

der belyse hypotesen

1. Hvad er lokalsamfundets holdning til Sven-
strup og Runddyssen?

2. Hvad er beboernes holdning til at bo i Sven-
strup og Runddyssen?

Kilde- og metodevalg

Abne kilder
Befolkningsprognose, Danmarks Statistik
En statistisk oversigt af udviklingen i befolk-
ningsantallet i kommunen, herunder udviklin-
gen i fordelingen af aldersgrupper.

Boligmarkedet i byen, diverse boligsider

Statistiske negletal om Boligomrédet (BL tal),
Danmarks Statistik

Aktuel udlejningssituation, egne data
Herunder fraflytningsstatistik og tab pa fra-
flytning

Lukkede kilder
Beboere i Svenstrup, der ikke er bosat i Rund-
dyssen

Beboere fra Runddyssen

Noglepersoner: Boligsociale medarbejdere,
varmemester og inspektgr i omradet

I\/Ietodevalg ved lukkede kilder
Interview med eksterne beboere | Svenstrup og
beboere internt i Runddyssen
Formalet er at undersgge, hvordan de ople-
ver at bo i Svenstrup gennem en kortleegning
af signifikante steder i byomradet og i afde-
lingen (aktivitetsomrader, fritid, indkeb m.m.),
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samt hvordan de oplever de almene boligers
image

Samtaler med ngglepersoner med kendskab
til afdelingen

Fase 3: Indsamling af data

Procesgennemgang og ressourceforbrug
Udarbejdelse af spgrgerammer

Rekruttering af deltagere
Gennemfarelse af fokusgruppenterviews
Gennemfgre samtaler med ngglepersoner

Analyse af data

Ressourceforbrug i casen er pa
et hajt niveau

Fokusgruppeinterview har en dynamik, der ikke
findes i en anden metode, hvilket gor den saerlig
anvendelig ved emner, der kan vere fglsomme
for deltageren. Det kan ogsa veere et godt valg,
hvis man er usikker pa hypotesen - er man pa
rette vej?

Den semistrukturerede tilgang giver processen
lov til at udvikle sig, og ny viden opstar i dialogen.
Dette er seerligt anvendeligt i undersggelsen af
en problemstilling, hvor der ikke allerede forelig-
ger eksisterende viden, som er tilfzeldet i denne
case. Derfor veelges denne metode trods det hgje
ressourceforbrug.



Himmerland Boligforening, Runddyssen i Svenstrup. Foto: Himmerland Boligforening

Gennemforelse af interviews

Rekrutteringen af deltagere til fokusgruppein-
terviews er en ressourcekraevende opgave. Det
kreever koordinering og en god overtalelsesevne
at finde frem til eksterne deltagere, der gnsker
at bruge et par timer af deres eftermiddag pa et
interview. Til interviewet deltog 2 personer. Til
gengeeld var der god opbakning fra beboerene til
at deltage. Gennemfarelsen af fokusgruppeinter-
viewene havde en varighed pa ca. 1 %2 time. Brug
af kort over afdelingen og byen giver en god dy-
namik i fokusgruppeinterviewet.

\dé:
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Fase 4: Analyse

Karakteristik
Runddyssen bestar af to afdelinger med i alt 316 boliger. | nedenstdende karakteristik er begge
afdelinger repraesenteret. Tallene er fra 2012, hvor der er bosat 562 personer i afdelingerne.

Beboersammenscetning - BL tal
Alder
0-6 ar
13 %

50-64 ar
13 %

35-49 ar
21 %

25-34 ar
14 %

18-24 &r
13 %

7-17 &r
14 %

65 ar og ldre
13 %

Aldersgrupperne er bredt repraesenteret i afdelingen, hvilket er et atypisk billede for de almene boliger, hvor
der typisk vil vaere en overrepraesentation af unge og seniorer.

Figur 8: Husstande fordelt pa familiemanster i %

50,0

Familiestatus 40,0
Omkring 70 % af alle husstande i Runddyssen
er enlige. Heraf har 22 % bgrn. Runddyssen 300
favner altsd bade bredt aldersmaessigt, men
har en stor overrepraesentation af enlige. 200

10,0

0,0

Enlige uden barn Enlige med barn Par uden bern Par med bern

Karakteristik af deltagerne i fokusgruppeinterviews

Eksterne deltagere: Personer der bor i Svenstrup

Interviewperson Ken Alder | Familiemenster | Beskeeftigelse | Boligform | Aribolig
Interviewperson 1 | Mand 73 Enlig Pensionist Ejerbolig 48 ar
Interviewperson 2 | Mand 55 Par med barn Lonmodtager Ejerbolig 25 ar
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Interne deltagere: Beboere i Runddyssen

Interviewperson Kan Alder Familiemanster Beskaeftigelse Aribolig
Interviewperson 3 Kvinde 56 Par Pensionist 25 ar
Interviewperson 4 Kvinde 36 Par med barn Kontanthjeelp 11 ar
Interviewperson 5 Kvinde 25 Enlig med barn Ledig 3a&r
Interviewperson 6 Kvinde 28 Enlig med barn Studerende 8 ar
Svenstrups kvaliteter
Deltagerne bliver spurgt ind til, hvilke kvaliteter de oplever, at Svenstrup har.
Herunder er de 3 vigtigste omrader prioriteret.
1. prioritet 2. prioritet 3. prioritet
Eksterne deltagere Bymidten Gregnne omrader Idreetshallen
Indkab Oldstien Sport
Skole Guldbaekken Aktiviteter foredrag m.m.
Interne deltagere Bymidten Omradet omkring | Grenne omrader
Indkagb Runddyssen Stisystemerne Svane-mgllen
Skole med far og geder
Stisystemer Seen ved Guldbaekken

Legepladser bag skolen

De to grupper ser mange af de samme kvalite-
ter i Svenstrup og prioriterer bymidten med dens
indkgbsmuligheder. De granne omrader og naer-

omradet, hvor man bor, har ogsa stor betydning i
vurderingen af byens kvaliteter. Der er bade kva-
liteter for barnefamilierne og seniorer.

