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Forord

Fremme af bygge- og bo-
feellesskaber

Som led i opfelgningen pa aftalen mellem regeringen (Socialdemokratiet), Venstre,
Dansk Folkeparti, Radikale Venstre, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten, Det Konser-
vative Folkeparti, Alternativet og Sikandar Siddique (UFG) om Gron boligaftale 2020
blev der nedsat en arbejdsgruppe med henblik pa at undersege barrierer og mulighe-
der for at etablere almene bofzallesskaber.

I de senere r har der veret stor interesse for at bo i bofzllesskaber. En undersogelse af
SFI - Det Nationale Forskningscenter for Velfeerd fra 2016 viste, at ca. 80.000 &ldre, der
inden for de naeste fem &r gnsker at flytte, har et enske om at bo i seniorbofzllesskab.
Der er derudover familier, unge og @ldre, der gnsker at bo i aldersblandende bofeelles-
skaber, ligesom nogle flytter til beeredygtige bofaellesskaber, primeert uden for de storre
byer.

Forbedrede muligheder for at oprette bofzlleskaber kan veere med til at sikre en bedre
udnyttelse af boligmassen. Pa samme vis kan fremme af byggefellesskaber bidrage til
byggeri af nye boliger inden for nogle rammer, der fordrer det gode naboskab. De falles-
skabsorienterede boliglgsninger kan séledes blive en vigtig del af fremtidens boligmar-
ked og vaere et svar pa blandt andet demografiske udfordringer og stigende boligpriser,
ligesom boliger, der kan fremme faellesskab, ogsa kan imgdekomme mange forskellige
familieformer og modvirke ensomhed.

Arbejdsgruppens overordnede formal har veeret at undersege, hvilke barrierer og mulig-
heder der opleves i forbindelse med at etablere almene bofallesskaber, herunder i bo-
faellesskaber med blandede ejerformer. Arbejdsgruppen har desuden klarlagt regel-
grundlaget for etablering af bofaellesskaber, herunder eksemplificeret ved forskellige ty-
per af bofzllesskaber.

Derudover er ogsa regelgrundlaget for byggefallesskaber undersggt. Erfaringer fra Tysk-
land peger p4, at byggefellesskaber med fordel kan indga i den strategiske planlaegning
af byudviklingsprojekter, fordi de kan medvirke til starre mangfoldighed, bade socialt og
arkitektonisk. I Danmark er erfaringsgrundlaget begranset, og derfor var der behov for
at undersoge, hvorfor byggefallesskaber ikke allerede er mere udbredte. Dette vil denne
rapport bidrage til at afdekke.

Arbejdsgruppen har afsluttet sit arbejde i efteraret 2021 med offentligggrelse af dens
forslag i denne rapport.
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Indledning

Kapitel 1

Indledning

1.1 Indledning

Som felge af Gron boligaftale af maj 2020 blev det besluttet at nedsette en arbejds-
gruppe med henblik pa at undersgge barrierer og muligheder for at etablere almene bo-
feellesskaber. I aftaleteksten stér der videre: "Der er sket en opblomstring af bofzllesska-
ber, men det stir ikke mal med eftersporgslen. Almene boliger er oplagte som bofalles-
skaber, men der opleves barrierer for, at det kan lade sig gore — ikke mindst nar der byg-
ges starre bofaellesskaber med blandede ejerformer.”

P4 den baggrund blev der nedsat en arbejdsgruppe med medlemmerne Ole Nielsen, di-
rektor i Himmerland Boligforening, Line Barfod, advokat inden for kollektiver og bofeel-
lesskaber ved Advokaterne Foldschack, Forchhammer, Dahlager & Barfod, Nina Kovsted
Helk, filantropidirekter i Realdania, Christian Heebgll Hammer, analysechef i Finans
Danmark, Anna Brandt @sterby, strategisk byudvikler i Roskilde Kommune, Louisa Bis-
gaaard, forperson i Foreningen Bofallesskab.dk og Stine Klingenberg Madsen, kontor-
chefi Indenrigs- og Boligministeriet®.

Arbejdsgruppens fokus blev uddybet i et kommissorium, der beskriver, at arbejdsgrup-
pen skal undersage, hvilke barrierer og muligheder der er for at etablere bade bygge- og
bofzllesskaber (se bilag 1).

Gevinster ved bygge- og bofeellesskaber

I de fleste tilfeelde vil etableringen af et bygge- og bofallesskab i et omrade i sig selv be-
tyde en starre alsidighed i boligsammensatningen, men disse projekter kan ogsa med-
virke til starre arkitektonisk mangfoldighed, mere baeredygtigt byggeri, mere beboerind-
dragelse og gode rammer for faellesskab. Bygge- og bofzllesskaber kan alt efter det kon-
krete koncept og idégrundlag vaere mere baeredygtige i drift, ligesom de kan blive et aktiv
for lokalomrédet, bl.a. fordi de ofte tiltrackker sarligt engagerede borgere.

Der er i disse ar et stort efterspergselspres og stigende boligpriser saerligt i de storste
byer. Her har bygge- og bofallesskaber ogsé et potentiale til at bidrage til en bedre ud-
nyttelse af boligmassen i Danmark og dermed bade direkte og indirekte aflaste efter-
sporgslen. Nogle gange etableres bofzllesskaber i bygninger, der tidligere har veeret an-
vendt til andre formal — fx nedlagte skoler — hvorved bofallesskaber har et direkte bi-
drag til en god udnyttelse af den eksisterende bygningsmasse.

 Camilla Nielsen-Englyst fra Foreningen Bofellesskab.dk overtog Louisa Bisgaards plads i arbejdsgruppen fra og
med 23. april 2021.
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Indledning

Men méske endnu vigtigere kan bofallesskaber i mindre centrale omrader veere et godt
og billigt alternativ til at bo centralt i byen, men hvor beboerne stadig far den faelles-
skabsfolelse og det liv omkring sig, de eftersparger. Eksempelvis vil et storre udbud af
seniorbofallesskaber imgdekomme den tilsyneladende overefterspergsel blandt aldre,
hvilket kan frigere boliger pd markedet, som er attraktive for yngre familier. Nogle af de
boliger, som familier fraflytter med henblik pa at f& mere plads, vil veere attraktive for
unge og studerende og ldre, der ikke sgger bofzllesskaber. Flere bygge- og bofalles-
skaber kan altsa potentielt igangsette flyttekaeder og dermed indirekte medfare en
bedre boligudnyttelse.

Rapportens formal

Der er séledes mange gode grunde til at fremme etableringen af bygge- og bofallesska-
ber i Danmark, eller som minimum sikre at der ikke er barrierer, som stér i vejen for, at
der kan komme flere til.

Samtidig er det vigtigt at have for gje, at bygge- og bofzllesskaber ikke alene er en mu-
lighed for de privilegerede, men at mangfoldigheden i disse projekter ogsa gar pa tvers
af gkonomiske og sociale skel. Eksempelvis er ensomhed mere udbredt blandt de gkono-
misk darligst stillede @ldre, hvorfor seniorbofzllesskabets ensomhedsforebyggende ka-
rakter for dem er serligt relevant.

Mange kommercielle bofellesskaber er kendetegnet ved et hgjt prisniveau. Der er derfor
behov for at undersoge, hvordan almene bofzllesskaber og de mere selvgroede bygge-
feellesskaber kan fremmes.

Bygge- og bofzllesskaber kan fungere béde i byerne og pé landet, men der er geografiske
forskelle i efterspargslen, som betyder, at potentialet for en storre udbredelse af disse
boligformer varierer.

Arbejdsgruppens rapport vil bygge oven pé den eksisterende viden og udpege de mest
centrale barrierer og mulige lgsninger. Rapporten har et konkret fokus pa at mélrette
forslag til det politiske niveau. Rapporten er dermed ment som et bud pé, hvilke skridt
der fra politisk hold konkret kan tages, hvis der er gnske om at fremme bygge- og bofzl-
lesskaber.

I de folgende afsnit beskrives almene bofallesskaber og andre typer bygge- og bofelles-
skaber. Dernest praesenteres udfordringerne ved etablering af bygge- og bofallesskaber
og arbejdsgruppens forslag til, hvordan de kan imgdegas. Afsnittene adresserer udfor-
dringer vedrgrende behov for definitioner, organisering og ejerformer, finansiering,
kommunens rolle, lovgivning og energi- og forsyningsselskaber.

Fremme af bygge- og bofzellesskaber
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Kapitel 2

Bygge- og bofeellesskaber

2.1 Begrebsafklaring

Der er visse overlap mellem begreberne bofaellesskab og byggefzellesskab. Begreberne er
ikke defineret i lovgivning eller anden formaliseret ramme. Men blandt aktgrerne pa
omrédet anvendes ofte folgende forstéelse:

Byggefallesskab

De kommende beboere udvikler selv projektet og er i fallesskab bygherrer for deres
kommende boliger. Der kan benyttes professionelle radgivere, hdndverkere, entrepre-
ngrer, evt. totalentreprenegr, mv., men det er de kommende beboere, der traffer de en-
delige beslutninger. De boliger der er bygget af byggefaellesskaber, har mange forskellige
udformninger, savel arkitektonisk, som i forhold til ejerformer, beboersammensatning
mv. Nogle er typehusbyggeri, andre eksperimenterende byggeri med stor variation.

Nogle bofellesskaber starter som byggefallesskaber, andre gange etableres bofaellesska-
ber i eksisterende boliger eller af professionelle bygherrer.

Mange byggefellesskaber bliver til bofzllesskaber, men det kan ogsa blive til en ejerfor-
ening, grundejerforening eller andelsboligforening, der ikke er et bofzllesskab.

Beboerdrevet alment bofallesskab

I den almene sektor findes ogsé beboerdrevne bofzllesskaber, men juridisk set kan de
ikke std som bygherrer. Arbejdsgruppen er derfor naet frem til at beskrive det som bebo-
erdrevne almene bofallesskaber. Hvor de kommende beboere har den afggrende indfly-
delse i idéfase, projekteringsfase og byggefase og har defineret, hvordan det kommende
byggeri udformes. I denne rapport er de beboerdrevne almene bofallesskaber omfattet
af begrebet byggefallesskab, medmindre andet serskilt fremgar.

Nogle gange er det en gruppe af kommende beboere, der selv har udviklet et projekt og
s& kontakter en almen boligorganisation og indgar en samarbejdsaftale, hvorefter den
almene boligorganisation juridisk stir som bygherre, star for finansiering, kontakt med
kommunen i forhold til lokalplan, indgér kontrakter med entreprener osv. Men hvor de
kommende beboere lobende er med i beslutningsprocessen.

En almen boligorganisation eller en kommune kan ogsa tage initiativ til at samle en
gruppe kommende beboere, der derefter kan indgé i udvikling og beslutninger i forhold
til byggeriet.

Fremme af bygge- og bofaellesskaber
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Nogle byggefellesskaber bygger et storre antal boliger med blandede ejerformer, hvor
en del af boligerne bygges som en almen boligafdeling. Her vil den almene boligorgani-
sation std som bygherre og ofte ogsa veere forretningsforer for byggeriet af de gvrige bo-
liger i byggefellesskabet.

Bofeellesskab

Et bofallesskab adskiller sig fra andre bebyggelser, der har fzlleslokaler og et vist falles-
skab, ved at beboerne i et bofzllesskab i vedtaegter har defineret sig som bofallesskab og
med et gnske/krav om en vis grad af forpligtende fzellesskab.

Inden for bofzllesskaber skelnes der desuden mellem kollektiver og bofaellesskaber med
individuelle boliger:

Kollektiv/kollektivt bofaellesskab
Anvendes normalt om én bolig, der deles af flere personer, der ikke har falles husstand.
Typisk én lejlighed eller ét hus med ét kakken.

a) Efter almenboligloven lejer hver person sit varelse.

b) Ien privat lejebolig vil det i nogle tilfzelde vaere en forening (ofte benaevnt en
lille andelsforening), der lejer boligen, hvorefter der kan veere fri udskiftning af
foreningens medlemmer og dermed af beboere i kollektivet. I andre tilfeelde
star en eller flere af beboerne pa lejekontrakten og har en aftale med udlejer
om, at der kan ske mere eller mindre fri udskiftning af beboere/lejere.

¢) Ien ejerbolig vil det ofte vaere en forening (ofte benaevnt en lille andelsfor-
ening), der ejer boligen, hvorefter der kan veere fri udskiftning af foreningens
medlemmer og dermed af beboere i kollektivet.

Bofeellesskab med individuelle boliger/individuelt bofeellesskab

Bofellesskab med 3 eller flere individuelle boliger og feellesfaciliteter. Det kan vere alle
ejerformer, ogsé blandede ejerformer.

I denne rapport ses alene pa bofallesskaber med individuelle boliger.

Desuden skelnes der i nogle tilfaelde mellem selugroet byggefaellesskab/bofzellesskab,
hvor deltagerne selv har taget initiativet og selv har fundet sammen og fremdrevet byg-
gefaellesskab/bofzallesskab, hvor det fx er en kommune, en almen boligorganisation el-
ler en developer (fx en pensionskasse) der har taget initiativ til via annoncering eller pa
anden vis at finde beboere.

Den generelle betegnelse bofaellesskaber indebzarer bade almene og private bofzllesska-
ber. Private bofellesskaber er i modsatning til almene bofallesskaber ikke defineret i
lovgivningen.

I denne rapport anvendes hovedsageligt begrebet bygge- og bofaellesskaber som en
samlebetegnelse for bade byggefallesskaber og bofallesskaber med varierende ejerfor-

Fremme af bygge- og bofzellesskaber
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mer. Byggefallesskaber anvendes, nar teksten specifikt vedrerer beboerdrevent bolig-
byggeri, bofaellesskaber anvendes, nar teksten vedrerer boliger, der er opfort, og hvor
der er et bofallesskab, ligesom almene bofallesskaber anvendes, nar teksten alene ved-
rorer denne lovbestemte boligtype.