63



64

Feelleshus og afholdelse af aktiviteter

. Afholdelse af sommerfest
. Varmemesterkontor og legeplads

Feelleshus og legeplads
Baghaven, hvor man medes med naboer
Petanquebane og faellesspisning

Fodboldbane og basketbane



Runddyssens rolle i Svenstrup

Kendskab til afdelingen

De eksterne beboere blev spurgt om, hvad deres kendskab til Runddyssen er:

Interviewperson 1

Kender ikke til omradet og boligerne. Har ikke veeret her far

Nar man bor I den anden ende af byen, er det ikke et sted man taenker pa, som
en del af byen

Det er ikke et sted, man kommer, hvis man ikke har et formal med det

Det er sveert at finde rundt i afdelingen

Interviewperson 2

Kender til omradet. Har gadet mange ture i omradet og kender nogen der bor i
Runddyssen

Der er stille og fredeligt, ndr man gar en tur rundt i omradet

Ser det som noget positivt, at afdelingen er "lukket” inde bag stisystemet, og at
der ikke er nogen veje, der gar gennem omradet

Det er et omrade, der skiller sig ud fra resten af byen i sin byggestil. Det er som
at komme et helt andet sted hen

Oplever det som et fint sted at bo og et godt alternativ til folk, der ikke har gko-
nomi til at eje et hus i byen

Der er forskel pa, hvordan man oplever Rund-
dyssen afhaengig af, hvilket kendskab man har til
afdelingen. Jo starre kendskab des mere positivt

ser man pa afdelingen.

Afdelingens image

De eksterne og interne deltagers holdninger til

Runddyssens image.

Eksterne deltagere siger:

bare ikke i samme grad som tidligere, men
nar man kommer i Runddyssen, kan man
godt se, at det er nogle andre typer menne-
sker, der bor der

Interne deltagere siger:
- Runddyssen har et darligt ry. Der er mange |
byen, der har fordomme overfor os beboere

Folk i byen ser ned pa dem, der bor i Rund-
dyssen

Kan huske da afdelingerne blev opfart. Der fik
omradet navnet "De glade enkers paradis”

Det har ogsa veeret kendt som et sted, hvor
de unge lavede ballade

Beboerne har skilt sig ud. Det gor de stadig,

Man skal forsvare sig overfor omverdenen,
nar man fortzeller, hvor man bor

Personer udenfor runddyssen har ikke kend-
skab til afdelingen. Mange bliver positivt over-
rasket, nar de kommer hertil
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Hos bade beboerne og de eksterne personer ita-
lesaettes imageproblematikken. Beboerne ople-
ver en stigmatisering i hverdagen, der far dem til
atreagere enten ved at forsvare, at de bor i Rund-
dyssen eller ved at skabe en selvironi omkring
dette, hvilket ofte kan virke selvforstaerkende.

| spargsmalet om, hvad man kan ggre for at ned-
bryde barriererne mellem Runddyssen og det

Runddyssens kvaliteter

omkringliggende samfund, er beboerne fokuse-
rede pd, at det er en svaer opgave. Samtidig har
flere af beboerne oplevet, at mange personer
bliver positivt overraskede, nar de kommer til af-
delingen. Afdelingen har altsa nogle vaerdier, som
er vaesentlige at fremhaeve. Ved hjeelp af et kort
over Runddyssen, bliver deltagerne bedt om at
tegne aktiviteter ind, som de benytter sig af, og
som de ser som positive tiltag i afdelingen.

Gennem kortlaegning, som kan ses pa side 64, og dialog om afdelingen kom beboerne frem til fglgende

kvaliteter, de mener kendetegner Runddyssen:

Socialt sammen-
hold

Nar man mgdes nogle stykker til kaffe udenfor, bliver man hurtigt flere
Man byder nye beboere velkommen - man er dbne for nye beboere

Man er tryg ved at feerdes i afdelingen

Feelles aktiviteter / Sommerfesten

traditioner

Rundbold

Manedlig feellesspisning for mgdre med barn

Petanque - mest for de zldre

Kortspil mandag eftermiddag

Udearealer Legepladser

sine naboer

Fodboldbane/ Basketbane

Gregnne omrader imellem gardene, hvor man kan mades og veere sammen med

Feelles faciliteter « Vaskeri

Feelleshus

Feellesrum i gammelt vaskeri

Varmemesteren

Der er mulighed for at l&ne veerktaj, fa hjeelp til forhold i boligen m.m.
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Malgrupper

Runddyssen er en afdeling, der tiltraekker flere
segmenter. Her er bade de unge, familierne og
de zldre. Potentielle beboere skal findes i Sven-
strup og omegn iblandt beboere, der gnsker at
bo i samme neeromrade, som de fraflytter. Her
iblandt skal findes byens seniorer og fraskilte, der
leegger veegt pa feellesskabsveerdier.

Fase 5: Afrapportering

Opsamling

“Forudscetningen for at gore afdelingen attraktiv
er at nedbryde sociale og fysiske barrierer mellem
Runddyssen og det omkringliggende samfund. Dette
vil have en positiv indflydelse pd omrddet.”

Undersggelsen bekreefter hypotesen i spargsma-
let om, hvorvidt der er barrierer mellem Rund-
dyssen og den omkringliggende by. Dog tyder det
ikke pa, at disse barrierer er afggrende i valget af
bolig, som hypotesen ellers antager. Hypotesen
kan derfor afkraeftes, selvom den ikke er faktuel
forkert.

Anbefalinger

At gge kendskabet til Runddyssen i naeromradet
At skabe positiv omtale af omradet ved eksem-
pelvis at arrangere aktiviteter i afdelingen for hele
byen. Invitere personer udefra ind i afdelingen.

At fokusere pa kerneproduktet - boligen
| fremtiden skal der veere fokus pa boligens kva-
litet for at ggre den mere attraktiv pa markedet.

At fglge udviklingen ngje
| fremtiden begr boligorganisationen fokusere pa
at skaffe viden om til- og fravalg af Runddyssen.
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Holmegardskvarteret bestar af 629 boliger opfart i 1940-1970. Boligerne er fordelt
pa 3 boligorganisationer, der alle administreres af Bolig Hjarring. Afdelingerne star
overfor en fremtidssikring, og boligorganisationerne gnsker derfor at vide mere om,
hvem fremtidens beboere er, og hvilke forbedringer de skal vaegte i fremtiden.

Fase 1: Forberedelse

Omradet

Hjorring er den andenstarste by i Nordjylland
med ca. 25.000 indbyggere. Byen er en stationsby
med sygehus og flere uddannelsesinstitutioner.
Konkurrencen er gget pa boligmarkedet i Hjar-
ring, hvor indbyggertallet er faldet med 2 % i pe-
rioden 2008 til 2013. Nedgangen har veeret starst
blandt bgrnefamilierne, mens der har veeret en
stigning i antallet af personer over 65 ar. Dette
er en udvikling, der fortseetter i fremtiden, hvor
befolkningstallet i kommunen vil reduceres med
ca. 3.000 personer frem mod 2030.