Seniorbofallesskaber er bofzllesskaber mélrettet personer over en vis alder, fx 50 eller
55 ar. Der er stor efterspergsel pé seniorbofzllesskaber i disse &r, og mange héber, at se-
niorbofallesskaber kan modvirke ensomhed og sikre storre faellesskab ogsé om prakti-
ske opgaver, der ellers skal lgses af offentlig service.

Nogle seniorbofzllesskaber er selvgroede, dvs. at de kommende beboere selv har fundet
sammen og selv har taget initiativ til bofallesskabet. De vil ofte starte som et byggefeel-
lesskab, evt. i samarbejde med en almen boligorganisation. De har ofte brugt flere ar pa
processen, herunder interne debatter om den kommende drift og graden af feellesskab.

Men der er ogsa opstiet et stort kommercielt marked for seniorbofzllesskaber, hvor
pensionskasser, developere mv. etablerer seniorbofallesskaber og annoncerer efter be-
boere.

Desuden kan man i kommunerne etablere faelles henvisning til seniorbofaellesskaber i
kommunen, som man fx har gjort i Ballerup.

Der vil ikke i denne rapport i gvrigt veere noget saerskilt om seniorbofallesskaber.

2.2 Almene bofaellesskaber

En del bofallesskaber i Danmark er etableret som almene bofallesskaber. Nogle som del
af storre blandede bofzllesskaber. Betegnelsen almene bofzellesskaber dekker over
bade individuelle og kollektive bofellesskaber, hvor der med den forste type menes bo-
feellesskaber med flere selvstaendige boliger, som deler faelles opholdsrum mv., mens be-
boerne i kollektive bofzllesskaber typisk rader over et vaerelse, men deles om kegkken,
bad m.v. Falles for almene bofallesskaber star det forpligtende sociale fzellesskab, der er
vedtaegtsstyret.

Kommunerne kan give tilsagn om stgtte til etablering af almene bofellesskaber. Ifolge
almenboliglovens § 51 a skal der senest samtidig med tilsagnet indgés aftale om, hvor-
dan udlejningen skal finde sted.

Bygge- og bofallesskaber kan etableres i de almene boligtyper familieboliger og aeldre-
boliger, jf. Almenboligloven. Familieboligbofeellesskaber kan indrettes til forskellige
malgrupper, heriblandt seniorer, familier eller enlige. Det er ogsé muligt at lave tveer-
generationelle bofaellesskaber med en variation af aldersgrupper og husstandstyper.

De gaeldende regler for almene bofallesskaber indebarer, at almene bofallesskaber kan
etableres bade pa nye byggegrunde, pa eksisterende almene arealer via om- og tilbyg-
ning eller ved ommerkning af eksisterende boliger. Der geelder seerlige statteregler for,
at almene boligorganisationer kan kegbe eksisterende bygninger med henblik pa at om-
bygge dem med stotte til almene bofzllesskaber.

Fremme af bygge- og bofaellesskaber
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Generelt gaelder det, at almene boligorganisationer kan kebe eksisterende bygninger,
som ikke anvendes til beboelse, med henblik pa at ombygge dem med offentlig statte til
almene boliger. Det betyder, at der kan ydes statte til kab og efterfolgende ombygning af
hoteller, landbrugsbygninger, forretninger m.v. til almene boliger. Det er en forudset-
ning, at bygningen i gvrigt mé anvendes til beboelse.

Ved etablering af almene bofellesskaber gelder saerligt gunstige regler. Her kan der
ydes stotte til kab af eksisterende beboelsesejendomme, forudsat der sker en tilveekst af
boenheder. Det betyder, at der kan ydes stotte til kab og efterfolgende ombygning af
stuehuse, store villaer m.v. til almene bofallesskaber.

Kommunalbestyrelsen kan fx beslutte, at almene familieboliger frem over udlejes som
almene familiebolig bofallesskaber. Kommunalbestyrelsen og boligorganisationen skal
aftale, hvordan udlejningen skal finde sted. Det kan fx aftales, at der skal udlejes til en
naermere defineret gruppe, fx personer over en vis alder — som i tilfaeldet med seniorbo-
feellesskaber.

Kommunalbestyrelsen skal sikre, at anvendelsen af boligerne har et boligsocialt sigte.
Som udgangspunkt har kommunen anvisningsret til en bestemt andel ledige boliger i
bofallesskaberne, hvor kommunen skal tage hensyn til, at de anviste personer har en
profil passende til de pdgaeldende bofallesskaber. Det skaber rammer for inkluderende
feellesskaber med en hgj grad af diversitet og hensyntagen til forskellige indkomstgrup-
pers muligheder.

Almene familieboliger kan ommaerkes til aeldreboliger og anvendes som almene aldre-
bolig bofallesskaber. Sddanne bofzllesskaber skal anvises til aldre og personer med
handicap med behov for en serlig indrettet bolig. Ommaerkning til aldreboliger kraever
ombygning, hvis boligerne ikke i forvejen er egnede til malgruppen. Omdannelsen til et
alment bofallesskab kraever desuden, at der er gode fzllesfaciliteter, der kan understatte
et aktivt faellesliv — til hverdag og til begivenheder.

Modsat &ldreboliger og familieboliger er det ikke muligt at anvende ungdomsboliger
som bofzllesskaber. Udlejning af ungdomsboliger skal ske efter retningslinjer, der tager
hensyn til de boligsagendes uddannelsesmaessige, skonomiske og sociale forhold2. Feel-
lesarealerne danner det fysiske udgangspunkt for fzllesskabet.

Hvis en kommune har et gnske om flere almene bofzallesskaber, kan den i forbindelse
med sin tilsagnsgiven om grundkapital stille krav til udlejningsforholdene.

Udfordringer

Flere aktgrer mener, at muligheden for etablering af almene bofallesskaber benyttes for
lidt i forhold til potentialet. Der er som tidligere neevnt i disse &r en serlig stor efter-
sporgsel pa seniorbofzllesskaber. Hvis de etableres i alment regi, giver det mulighed for

2 Det tidligere Transport- og Boligministeriet gavi 2020 tilladelse til et forseg i Kebenhavns Kommune, der kan
give bedre mulighed for, at ogs& ungdomsboliger kan udlejes som ungdomsboligbofellesskaber.

Fremme af bygge- og bofzellesskaber
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en mere blandet ssmmensztning af beboerne, end hvis bofallesskabet etableres som
ejerboliger.

Der synes imidlertid at veere et begraenset kendskab til mulighederne for almene bofzl-
lesskaber bade hos borgere, der gnsker at etablere bygge- og bofallesskaber, hos de ov-
rige aktarer pa omradet, hos kommunerne og til en vis grad ogsé hos de almene boligor-
ganisationer. Blandt andet mangler der viden om, hvordan samarbejdet mellem boligor-
ganisationen og de kommende beboere konkret kan foregé, sd beboerne har naeermest
samme indflydelse pa de kommende boliger, som hvis de valgte at etablere sig som an-
delsboligforening eller med ejerboliger. Omvendt kan de almene boligorganisationer
vaere tilbageholdende med at lade sig “spande for en vogn” af ressourcestaerke borgere,
som gnsker at skabe deres eget bygge- og bofallesskab.