Befolkningsfremskrivning, Hjgrring Kommune

Markedsmaessig udfordring

En fremtidssikring af bygningerne i Holmegards-
kvarteret er ngdvendig, da bygningerne er ned-
slidte. Ligeledes er bad og kakken utidssvarende
og nedslidte. Trods boligernes stand er stgrste-
delen af boligerne ikke svaere at udleje, og flere
beboere har en lang botid i afdelingen. Prisni-
veauet for boligerne ligger fornuftigt i forhold
andre almene boliger i Hjarring Kommune, hvor
den gennemsnitlige m2 pris er mellem 652,00 kr.
og 741,00 kr.

2014 2020 2030

Befolkningstal

65.767 63.530 62.445

A 2014

-2.237 -3.322

A 20141 %
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Boligorganisationerne er i en situation, hvor de
skal fremtidssikre afdelingerne i Holmegardskvar-
teret samtidig med, at der skal veere plads til bade
nuveerende og nye beboere. Boligerne skal yderli-
gere vaere attraktive pa et boligmarked, hvor kon-
kurrencen gges.

Om afdelingen

Holmegardskvarteret er beliggende centralt i Hjarring
og bestar af 629 boliger, der er opfart i perioden fra
1940 til 1970. Herunder er der byhuse, raeekkehuse,
gardhavehuse samt etageboliger, hvilket giver en stor
differentiering i boligernes starrelse og pris. Boligerne
er fordelt pa tre boligorganisationer: Hjerring Bolig-
selskab, Bygge og Boligforeningen af 1938 og Bolig-
foreningen AB. Alle er administreret af Bolig Hjgrring.

Lejemdlets starrelse

1-rums boliger fra 24 til 59 m2
2-rums boliger fra 52 til 86 m2

3-rums boliger fra 63 til 104 m2
4-rums boliger fra 78 til 117 m2
5-rums bolig pad 129 m2

Lejemdlets pris

Fra kr. 1.762,00 til kr. 5.436,00
Gennemsnitlig m2 pris:
Hjarring Boligselskab (360 boliger): 494,23 kr.
Bygge og Boligforeningen (226 boliger): 673,00 kr.
Boligforeningen AB
(140 boliger): 580,00 kr.

BOLIG | HIBARING

N

Fr7 Hypotese

Bolig Hjerring, Holmegardskvarteret i Hjarring

Foto: Bolig Hjarring

En fremtidssikring af Holmegardskvarteret vil styrke dets position pad markedet, ogsa selvom

der vil veere en stigning i huslejeniveauet.
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Bolig Hjarring, Holmegardskvarteret i Hjarring. Etagebyggeri. Foto: Bolig Hjerring

Fase 2: Undersogelsesdesign

Undersogelsesspargsmal

der belyser hypotesen

1. Hvilke @nsker har beboerne til en fremtidssik-
ring af boligerne?

2. Hvor meget kan de nuveaerende beboere ac-
ceptere at stige i husleje i fremtiden?

Formalet med undersggelsen er dels at under-
sgge nuvaerende beboeres efterspargsel pa bolig
og boligomradet og dels at inddrage beboerne.
Der skal opbygges en parathed hos beboerne i
forhold til en fremtidssikring af omradet.

Kilde- og metodevalg

Abne kilder
Befolkningsprognose, Danmarks Statistik
En statistisk oversigt af udviklingen i befolk-
ningsantallet i kommunen, herunder udviklin-
gen i fordelingen af aldersgrupper.
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Huslejestatistik, Landsbyggefonden

En oversigt over den gennemsnitlige m2 hus-
leje inden for den almene sektor, fordelt pa
kommuner.

Lukkede kilder

+  Beboere i afdelingen
Et indblik i hvad beboerne mener om at bo i
afdelingen, og hvilke gnsker de har til frem-
tidens bolig. Ved starre fremtidssikringspro-
jekter kan undersggelsens resultater under-
bygge de beslutninger, der skal tages.

Metodevalg ved lukkede kilder

+  Personlige kvantitative interviews
Interviewguiden er udformet som sparge-
skema med lukkede svarkategorier, hvor in-
terviewpersonen er begraenset til at veelge
mellem forskellige opstillede svarmuligheder.
Denne metode gar det muligt at male resulta-
terne statistisk.



Fase 3: Indsamling af data

Procesgennemgang og ressourceforbrug
Udarbejdelse af spargeskema, bilag H

Informationsskema til beboerne, bilag B
Gennemfarelse af interviews hos beboerne
Opsamling pa resultater

Analyse af data

Ressourceforbrug i casen er pa
et hajt niveau

Gennemforelse af interviews

Der er gennemfgrt 168 interviews i populationen
pa 629 lejemal, hvilket svarer til en deltagelses-
procent pa 27 %. De 168 besvarelser er fordelt pa
de forskellige afdelinger i Holmegardskvarteret.

Der er 67 besvarelser fra beboere i teet/lav be-
byggelse, herunder byhuse og raekkehuse, og 1071
besvarelser fra beboere i etagebyggeri. Der var
beboere, der ikke gnskede at deltage i underse-
gelsen - dette var hovedsageligt zldre beboere.

Tidsmaessigt blev der brugt omkring 8 dage pa
at gennemfare interviewene. Interviewene blev
gennemfert af en studentermedarbejder i som-
meren 2014,

Teet/Lav bebyggelse, Holmegardskvarteret
Foto: Bolig Hjarring
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Fase 4: Analyse

Det samlede data fra interviewene af de 168 del-
tagere fordeler sig over temaerne: karakteristik af
beboerne, boligen i dag og boligen i fremtiden.

Karakteristik

| karakteristikken af de 168 deltagere er resulta-
terne opdelt i besvarelserne fra beboerne i taet/
lav bebyggelse og besvarelserne fra beboerne i
etageboligerne. For at kunne anvende resulta-
terne optimalt i fremtidssikringen af Holmegards-
kvarteret, er det vaesentligt kende til karakteristik-

ken i de to boligtyper. Besvarelserne er fordelt
med 60 % i etagebyggeri og 40 % i teet/lav bebyg-
gelse.

Sterstedelen af beboere, der har en botid pa over
10 3r, er over 66 ar. Dette geelder for 62 % i etage-
bolig og 73 % i teet/lav bebyggelse.