Desuden er der en vis usikkerhed om, hvor langt almene boligorganisationer kan ga —
ogsa i forhold til bygge- og bofzllesskaber med blandede ejerformer. Fx i forhold til feel-
les ejerskab og drift af forskellige feellesarealer, faellesfaciliteter, energiforsyning mv.

Det vil derfor veere en fordel med en klar vejledning pa omréadet.

Fremme af bygge- og bofaellesskaber



Barrierer og forslag fra arbejdsgruppen

Kapitel 3

Barrierer og forslag fra arbejdsgruppen

3.1 Indledning

Arbejdsgruppen har fiet i opdrag at se pa barrierer for udbredelsen af bygge- og bofeel-
lesskaber og har identificeret en rackke omréder, hvor der er behov for politisk stillingta-
gen, hvis boformerne gnskes fremmet.

Barriererne har veesentlig ssmmenhaeng og kan ofte ikke adskilles helt, for eksempel
hvad angér organisering og finansiering, men der er nedenfor skitseret en inddeling for
at systematisere gennemgangen og for at kunne udarbejde forslag til fremme af bygge-
og bofzllesskaber.

Arbejdsgruppen bestar af aktarer, som har kendskab til bide barriererne og til de for-
skellige sektorer, der er relevante for at identificere barriererne. Arbejdsgruppens for-
slag er fremsat som forslag til konkrete lgsninger pa mere eller mindre komplekse pro-
blemstillinger. Forslagene henvender sig hovedsageligt til det politiske niveau, men der
er ogsé enkelte forslag, som er malrettet relevante aktorer.

Den helt grundleggende barriere er de manglende definitioner af begreberne. Nar det
ikke er fastsat ved lov eller pa lignende vis, bliver det svaert at udforme regler for bygge-
og bofzllesskaber. Derfor er det vigtigste forslag fra arbejdsgruppen, at der fastsattes
definitioner. Definitionerne kan blandt andet danne baggrund for at give kommunerne
mulighed for at planlaegge for bygge- og bofallesskaber i lokalplanerne.

Den anden grundleggende barriere angar manglende viden om, hvilke regler og mulig-
heder der gelder i forhold til finansieringen og i forhold til, hvordan man bedst etablerer
bygge- og bofzllesskaber. Derfor er det neaestvigtigste forslag fra arbejdsgruppen, at der
etableres en central vejledningsenhed, der dels kan udarbejde skriftlige vejledninger og
dels kan indsamle og formidle viden.

Der er desuden flere gvrige forslag og anbefalinger fra arbejdsgruppen, der gennemggas i
det folgende.

Fremme af bygge- og bofzellesskaber
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3.2 Organisering, radgivning og ejerformer

Organisering er et helt afgarende element for bygge- og bofzllesskaber. Iser etablerin-
gen af byggefallesskaber kan indeholde en raekke udfordringer, som ngdvendigger en
vis grad af organisering og strukturs.

Byggefallesskaber er borgerdrevne projekter, hvorfor der typisk i gruppen af kommende
beboere mangler tilstreekkelig viden om relevante dele af processen, herunder idé- og

projektudviklingsfasen, byggefasen og driftsfasen. Det kan ligeledes virke uoverskueligt,
hvor den rette viden kan indhentes og hvilke aktarer, der har specifik viden om netop

dette felt. Begranset eller for sen inddragelse af de rigtige professionelle radgivere/akto-
rer samt et manglende overblik over eksisterende viden og erfaringer kan derfor veere en
af de primaere barrierer i etableringen af bygge- og bofzllesskaber. Det kan vere en bar-
riere ift. at skaffe finansiering, men ogsa ift. organisering og den videre drift af projektet.

Det kan vaere forskellen pa succes og fiasko, at initiativtagerne til et projekt fra starten
bliver vejledt i den rigtige retning. Her er kommunen som oftest en vigtig akter — dette
udfoldes nermere i afsnittet om kommunernes rolle. Men det er oplagt at sikre akto-
rerne nem adgang til vejledning og anbefalinger for opstart af byggefellesskaber og drift
af bofellesskaber generelt.

Ved etablering af bygge- og bofallesskaber bar de involverede parter séledes gennem-
teenke projektets organisering, herunder de finansieringsmeessige og juridiske aspekter,
da dette er afgorende for projektets gennemforelse.

Forslag

Bygge- og bofzllesskaber kan have mange forskellige koncepter og bagvedliggende tan-
ker; hvert bygge- og bofallesskab har sine egne vaerdier mv., men det er ogsa arbejds-
gruppens holdning, at der findes nogle grundlaeggende fornuftige principper hvad angér
sével opstart, organisering, finansiering, etablering og drift af bygge- og bofallesskaber.
Nogle af disse fornuftige principper er konkretiseret som rad til organisering i boks 1 ne-
denfor.

Rad til organisering af et byggefallesskab

Folgende skridt kan vere relevante, ndr man skal organisere et projekt:

. Oprette en almindelig frivillig forening, sd der er en juridisk enhed, der kan forhandle med rédgivere,
penge- og realkreditinstitutter, kommune, grundejer, evt. en almen boligorganisation m.v.

. Udarbejde vedtegter med et tydeligt veerdigrundlag.

. Fastsaette kontingent til foreningsudgifter og et storre indskud, fx et belgb svarende til indskuddet i en
almenbolig/lejebolig, eller 50-100.000 kr. ved en andels- eller ejerbolig, som de der er klar til at
leje/kabe en bolig skal indbetale. De indskud, der indbetales af de kommende beboere, skal deekke de
indledende udgifter til rddgivere samt kapacitetsudvikling for gruppen.

Fremme af bygge- og bofaellesskaber
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Indgé en kontrakt/aftale med hver enkelt om deres indskud, sé det juridiske grundlag er klart, herun-
der at de kan miste indskuddet, hvis projektet ikke realiseres (forbrugerbeskyttelse).
. Seg evt. vejledning hos organisationer eller foreninger med viden om bygge- og bofallesskaber.

Arbejdsgruppen ser det derudover som oplagt, at der etableres en central vejlednings-
indsats for bade bygge- og bofallesskaber, som kan stotte de forskellige aktarer og bi-
drage til en storre udbredelse af bygge- og bofallesskaber ved hjeelp af bedre oplysning

e Det foreslas, at der etableres en central vejledningsindsats for bygge- og bofzl-
lesskaber i form af en statslig enhed.

Det foreslas, at den centrale vejledningsindsats som minimum skal indebaere folgende
elementer:

e Vejledning om relevant lovgivning vedrerende bygge- og bofzllesskaber, her-
under seerskilt om lovgivning om almene bofzllesskaber.

e Vejledning om hvilke forhold der skal vaere pa plads, for at forbedre mulighe-
derne for at byggefeellesskaber kan opna finansiering til et projekt — dette ud-
foldes neermere i rapportens afsnit om finansiering.

e Vejledning af de centrale akteorer pd omradet.

I de folgende afsnit udpeges i gvrigt specifikke omréder, som arbejdsgruppen foreslar, at
den centrale vejledningsindsats har fokus pa.