Beboergrupperne differentierer sig i de to bolig-
typer, hvilket er veerdifuld viden i fremtidssikrin-
gen af Holmegardskvarteret, nar man overvejer,

Alder
18-25 ar 26-35 ar 36-50 ar 51-65 ar 66+
Etage 17 % 10 % 28 % 14 % 31 %
Teet/lav 6 % 15 % 27 % 36 % 16 %
Beskeeftigelse
. Pensionister/Fgr-
Studerende Lenmodtagere Ledige tidspensionister Andet
Etage 18 % 23 % 14 % 44 % 1 %
Teet/lav 9 % 40 % 8 % 36 % 7 %
Familiestatus
Enlige Enlige med barn Par uden bern Par med barn
Etage 57 % 11 % 21 % 11 %
Teet/lav 44 % 9 % 33% 14 %
Botid
Under 1 ar 1-33r 4-10 &r Over 10 ar
Etage 17 % 32% 24 % 27 %
Teet/lav 23 % 19 % 25% 33%
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hvem man fremtidssikrer boligerne til.

Der er flere unge i etageboligerne sammenlignet
med teet/lav bebyggelse.

Boligen i dag

Arsager til at bo i Holmegardskvarteret

De tre vigtigste parametre ved valg af bolig i Hol-
megardskvarteret er:

1. Pris

2. Beliggenhed
3. Indretning af boligen

Prioriteringen geelder bade for beboerne i etage-
byggeriet og taet/lav bebyggelse. Prisen er isaer
vigtig for de unge og familierne, mens seniorer
og det xldre segment vaegter beliggenhed. Des-
uden vaegtes den private have hgjt af dem, der
bor i by- og reekkehuse.

Overvejelser om fraflytning

| alt er der 34 % af de adspurgte, der overvejer
at fraflytte Holmegéardskvarteret. Andelen er hgjst
for beboerne i etagebyggeri sammenlignet med
teet/lav bebyggelse. Den vigtigste begrundelse for
at beboerne overvejer at flytte, er den manglende
tilgeengelighed i boligerne, der er indrettet med
trapper. | fremtidssikringen af boligerne planleeg-
ger Bolig Hjarring at opfare flere tilgaengeligheds-
boliger for at imgdekomme beboernes behov.

Haven er ligeledes en faktor, der har betydning
for dem, der overvejer at flytte. Beboerne i eta-
gebyggeri eftersperger en have, mens beboerne
i teet/lav bebyggelse overvejer at flytte, da haven
kraever meget vedligehold.

Kakken i etagebyggeri. Foto: Bolig Hjarring
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Vurdering af boligen

Beboerne bliver bedt om at vurdere fglgende for-
hold i boligen:

- Boligens indretning

Boligens stand
Badeveerelsets stand
Kakkenets stand
Boligens udearealer
Feellesfaciliteter

Feelleshus

Generelt vurderes forholdene hagijt. Boligens ind-
retning vurderes hgjst, mens kgkkenets stand
vurderes lavest. Beboerne i etagebyggeriet vur-
derer ligeledes feellesfaciliteterne hgjt, mens be-
boerne i taet/lav byggeri vurderer udearealerne
hajt.

Boligen i fremtiden

@nsker til fremtidens bolig

En af undersggelsens vigtigste spargsmal er be-
boernes gnsker til den fremtidige bolig. Her skal
de vurdere flere elementer ud fra en skala pa 1 til
4. Se bilag H.

Beboernes gnsker til den fremtidige bolig

Beboernes gnsker er ikke taenkt som en facitliste
for, hvad man som boligorganisation skal priori-
tere i fremtidssikringen af boligerne, men de kan
anvendes til inspiration i projekteringen.

| forbindelse med fremtidssikringen af boligom-
radet overvejer boligorganisationerne mulighe-
den for at skabe et feelleshus til aktiviteter for alle
beboere i Holmegardskvarteret. | dag er det ikke
alle afdelinger, der har et feelleshus til radighed. |
vurderingen af beboernes fremtidsgnsker er der
fa, der gnsker et feelleshus, men nar beboerne
bliver adspurgt direkte, om de er interesserede i
et stort feelleshus, svarer 46 % ja.

Der er opbakning til feelleshuset bdde hos be-
boerne i etagebyggeri og teet/ lav bebyggelse.
Aldersgruppen 18 til 25 ar samt 51 til 65 ar er
de grupper, hvor opbakningen til et feelleshus er
starst.

Prioritet 1 Prioritet 2 Prioritet 3 Prioritet 4 Prioritet 5
. Bedre Opvaskema- Bedre
Ftagebyggeri Altan lydisolering skine i boligen Flevator udearealer
Teet/lav Bedre isolering Forbedring af | Forbedring af | Tilgeengelighed
mod kulde og e
bebyggelse trask bad kakken i boligen
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|dé:

ved opferelsen af et feelleshus: der
kan anvendes af flere afdelinger: er
det en god idé at involvere peboerné
i en proces hvor de kan tilkendegive
deres onsker til aktiviteter 08 arrange-
menter. Detté vil skabe €t incitament
for peboerneé til at benytté sig af feel-

Jeshuset pd sigt.
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Huslejeniveau

Beboerne bliver adspurgt, hvor meget de maxi-
malt kan acceptere i en huslejestigning ved for-
bedringer af boligen. Figuren viser beboernes be-
svarelser fordelt pa 4 kategorier.

Antallet af beboere i etagebyggeriet, der kan ac-
ceptere en huslejestigning, er stgrre end beboer-
ne i teet/lav bebyggelse. Gruppen af beboere, der
ikke kan acceptere en huslejestigning har typisk
en botid pa mere end 10 ar og er i aldersgruppen
fra 51 ar og op. Der er dog et flertal af beboere,
der kan acceptere en huslejestigning pa 5 % eller
mere.

Malgrupper

Holmegardskvarterets forskelligartede boliger til-
treekker differentierede malgrupper. By og raekke-
huse tiltraeekker familier med og uden bgrn samt
seniorsegmentet, og etagebyggeriet tiltraeekker de
unge og enlige beboere.

Il Etagebyggeri
Teet bebyggelse

Kan acceptere Ved ikke
stigning pa 5 % eller
mere



Fase 5: Afrapportering

Opsamling

"En fremtidssikring af Holmegdrdskvarteret vil styrke
dets position pd markedet, 0gsa selvom der vil veere
en stigning i huslejeniveauet.”

Overordnet set vurderer beboerne i Holmegards-
kvarteret deres boliger positivt, dog med syn for,
at der er plads til forbedringer, som flertallet er
villige til at betale for gennem en stigning i husle-
jeniveauet.