3.2.1 Forskellige ejerformer

Der findes eksempler pa bygge- og bofellesskaber med henholdsvis almene lejeboliger,
private lejeboliger, ejerboliger og andelsboliger. Der findes ogsa eksempler pé, at ejer-
formerne er blandede. De enkelte ejerformer og sammensatningen af dem kan give mu-
ligheder og udfordringer i forskellige retninger.

Der er fordele og ulemper ved alle ejerformer, og det er vigtigt, at initiativtagerne til et
projekt er bekendt med disse og tidligt afklarer, hvilke(n) ejerform(er) der skal vaere i
det pdgaeldende bygge-/bofzllesskab. Her kan en central vejledningsindsats forklare
fordele og ulemper ved de forskellige modeller samt pointere, hvad man ber have fokus
pa, athaengigt af hvilken ejerform man veelger.

Arbejdsgruppen har i tabel 1 oplistet nogle af de fordele og ulemper, som initiativtagere
bor vaere opmarksomme pa, hvad enten der er tale om kommende beboere i et bygge-
fellesskab, eller det er en kommune, en investor eller andre, der gnsker at etablere et el-
ler flere bofzllesskaber.

Fremme af bygge- og bofzellesskaber
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Tabel 1

Fordele og ulemper ved forskellige ejerformer

Ejerformer

Ejerboliger (grundejere
eller ejerlejligheder)

Andelsboliger

Lejeboliger — almene bo-
liger

Lejeboliger — private ud-
lejningsboliger

Fordele

Afhaengigt af projektets omfang og ov-
rige forhold kan det vaere nemmere at
opna finansiering

Typisk mindre feelles hzeftelse efter op-
forelse

I hgjere grad feelles lan, hvilket szerligt
er en fordel, hvis bygge- og bofeelles-
skabet har mange feellesarealer, feelles
kgkken mv., der kraever solidarisk hzef-
telse

Loft over priser felger af loven

Mulighed for kommunal stette og lane-
garanti, hvis projektet opfylder visse
betingelser

Kommunal medfinansiering

Muligger at folk uden formue og med
lav indkomst kan veere med

Ofte stort etableret boligselskab som
partner

Muligger at folk uden formue kan veere
med

Mulighed for at fx pensionsselskaber
stiller kapital til radighed for etablering
af bygge- og bofzellesskaber som privat
udlejning

Ulemper

Risiko for spekulation (kan imgdegas
med loft over priser, gevinstklausul eller
lignende)

Risiko for svagere faellesskabsfolelse

Det kan blive en udfordring for finansie-
ringen, hvis bygge- og bofaellesskabet
har mange feellesarealer, der kraever
solidarisk heeftelse

Kraever en betydelig egenfinansiering

Afhaengigt af projektets omfang og @v-
rige forhold kan det veere sveerere at
opna finansiering end til ejerboliger

Mange lovkrav til regnskaber, ved salg
mv.

Kreever en betydelig egenfinansiering

Begreensninger ift. at almene boligafde-
linger ikke ma vaere medejere af visse
forsyningsselskaber

Nogle skal eje lejeboligerne. Hvis det er
de ovrige i bofeellesskabet, fx ejerboli-
ger og andelsboliger, kan det give
skaevhed i feellesskabet. Og det forud-
saetter, at der er nogen, der har mulig-
hed for investering ud over deres egen
bolig.

Det kan veere sveert at finde investorer,
der vil investere i lejeboliger i et bygge-
og bofzellesskab

Investorer skal normalt have et afkast,
hvilket risikerer at fordyre huslejen

3.2.2 Stette og standardmodeller

Et centralt element i fremme af byggefeellesskaber er behovet for professionalisering —
bade ift. den formelle organisering, god projektledelse og radgivning i gvrigt. Det kreever
dog tid og penge at sikre en tilstreekkelig grad af professionalisering.

Der kan opsta en form for dedvande, fordi selvbyggerne har brug for tilsagn om finan-
siering, inden de kan udvikle et projekt, mens grundszlger i nogle tilfeelde eftersporger
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et konkret projekt, og pengeinstitutter forventeligt ikke vil tilbyde finansiering, for der er
udviklet et projekt.

Der er séledes et behov for at skabe storre sikkerhed om byggefellesskabsprojekter. Her
kan det ikke mindst bidrage, hvis der sikres en standardisering af projekterne i den ind-
ledende fase. Imidlertid er det ogsé vigtigt at bevare nogle vide rammer, s en gget stan-
dardisering ikke sker pa bekostning af projekternes bidrag til at skabe mere mangfoldig-
hed.

Ogsa for en gruppe af kommende beboere, der gnsker at etablere sig som alment bofeel-
lesskab, vil det vare en fordel med en vis standardisering. Herunder i forhold til hvor
tidligt i processen de kommende beboere kan fi et samarbejde med en almen boligorga-
nisation om etablering, hvor stor indflydelse de kan fa, fx i forhold til valg af radgivere,
udformning af projektet, valg af byggegrund, mv.

Forslag

e  Arbejdsgruppen foreslér, at den centrale vejledningsenhed (se ovenfor), udar-
bejder en vejledning, med en nermere beskrivelse af den proces, som et bygge-
feellesskab typisk skal igennem og forslag til, hvilke radgivere man far brug for
til hvilke opgaver.

Der kan desuden vere forslag til fx elementer, der bar indga i vedtaegterne for forenin-
gen, for at de kan godkendes af bank og realkreditinstitut. Fx en standardmodel for den
kontrakt, der skal vaere mellem foreningen og de medlemmer, der indbetaler indskud-
samt en oversigt over de elementer, der normalt ber indga i et projektbudget.

e  Arbejdsgruppen foreslér, at den centrale vejledningsenhed tager kontakt til
brancheorganisationerne pa omradet og drafter med dem, om der kan etable-
res en tvaerfaglig efteruddannelse, hvor arkitekter, ingenigrer, bygherreradgi-
vere, advokater, revisorer mv., kan leere om byggefaellesskaber.

e  Arbejdsgruppen foreslar desuden, at man i Danmark kan lade sig inspirere af
udlandet, hvor bygge- og bofzllesskaber nogle steder aktivt fremmes gennem
statteordninger til udviklingen af projekter. I Sverige har man bl.a. indfert en
mulighed for, at borgere kan sgge statslig statte (op til 400.000 SEK) til opstar-
ten af et projekt, hvis man har dannet en forening med mindst seks medlem-
mer og har sikret en vis egenfinansiering (mindst 10.000 SEK per medlem).
Derudover kan man lade sig inspirere af Hamborgs Agentur fiir Baugemein-
schaften, som er en platform, der hjelper med vejledning og netveerk. Man kan
i ovrigt lade sig inspirere af certificeringsordningen i Sverige, som kan vaere
med til at sikre en mere kvalificeret radgivning4.

4 Der er ikke noget officielt certificeringssystem til radgivning af byggefallesskaber i Sverige, men Foreningen for
byggemenskaper har lavet et introduktionskursus for sékaldte projektpiloter til byggefellesskaber.