Med denne konklusion har Bolig Hjgrring et po-
sitivt udgangspunkt i fremtidssikringen af Hol-
megardskvarteret. Hypotesen bekreeftes delvist,
da et flertal af de adspurgte er villige til at betale
for forbedringer pa sigt. Dog er der ikke klarhed
omkring Holmegardskvarterets position pa bolig-
markedet i fremtiden, da konkurrencen ages.

Anbefalinger

At inddrage beboernes gnsker i fremtidssikrin-
gen af Holmegardskvarteret

Analysen giver et godt kendskab til beboernes
prioriteringer nu og i fremtiden, hvilket netop er
et redskab, der kan anvendes i processen.

At overveje hvilke mélgrupper, man gnsker at fo-
kusere pd i fremtiden

Fremtidssikringen af boligerne ligger op til at boli-
gorganisationen vaegter boliger til bade de unge,
familierne og de zldre. Derfor er det vigtigt at
have gje for hvilke boliger, der skal malrettes hvil-
ke malgrupper.

Teet/lav byggeri, Holmegardskvarteret
Foto: Bolig Hjarring
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Vejledningen har forhdbentlig givet inspiration til
den udviklingsorienterede boligorganisation til at
komme i gang med boligmarkedsanalyse, hvad
enten man allerede star med problemramte af-
delinger eller gnsker at veere pa forkant med
udviklingen. Malet har veeret at introducere en
reekke konkrete veerktgijer.

Gennem afprgvning af vaerktajer pa cases fra den
almene verden er der skabt basis for, at laeseren
kan sammenseette egne undersggelsesdesigns,
der er tilpasset afdelingernes situation og egne
ressourcer og ambitioner.

De cases, som vejledningen for eksemplets skyld
har udpenslet, er udvalgt for den stgrst mulige
forskellighed i sterrelse, opferelsesar, udfordrin-
ger, bysamfund, fysisk og social tilstand og lignen-
de. Der er den lille afdeling i den lille by, Lejerbos
nybyggede afdeling Udsigten i Vordingborg, og
der er det store sammenhangende byomrade i
den mellemstore by, Bolig Hjgrrings Holmegaard-
skvarteret i Hjarring, som star over for en frem-
tidssikring. Der er afdelinger med fuld udlejning
og afdelinger med udlejningsproblemer. Der er
nyrenoverede afdelinger, og afdelinger der bars-
ler med renoveringsplaner.

Vejledningens "leeringsmal” er at fremme en for-
stdelse hos laeseren af, at malgrupper er lige sa
relevante for den almene branche som for al @v-
rig afsaetning af boliger. Det er alfa og omega at
have en god forstdelse af sine malgrupper, og det
far man bedst ved at tage pulsen pa lejerne og de
potentielle lejere.
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Det er i dette felt, boligorganisationen kan arbej-
de professionelt med den lokale boligeftersparg-
sel. En kompetence, som er et vigtigt led i bestrae-
belserne for et baeredygtigt alment boligmarked
uden for landets sterste byer.

Undersagelser af det lokale boligmarked er ikke
forbeholdt store organisationers og administra-
tionsselskabers specialister - vejledningen skulle
gerne opmuntre mindre organisationer til at af-
seette ressourcer til at arbejde med boligmar-
kedsanalyse.

| bilagsmaterialet er der inspiration at hente til
at udarbejde spgrgeguides, der er tilpasset egne
undersggelsesdesign.

Vi haber, at vejledningen inspirerer til at tage fat
i konkrete markedsmaessige udfordringer i den
almene sektor!



Boligkontoret Danmark, Siloen i Sakskabing. Udsigt over fjorden. Foto: Boligkontoret Danmark
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P& AlmenNets hjemmeside www.almennet.dk kan
folgende vejledninger hentes:

AlmenVejledningen: "Helhedsplanlaegning og
myndighedernes arbejde.” 2. udg. 2013

Almenvejledningen: "Beboerdemokratisk pro-
ces” 2.udg. 2013

Almenvejledningen: "Fremtidsanalyse” 2. udg.
2013

AlmenVejledningen: "Projektledelse af almene
bebyggelsers renovering og fremtidssikring”
1.udg. 2014

Kildehenvisninger:
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Danmarks Statistik. Boligopgerelsen januar
2013. NYT nr. 273: "Enlige madre bor oftest til
leje”

Danmarks Statistik: www.dst.dk

DREAM, 2013. Artikel: "Fremskrivning af den
danske boligefterspargsel”. Dreammodel.dk

Finn Rolighed Andersen med flere: "Interna-
tional markedsfgring” 4. udg. 2011

Jesper Bo Jensen, Center for Fremtidsforsk-
ning. Artikel: "De Unges Boligdram”.
www.fremforsk.dk

Jesper Bo Jensen, Center for Fremtidsforsk-
ning. Artikel: "Boligmarkedet tid og tenden-
ser”. www.fremforsk.dk

Landsbyggefonden: Orienterer, September
2014: Nye udfordringer for det almene bolig-

byggeri

Realdania By: Fremtidens By.
www.realdaniaby.dk

Realdania Debat og Mandag morgen: "Det
bli"r et yndigt land” 2012

Realdania: Boliggkonomisk Viden Center, di-
verse publikationer

Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Uni-
versitet Kgbenhavn: "Boligmarkedet uden for
de store byer” 2014

Steiner Kvale: "Interview - en introduktion til
det kvalitative forskningsinterview”, Kgben-
havn, 2005
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Formal: At fa starre kendskab til malgruppen
Kilde: Tilflyttere, beboere og fraflyttere

Afdelingens malgruppeprofil er et redskab, der giver mulighed for at sammenligne méalgruppen med andre
afdelinger. Det er ligeledes muligt at folge den enkelte afdelings udvikling over tid.

Malgruppeparametre 1

Ressourcer

Geografi - Hvor langt flytter beboerne fra?
Alder - Hvad er gennemsnitsalderen?
Familiestarrelse

Individ eller feellesskabsorienteret

Traditionel eller moderne orienteret

Afdelingens malgruppeprofil

Geografi Ressourcer

Individ/
feellesskabsorienteret

Familiestarrelse Alder
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Traditionel/
moderne orienteret

Bestemmelse af malgrupper
Ressourcer: 1 er fa ressourcer
0g 5 er mange ressourcer

Alder: 1 er yngst 5 er eldst

Geografi: 1 er personer, der
flytter fra neeromradet og 5 er
personer, der flytter langt fra.

Familiestarrelse: 1 er enlige og
5 er den store familie

Individ og feellesskabsorienteret:
1 er individorienteret og 5 er
feellesskabsorienteret

Traditionel eller moderne orien-
teret: 1 er traditionelt oriente-
ret og 5 er moderne oriente-
ret



Formal: Rekruttering af beboere til personligt in-
terview

Kilde: Indflyttere i renoverede boliger

Eksempel: Sallingsundvej, Aalborg @st

Information til beboerne vedr. interview
Velkommen til den nye bolig

Renoveringen af afdelingen er i fuld gang, og ind-
flytningen i de nye lejligheder er en realitet. | boli-
gorganisationen vil vi gerne vide, hvordan | ople-
ver at bo i de nye boliger.

Derfor vil vi i de fglgende uger gennemfare inter-
views af jer som beboere i afdelingen. Vi haber,
du vil deltage!

Det vi gerne vil vide er:
Din baggrund for at flytte til din nuvaerende
bolig

Din tilfredshed med boligen og boligomradet

Interviewet varer ca. 45 minutter og vil finde sted
i afdelingens feelleslokale eller hjemme hos dig -
efter dit gnske.

Deltagelsen i interviewet er frivilligt. Som tak for
deltagelsen vil du modtage en gave fra boligorga-
nisationen.

Hvis du gnsker at deltage, kan du henvende dig til
Kontaktperson, oplysninger

Med venlig hilsen
Boligorganisationen

Formal: Informere beboere om undersggelse
samt forberede pa interview

Kilde: Alle beboere i afdelingen

Eksempel: Holmegardskvarteret, Hjgrring

Information til beboerene vedr. personlige
sporgeskemainterviews i afdelingen

Kaere beboer

Din afdeling star overfor en forandringsproces.
Derfor gnsker vi som boligorganisation at blive
bedre rustet

| den forbindelse vil vi gerne lave et interview med
jer beboere i afdelingen - det er jo jer, der er eks-
perterne!

Det vi gerne vil vide er:
Din vurdering af boligens nuveerende stand

Dine gnsker til boligen og afdelingen i frem-
tiden

Vivil gerne i dialog med jer, da det netop er jeres
holdning til boligen, der er vigtig for os.

Hvornar?

| lgbet af fordret vil en studentermedhjeelper
henvende sig ved at komme rundt til jer beboereii
afdelingen. Vi haber, at | vil tage godt imod hende
og bruge 10 minutter pa at deltage i interviewet.

| vil veere anonyme i besvarelsen og vil ikke blive
citeret pa et senere tidspunkt.

Har du spegrgsmal til undersegelsen, er du meget
velkommen til at kontakte kontaktperson, oplys-
ninger

Med venlig hilsen
Boligorganisationen
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Formal: At @ge kendskabet til nye tilflyttere og un-
dersgge arsagerne til at flytte til afdelingen
Metode: Kvalitativt interview

Kilde: Nye beboere

Eksempel: Sallingsundvej, Aalborg @st

Spergeguide til beboere i nye boliger

Intro

Introduktion til undersggelsen. Herunder under-
seggelsens formal, interviewets rolle samt infor-
mation om anonymitet m.m.

Tema 1: Baggrund
Alder, kgn, familiestatus (enlig, par, bern), beskaef-
tigelse, indflytterdato, fraflytningskommune

Tema 2: Arsager til at flytte til afdeling

1. Kan du forteelle, hvorfor du har valgt at flytte
til netop denne afdeling/bolig?
Boligens opbygning/indretning, pris, kvalitet/
stand, sterrelse, geografisk placering/ beliggen-
hed. Tilvalg af almen bolig m.m.

3. Hvordan fik du kendskab til afdelingen?
Abent hus, annoncer i avisen/ hjemmesiden, fik
tilsendt tilbud fra boligorganisationen

4. Hvor flytter du fra?
Boligtype/ starrelse, geografi

5. Hvad ser du som den starste forskel pa, din
tidligere og nuvaerende bolig?
Evt. forskel fra tidligere bolig
Pris, frihedsgrad, feellesskab m.m.

Tema 3: Tilfredshed med boligen/omradet
6. Hvordan oplever du boligen?
Veerelser, kakken, bad, udendarsarealer m.m.

7. Erder noget der kunne have vaeret bedre ved
boligen?
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8. Hvordan oplever du boligomradet?
Feelles faciliteter, vaskeri, udendarsarealer, p-
muligheder, legeplads, fcelleshus m.m.

9. Er der noget i boligomradet, der kan veere
bedre?

Tema 4: Veerdier

10. Hvordan oplever du at bo i afdelingen - her-
under feellesskabet i afdelingen?
Aktiv/ ikke aktiv, deltagelse i aktiviteter og arran-
gementer. Tryghed m.m.

12. Hvordan oplever du omradet/ byen som hel-
hed?
Skole, indkabsmuligheder, infrastruktur m.m.

13. Hvilken tilknytning har du til omradet?
Har boet her faor, kender nogen der bor her, in-
gen tilknytning m.m.

Tema 5: Opsamling

14. Hvad er de vigtigste parametre for dig, ved
valg af boligen?
En sammenfatning af det, der har veeret sagt.
Indirekte: Hvilke veerdier fremhcever interviewper-
sonen?

15. Vil du anbefale afdelingen til andre?
Hvorfor - hvorfor ikke?

Mange tak for din besvarelse.



Formal: At undersgge arsager til at flytte til afde-
lingen og @ge kendskabet til malgruppen
Metode: Kvalitativt interview

Kilde: Nye beboere (indflyttet indenfor et ar)
Eksempel: Siloen, Sakskabing

Spergeguide til afdelingen beboere
Tema 1: Baggrund
1. Alder:

2. Hvor leenge har du boet i din nuvaerende lej-
lighed? (udfyldes pa forhand)

Tema 2: Holdninger til afdelingen og boligen

3. Hvad synes du om afdelingen og omradet?

4. Hvad ger efter din mening boligen attraktiv?

5. Lever boligen op til dine krav og forventnin-
ger?

6.  Mener du, at pris/boligkvalitet haenger godt
sammen?

6a. Hvorfor/hvorfor ikke?

Tema 3: Arsager til at flytte til boligen
7. Hvordan fik du oplysninger om boligen?

8.  Segte du efter bolig andre steder, inden du
fik din nuveerende bolig?

8a. Huvis ja, hvor og hvilke?

9. Kendte du til boligorganisationen fgr du fik
din bolig?

9a. Hvis ja, hvordan har du faet kendskab til bo-
ligen?

10. Hvad var afgerende for at du valgte netop
denne bolig?

Hvilken boligtype flyttede du fra?
(1) [J Privatlejebolig

) [ Almen lejebolig
) 1 Andelsbolig

) [ Ejerbolig

y [ Andet;

Tema 4: Fremtiden i boligen

12.