Fremme af bygge- og bofzellesskaber
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Arbejdsgruppen peger pa folgende muligheder for at af fremme byggefeellesskaber ved
hjeelp af mere stotte:

e  Oprettelse af en statslig statteordning til byggefallesskabsprojekter. Ordningen
kan eksempelvis athange af, om byggefallesskabet vil patage sig et saerligt soci-
alt ansvar i sammensatningen af beboerne, séfremt det skal drives som et bo-
feellesskab, eller om der patenkes et saerligt fokus pa baeredygtighed.

e  Tverfaglige uddannelser, evt. inspireret af certificeringsordningen i Sverige.
Det kan evt. veere brancheorganisationer, som tager initiativ til disse uddannel-
ser.
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3.3 Finansiering

Mange oplever, at det kan vaere vanskeligt at opné finansiering til bygge- og bofalles-
skabsprojekter. Det kan der vaere forskellige grunde til. Finansieringen kan opdeles i de
tre teet relaterede faser: 1) idé og projektudvikling, 2) mellemfinansiering af byggefasen
og 3) den endelige finansiering, jf. forklaring i boks 3.

Faserne er relaterede pa den made, at den endelige finansiering af et projekt i fase 3, ty-
pisk skal kunne dakke alle de udgifter, der er finansieret i de to tidligere faser. Dvs. bade
til projektudvikling, diverse radgivere, kgb af grund og selve byggeriet. En vurdering af
byggeriets endelige verdi, deltageres gkonomi og risici i hele projektet skal séledes teen-
kes ind fra start, hvilket i sig selv kan vaere en udfordring, nar det angér sé relativt store
og komplicerede projekter.

Nedenfor praesenteres de problemstillinger, som arbejdsgruppen har peget pa som de
primere barrierer relatereret direkte til finansieringen af de tre faser.

3.3.1 Idé og projektudvikling

I byggefallesskaber er der som regel behov for tidlig inddragelse af professionelle akto-
rer, som kan bidrage til udarbejdelsen af et projekt, som er realiserbart. Dette er ngd-
vendigt for at kunne praesentere et projekt, som kan finansieres af et pengeinstitut, lige-
som det ofte vil veere et krav, at der er samlet et team af professionelle radgivere om-
kring projektet.

Blandt andet som konsekvens af dette er der ofte krav om et storre indskud fra hver del-
tager ved etableringen af et byggefellesskab. Indskuddet kan séledes dels deekke de ind-
ledende udgifter og dels sikre, at deltagerne er serigse i forhold til projektet.

Ofte vil de belgb, der betales i indskud, imidlertid ikke veere nok til at deekke alle udgif-
terne i projekteringsfasen, og pengeinstitutterne vil normalt forst yde byggelan/-kredit
til finansiering af byggefasen. Samtidig vil det ofte veere sveert at fa de forskellige radgi-
vere, entreprengrer mv. til at udskyde deres honorar til byggeriet stir feerdigt, og der
kan opnés slutfinansiering.

Forslag

e Det foreslés, at det undersoges, om en statslig pulje til rddgivere kan indferes.

3.3.2 Mellemfinansiering af byggefasen

Byggeomkostningerne frem til feerdigt byggeri er en vaesentlig post i den samlede finan-
siering af byggefallesskaber.

Der er oftest tale om store og komplekse byggerier, der kraever stor erfaring, professio-
nalisme, enighed blandt beboerne samt en tilstraekkelig kapitalbuffer i tilfelde af, at
byggeprocessen eller budgettet skulle skride.

Fremme af bygge- og bofzellesskaber
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Det er arbejdsgruppens oplevelse, at der i forbindelse med finansieringen af byggefael-
lesskaber stilles hgjere krav til byggefeellesskaber, end der gares til tilsvarende konventi-
onelle boligbyggerier. Det er blandt andet krav om egenbetaling, krav om andel af solgte
boliger i projektet og krav om detaljeret projektbeskrivelse og professionelle radgivere.

Kravene vil ofte vaere athengige af, hvor godt et forberedende arbejde, 1dntagerne har
gjort, inden de gér i banken. Men til sammenligning er det ogsa tilfeeldet, at der selv for
professionelle ejendomsudviklere ses krav om egenkapital pé fx 30-40 procent af bygge-
summen, krav om detaljerede projektbeskrivelser mv., og her vil eventuel erfaring fra
lignende projekter hos professionelle ejendomsudviklere endda udgere en formildende
omstendighed. Pengeinstitutter har pligt til at foretage en konkret vurdering i den en-
kelte ldnesag.

Forslag

For at lette finansieringen i byggeprocessen foreslar arbejdsgruppen, at der som en del
af den foreslaede centrale vejledningsindsats for bygge- og bofallesskaber udarbejdes en
udferlig forklaring af hvilke faktorer i byggefellesskabets opstart, organisering og plan-
leegning, der er seerligt vigtige at have pé plads, inden der seges finansiering. Arbejds-
gruppens indledende undersggelse af dette har vist, at institutterne ofte leegger vaegt pa
de faktorer, som fremgar af boks 2.
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Faktorer pengeinstitutter laegger vaegt pa ved belaning af ejendomme

Omsettelighed

Udlejningsmuligheder, sivel ved etablering som efterfolgende genudlejning
Indretning og egnethed

Bygningskvalitet og -materialer

Vedligeholdelsesstand og -behov

Ejendomsforsikringsvilkar

Miljeforhold

Beliggenhed

Anvendelsesmuligheder og alternativ anvendelse

Kommunale lokalplaner

Sammenlignelige ejendomme/ejendomstyper

Alene indteegter direkte og varigt knyttet til ejendommen laegges til grund (ikke diverse serviceydelser)

Faktorer pengeinstitutter laegger vaegt pa i forhold til bofaellesskabet

Heeftelse

Krav til medlemskab

Formaél

Rekrutteringsgrundlag for nye medlemmer — sével vedtagter som de facto
Beslutningsdygtighed og -kraft

Antal medlemmer af bofeellesskabet

Kompetence til drift af ejendom og feellesskab

Sarlige supplerende overvejelser i forhold til byggeprojekter

Byggeprojektets storrelse, omfang, varighed og kompleksitet
Nybyggeri eller ombygning

Risiko ved byggeprojektet

Byggefallesskabets kompetencer

Byggefellesskabets gkonomiske robusthed

Egenkapital

Medlemmernes gkonomiske styrke og indsigt
Byggefellesskabets karakter, sammensatning og erfaring
Bygherres kompetencer i forhold til byggestyring, udforelse etc.
Radgiveres kompetencer

Anm.:
Kilde:

Det bemaerkes, at listen ikke er udtemmende.
Finans Danmark

Dette vil bidrage til at tydeliggore, hvilke krav der kan forventes fra pengeinstitutter ved
opstart af et byggefzllesskab, herunder hvor stor en egenfinansiering, der forventes.
Formalet er at opna en hgjere grad af forventningsafstemning mellem parterne. Desu-
den kan kommunal, statslig eller anden stotte hjeelpe med til at reducere finansringsbar-
rierer — saerligt kravet om egenkapital, jf. nedenfor.