12a.
13.

14.

15.

16.

Hvor leenge forventer du at blive boende i
din lejlighed?

Hvis "kort tid”, hvad skal du s&?

Er der noget, der kan have indflydelse pa at
du vil flytte tidligere end angivet?

Er der noget vi kan gare for at du vil veelge at
blive boende noget leengere?

Hvad er vigtigt for dig at Boligorganisationen
har fokus pa i fremtiden?

Har du nogle spgrgsmal eller nogle kom-
mentar, som vi ikke allerede er kommet ind
pa?

Mange tak for din besvarelse.
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Formal: At undersgge afdelingens image

Metode: Kvalitativt fokusgruppeinterview
Kilde: Beboere samt borgere fra omradet
Eksempel: Runddyssen, Svenstrup

Undersogelse af afdelingens image

Ved Fokusgruppeinterviewet er der ikke udarbej-
det spargsmal. Interviewet tager udgangspunkt i
relevante emner, hvor deltagerne igennem dialog
skaber indholdet.

Intro

Introduktion til undersggelsen og formalet med
fokusgruppeinterviewene. Deltagerne far udleve-
ret kort over byen og afdelingen, der kan under-
stgtte deres fortaellinger under interviewet.

Tema 1: Byens kvaliteter

1. Kortleeg byens kvaliteter
(Beliggenhed, granne omrader, handelsliv,
foreningsliv, infrastruktur, aktiviteter m.m.)

a. Brainstorm: Indkreds vaesentlige omrader
pa kort

b. Hver deltager finder frem til de tre vig-
tigste omrdder/aktiviteter og begrunder
disse valg

Tema 2: Afdelingens kvaliteter

(Kun for beboerne i afdelingen)

2. Kortleeg afdelingens kvaliteter
(Feellesfaciliteter, udeomrader, begivenheder,
aktiviteter m.m.)

a. Brainstorm: Indkreds vaesentlige steder
pa kortet

b. Hver deltager finder frem til de tre vig-
tigste omrader/aktiviteter og begrunder
disse valg
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Tema 3: Afdelingens image
3. Hvordan oplever | afdelingens image?

a. Aben eller lukket overfor det omkringlig-
gende samfund

6. Hvad kan man gere for at nedbryde eventu-
elle barrierer mellem afdelingen og det om-
kringliggende samfund?

Tema 4: Afslutning
Opsummering af resultater og uddeling af gaver
til deltagerne som tak for deltagelsen



Formal: At undersgge arsager til at boligen bliver
fravalgt

Metode: Kort telefoninterview med dbne spargs-
mal

Kilde: Medlemmer pa ventelisten, der har takket
nej til en bolig

Eksempel: Stjernen, Frederikshavn

Turboundersogelse af medlemmer pa ven-
telisten

Den korte undersagelse har til formal at fa be-
eller afkreeftet de parametre som boligorganisa-
tionen opfatter som drsagerne til, at boligen er
vanskelig at udleje.

Tema 1: Baggrundsviden om boligen
(Udfyldes inden interview)
Boligens udlejningssituation

1.
2. Lejlighedsnummer og adresse
3.

Karakteristik af lejemalet (Starrelse, pris, ude-
ophold m.m.)

Tema 2: Arsager til at takke nej til boligen
4. Hvad er drsagen til at du har takket nej til bo-
ligen?

5. Hvad kan andres i boligen, for at den kan
passe til dine behov?

6. Har du andet at tilfgje om boligen/omradet?

Tak for din deltagelse

Formal: At undersgge de besggenes holdninger
til afdelingen

Metode: Mini-spergeguide med dbne og lukkede
spergsmal

Kilde: Potentielle beboere

Eksempel: Siloen, Sakskabing

Spergeguide til Abent Hus arrangement

Vi haber at du vil bruge 5 minutter af din tid til at

svare pa nedenstaende.

1. Hvor har du set eller hgrt om Abent Hus ar-
rangementet?

2. Hvordan vil du vurdere afdelingen péa en skala
fra 1 til 4, hvor 4 er hgjst (seet kryds)

1234 Vedikke

o0 ]

Hnnn [

3. Hvis der er en @&ndring i din vurdering, hvad
er sa arsagen hertil?

For dit besgg
Efter dit besag

4. Vil du veere interesseret i at flytte til afdelin-
gen?

5. Huvilke kvaliteter vil du fremhaeve ved boligen
og omradet?

6. Hvad skal der til, for at du vil flytte til afdelin-
gen?

] Seet kryds hvis du gnsker at modtage nyheds-
brev fra Boligorganisationen.

Mail:
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Formal: At undersgge beboernes karakteristik

samt arsager til at flytte til afdelingen.

Metode: Kvantitativ spgrgeskemaundersggelse
Kilde: Beboere i afdelingen

Eksempel: Udsigten, Nyrad, Vordingborg

Spergeguide til beboerne

Tema 1: Baggrunds data
Alder

Ken
Familiestatus (enlig, par, barn)

Beskaeftigelse

Boligtype

Indflytterdato

Flyttet fra (Postnummer)

1. Har du tidligere boet i en almen bolig?
) Ja [JNej

- Har du tidligere boet hos Boligorganisationen?

- Hvis ja, hvilken afdeling?

Hvilken boligform/type flytter du fra?
] Ejerbolig
] Hus

] Reekkehus

L] Lejlighed
L] Lejebolig

L] Hus

] Raekkehus

L] Lejlighed
] Andelsbolig

L] Hus

[ Raekkehus

L] Lejlighed
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] Andet:

Tema 2: Arsager for at flytte ind i lejligheden/af-
delingen

3. Hvad var de 3 vigtigste grunde for dig, til at

1.
2.
3.

flytte i din nye bolig?

(Hvis personen ikke kan svare, kan man hjzelpe
ved at opridse nedenstdende muligheder.)

O gggogooo oo

Oogggos

Boligens opbygning/indretning

Boligens tilgeengelighed (det er nemt at kom-
me ind og ud af boligen)

Boligens pris

Boligens kvalitet/stand

Boligens starrelse

Boligens udearealer - altaner

Afdelingens granne omgivelser

Geografisk placering i forhold til arbejde
Geografisk placering i forhold til skole

Geografisk placering i forhold til andet (Kultur
tilbud, fritidsaktiviteter, natur...)

Andet:

Hvordan fik du kendskab til afdelingen?
Har deltaget i dbent hus arrangement
Har set annonce i avisen

Har set annonce pa Lejerbos hjemmeside
Har set annonce pa Facebook

Har set annonce pa Boligportalen

Fik sendt tilbud om boligen fra Boligorganisa-
tionen



[ ] Fik kendskab til afdelingen igennem familie/
bekendte

[] Andet:

5. Hvad ser du som den starste forskel pa din
tidligere og nuvaerende bolig?
(Pris, starrelse, frinedsgrad, feellesskab m. an-
dre beboere, andet?)

6. Vil du anbefale Udsigten, Vintersbglle Strand
til andre?

[]Ja [INegj

Hvorfor - hvorfor ikke?

Tema 3: Tilfredshed med boligen og afdelingen
Jeg vil nu bede dig om at give karakterer i forhold
vedrgrende boligen.

Skalaen er fra 1-5, hvor 1 er den darligste karak-
ter, og 5 er den bedste.

7. Hvilken karakter giver du til boligens?
12 345 Ved ikke

Opbygning og indretning [ JLICICIET [
Tilgeengelighed oo o
Pris oo o
Kvalitet/stand oo o
Storrelse Hoodn o
Udearealer - altaner oo o
De gronne omgivelser HoHn o

8. Hvad er det bedste ved boligen?

9. Erder nogetiboligen, der kan vaere bedre?

10. Hvilken karakter giver du til afdelingens?
12 3 4 5 Ved ikke

Feelles faciliteter oD o
De grgnne omrader oOoooo O
Tilgeengelighed CooH0 o
Feelles altaner I
P-muligheder I
Andet:

11. Hvad er det bedste ved afdelingen?

12. Er der noget i afdelingen, der kan veere
bedre?

13. Hvis du skulle leje boligerne i din afdeling ud,
hvilke styrker vil du sa fremhaeve i dit udlej-
ningsmateriale?

Tema 4: Afslutning
14. Er der noget, jeg ikke har spurgt om, som du
gerne vil uddybe?

Tak for din deltagelse!
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Formal: At undersgge beboernes holdning til bo-

ligerne samt gnsker til fremtiden

Metode: Kvantitativ spgrgeskemaundersggelse
Kilde: Beboere i afdelingen

Eksempel: Holmegardskvarteret, Hjarring

Spergeskema til beboerne for renovering
Tema 1: Baggrundsdata

Om personen

Kan

L] Kvinde

L] Mand

Alder:

Beskeeftigelse

L] Studerende

[ ] Lenmodtager

L] Ledig

[ ] Pensionist/fgrtidspensionist

L] Andet

Husstandsstegrrelsen
L] Enlig

] Enlig med barn
L1 Par

[ 1 Par med barn

Barn i husstanden?
[1 1barn
[1 2baern
[1 3baern
[1 4bern
[1 Mereend4barn

Om Boligen

1. Hvilken type bolig bor du i?

] Etagebolig

L] Teet/lav byggeri

2. Hvor stor er din bolig?

(Her teeller kgkken, bad og gang ikke med)
L) 1T rum

L) 2rum
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[] 3rum
(] 4rum
[] 5rum

3. Hvor mange ar har du boet i boligen?

Tema 2: Arsager til at bo i afdelingen

Hvorfor har du valgt at bo i denne afdeling?
Beliggenheden

Boligens indretning

Boligens pris

Tilfeeldighed - det var den mulighed, der bad
sig

Teet pa familie, venner arbejde m.m.
Naboskabet/det sociale liv i afdelingen

Andet

5. QOvervejer du at flytte fra boligen?
L] Ja L[] Nej

5a. Hvis ja, hvorfor?

oo gogos

Tema 3: Vurdering af nuvaerende bolig
6. Her bedes du give karakter fra 1 til 4 i forhold
til hvordan du vurderer boligen og omradet,
som det er idag. 1 er laveste karakter og 4 er
hgjeste karakter.
1234 Vedikke

Boligens indretning i [
Boligens stand IO [
Badeveerelsets stand RN L]
Kgkkenets stand ood L]
Boligens udearealer IO [
(altan, have, terasse)

Afdelingens

feellesfaciliteter ood L]
(Vaskerum m.m.)

Feelleshus ood Ll



Tema 4: Den fremtidige bolig

@nsker til fremtidens bolig
7. Hvordan vurderer du betydningen af falgen-
de elementer? 1 er uden betydning og 4 er

stor betydning.

Flere kvadratmetrer

Flere vaerelser/opholdsrum

Sterre veerelser
Forbedring af kakken
Forbedring af bad
Vaskemaskine i bolig

Opvaskemaskine i bolig

Bedre lydisolering

Bedre isolering mod kulde

og traek

Nye vinduer

Mindre varmeforbrug
Udskiftning af gulve
Mere tilgeengelighed i
boligen/zeldre- og
handicapvenlig
Opbevaringsrum
Elevator

Altan

Bedre udearealer
Feelleshus

Mere lys i boligen
Geesteveerelse
Gregnne omrader
Legeplads
Parkeringsmulighed
Plads til cykel/knallert

1234 Vedikke

Hnn
Hnn
Hnn
Hnn
Hnn
Hnn
Hnn
Hnn

Hnn
Hnn
Hnn
Hnn

.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.

Oodo dogododn

Oooooodgooon

8. Vil du veere interesseret i et stort feelleshus,
der kan benyttes af flere afdelinger i omra-
det?

] Ja [JNej

O

Forudsat at din bolig bliver forbedret pa den
made du ensker, hvor meget kan du s& maxi-
malt acceptere som huslejestigning?

Op til 5%

Mellem 5 % og 10 %

Mellem 11 % og 20 %

Mellem 21 % og 30 %

Mellem 31 % og 40 %

Mellem 41 % og 50 %

Mere end 50 %

Kan ikke acceptere en huslejestigning

Ved ikke

ooooooon

Vi er nu feerdige med undersggelsen.
Tak for din hjeelp!

Web-baserede sporgeskemaundersogelser

Folgende hjemmesider er eksempler pa, hvor der mu-
lighed for at oprette elektroniske spgrgeskemaer.

https://www.onlineundersoegelse.dk/

http://www.trictrac.com
https://www.surveymonkey.com/
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Hvem eftersparger hvilke boligtyper — og hvorfor? Disse spargs-
mal er relevante bade ndr man som boligorganisation star over-
for et nybyggeri, en renoveringsproces, og i seerdeleshed ogsa
nar man star overfor andre markedsmaessige udfordringer i
afdelinger, der ikke er under forandring.

Med AlmenNets Vejledning om Markedsanalyse far du en intro-
duktion til, hvad Markedsanalyse er, og hvordan den kan bruges
| praksis.