3.3.3 Den endelige finansiering

Nér byggeprojektet stir feerdig skal mellemfinansieringen omlagges til den endelige fi-
nansiering, hvor hovedparten typisk bestér af realkreditléns. Her er det vigtigt, at vurde-
ringer af veerdi, risici og deltageres gkonomi er gjort hensigtsmeessig fra projektets start

5 Denne finansiering anvendes ogsa, nar nye beboere kober sig ind i et eksisterende bofeellesskab.
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og med en tilstreekkelig buffer til uforudsete udgifter og hendelser, siledes at man er
sikker p4, at mellemfinansiering fuldt ud kan refinansieres med realkreditlén og eventu-
elt en mindre andel som boliglan.

Nar realkreditinstitutter finansierer bofallesskaber, sker det inden for rammerne af de
geldende offentligretlige regler, der bl.a. kreever, at instituttet dels skal veerdiansztte
ejendommen til markedsverdi og dels vurdere beboernes/kobernes gkonomi og beta-
lingsevne. Ved lantagers manglende betaling udger ejendommen instituttets sikkerhed
for lanet, og begge vurderinger foretages séledes for at minimere risikoen for tab — i sid-
ste ende for ejerne af de realkreditobligationer, der finansierer lanet.¢

De gzldende offentligretlige regler for finansiering af byggefallesskaber har bl.a. til hen-
sigt at veerne ldntager mod at komme i gkonomiske problemer i anledning af finansie-
ringen. Samtidig skal de ogsé vere med til at sikre tilliden til det danske realkreditsy-
stem, séledes at det fortsat kan levere billig finansiering til bl.a. danske boligejere.

Instituttet skal foretage en grundig kreditvurdering, hvori der bl.a. ses pa projektets og
bofellesskabets gkonomiske formaen og andre konkrete risici, der matte vaere forbundet
med det enkelte byggeprojekt. Nar der er tale om finansiering af bygge- og bofzllesska-
ber, kan der vaere serlige udfordringer i forbindelse med bade veerdiansettelsen af ejen-
dommen og vurderingen af ldntagernes betalingsevne.

Veaerdianseettelsen: Ifglge lovgivningen skal veerdiansaettelsen af ejendommen ske pa ba-
sis af relevante sammenlignelige referenceejendomme, hvilket vil sige, at man baserer
veerdien pé salgspriser og lejeniveauer for boliger af ssmme type i ssmme omréde. For
bofellesskaber vil det dog ofte vaere sveert at finde relevante referenceejendomme, og
herved vil man enten veere nedt til at sammenligne med boliger i andre omréder eller —
endnu oftere — med boliger af en anden type. I denne forbindelse skal institutterne ogsa
se pd omseettelighed af boligerne og risikoen for tomgang. Hvis nogen egnsker at fra-
flytte; hvor mange nye beboere vil der kunne findes, der er interesseret i denne boligtype
i dette omréde og under de omstendigheder, vedtagter mv.?

Da realkreditfinansieringen typisk leber over 30 ar, skal der i veerdiansaettelsen desuden
tages hensyn til risikoen for andringer i markedsforhold eller strukturaendringer, lige-
som institutterne er tvunget til at se pa alternativ anvendelse af boligerne.

Kravet til referenceejendomme og omsattelighed synes iser at have bidraget til en ople-
velse af, at penge- og realkreditinstitutter ofte er meget forsigtige/konservative i deres
veerdiansattelse af bofzllesskaber — iser nar det gaelder bygge- og bofzllesskaber uden
for de storre byomrader, hvor omsatteligheden og antallet af kendte, relevante referen-
ceejendomme generelt er mindre.

6 Danske realkreditlén er finansieret ved udstedelse af realkreditobligationer, og for at sikre en billig boligfinan-
siering i Danmark, er det afgorende, at obligationsejere ikke risikerer tab.
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Desuden etableres en del bygge- og bofzllesskaber som andelsboligforeninger, for hvilke
der gelder serlige regler i forhold til finansieringen. Ved vardiansattelse af andelsboli-
ger er institutter tvunget til at se pé hvilken forventet pantveerdi, ejendommen udger i
tilfeeldet af, at andelsboligforeningen gér konkurs — den sakaldte "alternative anvendel-
sesmulighed”. Da det teetteste alternativ (ifglge loven) er, at ejendommen salges som en
udlejningsejendom til fx en pensionskasse, skal penge- og realkreditinstitutter veerdian-
sette andelsboliger ud fra en rentabilitetsvurdering baseret pa den lejevaerdi, boligerne
forventeligt vil kunne lejes ud for?. Det kan medfere en relativt lav veerdiansattelse set i
forhold til, hvad de individuelle ejere vurderer, deres ejendom er veerd.

Vurdering af okonomi og betalingsevne: I vurderingen af ldntagernes gkonomi og beta-
lingsevne kan det bl.a. veere afgorende at se gkonomien for de forskellige ejere i bofeel-
lesskabet i sammenhzng. Seerligt nar der er feellesomréder og faellesomkostninger rela-
teret til bygge- og bofallesskaber, er man nedt til at vurdere, hvordan det vil belaste de
ovrige beboeres gkonomi, hvis en eller flere beboere ikke kan betale de lobende omkost-
ninger, eller hvis der opstér tomgang. I denne henseende har bygge- og bofzllesskabets
starrelse ogsé en betydning i kreditvurderingen; i bygge- og bofaellesskaber med fa bebo-
ere, vil det nemlig ga relativt hardere ud over de gvrige beboeres gkonomi, hvis en be-
boer fx ikke kan betale.

Alle disse krav og relaterede spergsmal fra institutternes side i forbindelse med kredit-
givningen kan give en generel oplevelse af, at institutterne er mere tilbageholdende med
finansiering af bygge- og bofallesskaber end ved andre boliger og byggerier, og/eller at
de gnsker at blande sig ungdigt i, hvordan bygge- og bofzllesskabets vedtagter er udfor-
met mv. De bunder dog i hgj grad i lovgivning, reelle risici og den ekstra hgje kompleksi-
tet, der er relateret til finansieringen af bygge- og bofzllesskaber. Men til en vis grad
ogsd i manglende kendskab til omradet.

Forslag

I den videre finansiering af bygge- og bofzllesskaber kan bofzllesskabets vedteaegter og
indretning ogsa have en stor betydning, da de kan have betydning for, hvor stor en risiko
beboerne patager sig. I trdd med arbejdsgruppens rad vedrerende byggefasen bar bygge-
og bofallesskaber satte sig ind i, hvilke faktorer institutterne bl.a. ofte legger vaegt pa i
kreditvurderingen.

Der findes eksempler p4, at boliger i bygge- og bofallesskaber i nogle omrader szlges til
hgjere kvadratmeterpriser end andre boliger i samme omréde. Et bedre datagrundlag
hvad angér salgspriser og lejeniveauer kan medvirke til at skabe mere sikkerhed og vi-
den om bygge- og bofallesskabsprojekter.

e Det foreslés, at der foretages en analyse af udviklingen i salgspriser for bygge-
og bofallesskaber. Det vil kunne medvirke til, at sével lantagere som institutter

7 Jf. veerdianseettelsesbekendtgerelsens (SDO/SDRO) § 2 og efterfolgende vaerdiansettelsesregler for specifikke
ejendomstyper (stadig under rammen i § 2).

Fremme af bygge- og bofzellesskaber

25



Barrierer og forslag fra arbejdsgruppen

far et bedre udgangspunkt for dialogen om finansiering af bygge- og bofzlles-
skaber. Analysen vil kraeve et bedre datagrundlag, end der er til radighed i dag.

e  Det foreslas at styrke datagrundlaget for monitorering af bygge- og bofalles-
skaber med udgangspunkt i de indberetninger, der allerede foretages i dag. En
styrkelse af datagrundlaget kunne ske ved, at bygge- og bofzllesskaber define-
res som en selvstaendig boligtype i Bygnings- og Boligregisteret og/eller speci-
fikt for de almene bofallesskaber som en (eller flere) boligtyper i Landsbygge-
fondens huslejeregister.
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Faser i etableringen af et byggefzallesskab

Set fra et finansieringsperspektiv sker etableringen af et byggefellesskab i tre overordnede faser:

1dé og projektudvikling
I den forste fase finder beboere sammen og bliver enige om byggefalleskabets idegrundlag, ideelle udform-
ning, placering mv. Der oprettes en forening med vedtaegter, kontrakter, indskud mv., jf. detaljer i afsnittet
om organisering. Bade nér der er tale om nybyggeri og ombygning af en eksisterende ejendom, bliver bebo-
erne enige om detaljer for det endelig byggeri og der findes en grund/ejendom/placering.

I denne fase er det vigtigt, at der tidligt tages kontakt til relevante professionelle rddgivere og evrige detaljer
kommer pé plads.

Det kan fx vere advokat til vedtaegter, kontrakter med medlemmer, evt. aftale om grundkeb, evt. samarbejds-
aftale med en almen boligorganisation mv., revisor til udarbejdelse af budgetter og evt. bistand til forhandling
med penge- og realkreditinstitut.

Arkitekt, ingeniar, bygherreradgiver mv. ber inddrages tidligt i forhold til byggeprojektet. Bdde nybyggeri og
ombygningen af eksisterende ejendomme af denne storrelse kraever stor professionalisme og erfaring. Radgi-
verne hjelper med udarbejdelse af planer og budget for byggeriet. Her er det ogsa afgerende, at beboerne be-
slutter en rimelig egenfinansiering. Desuden skal der ofte udarbejdes lokalplan, foretages undersogelser af
grunden mv.

Allerede i denne fase ber der indledes en dialog med en bank om finansiering af byggefasen. Ofte har banken
nogle krav til vedteegter, byggeprojekt mv., som skal afklares, for det endeligt besluttes at g& videre med pro-
jektet.

Mellemfinansiering af byggefasen
Nér de nzvnte detaljer er pa plads, seges der finansiering i et penge- og realkreditinstitut. Her foretager insti-
tuttet en kreditvurdering, dels af mellemfinansiering af byggeprojektet og dels af muligheden for, at byggela-
net senere kan refinansieres som permanente realkredit- og boliglan med pant i ejendommen, som beboerne
har rad til at betale og med et tilstraekkelig stort ménedligt rddighedsbeleb. I denne forbindelse er der en
reekke forskellige risikofaktorer, instituttet skal tage i betragtning — béde i forhold til om instituttet skulle lide
tab pé byggeldn og den videre finansiering, men i hgj grad ogsa som en forbrugerbeskyttelse for, at beboerne i
byggefellesskabet ikke ender i store gkonomiske vanskeligheder.

Den endelig finansiering
Nér byggeriet star faerdigt, skal instituttet foretage en endelig vurdering af ejendommens verdi i forhold til
pantet for den videre finansiering. Hvis alt er géet som planlagt — dvs. at den oprindelige kreditvurdering hol-
der og der ikke har vaeret store &endringer i budget, tidsplan eller byggeriets kvalitet — kan byggelanet finan-
sieres endeligt som realkreditlan og boliglén.
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3.4 Kommunens rolle

Kommunerne spiller en vigtig rolle i udbredelsen af bygge- og bofallesskaber. Pa tvars
af landet er der stor forskel p4, i hvor hgj grad man prioriterer omradet politisk som fag-
ligt. Dette kan bl.a. skyldes forskelle i efterspergslen, men det kan ogsa afspejle en
manglende viden og erfaring med bygge- og bofallesskaber i de kommunale forvaltnin-
ger, og en usikkerhed om, hvor langt kommunerne kan gé for at understette tilvejebrin-
gelsen af bygge- og bofzllesskaber.

3.4.1 Aktiv vejledningsindsats

I Danmark har enkelte kommuner vearet ganske proaktive, nar det kommer til at
fremme og hjelpe bygge- og bofzllesskaber. Det gelder bl.a. Egedal, Favrskov, Furesg,
Lejre, Randers og Roskilde Kommuner.

Forslag

Arbejdsgruppen foreslér, at en aktiv vejledningsindsats i kommunerne har fokus pé tre
funktioner:

1. Synlighed, dialog og netveerk: Der skal vare én synlig indgang til kommunen
for borgere, der pataenker at bo i bygge- og bofallesskab. Her kan en hjemme-
side fungere som den primaere platform med information om, hvordan kom-
munen kan hjalpe. Vejledningsindsatsen kan ogsa understotte netveerksdan-
nelser blandt borgere, der gar med dromme om at starte bygge- og bofellesska-
ber, blandt andet ved afholdelse af borgermader, workshops og lignende net-
vaerksskabende aktiviteter.

2. Vejledning og stotte: Seerligt for de grupper af borgere, der dremmer om at
etablere deres eget byggefallesskab og trade i rollen som bygherre, er der en
opgave i at hjaelpe godt pa vej. Der er brug for vejledning af grupperne om,
hvilke skridt grupperne skal igennem, og hvad det kraever, hvis de skal lykkes
med et feerdigt byggefaellesskab. Her er det ogsa relevant at give indblik i,
hvilke grunde — kommunale som private — der vil veere velegnet til et byggefeael-
lesskab, herunder hvorvidt der allerede ligger planmessige rammer og krav,
som grupperne skal gares fortrolige med. I denne dialog er det ogsa relevant at
kommunerne kan vejlede om, hvad det vil kraeve, safremt grupperne gnsker at
indrette sig i en eksisterende ejendom. Det er helt oplagt, at der er et samspil
mellem den vejledning kommunerne skal yde og en central vejledningsindsats
fra statslig side, s& kommunale medarbejdere kan sgge information og statte ét
sted. En faelles trin-for-trin vejledning til borgerne, som alle kommuner kan
henvise til, vil ligeledes lafte arbejdet.

3. Prioritering i planlaegning og udbud: Et tredje og vigtigt element i kommu-
nerne er at understotte det interne fokus pa og prioritering af bygge- og bofeel-
lesskaber — politisk som fagligt — i forbindelse med lokalplanlaegning og udbud.
Ved lokalplanlegning er der i dag mulighed for at optage bestemmelser i lokal-
planer om fallesarealer i forbindelse med boliger. Det er ikke en garanti for, at
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det bliver til et bygge- eller bofallesskab, men en méde rent fysisk at forsege at
understotte det. Derfor er det ogsa vigtigt i forbindelse med kommunalt grund-
salg at prioritere grunde, hvor der vil blive arbejdet mélrettet for at tiltraeekke
bygge- og bofallesskaber.

Der er behov for bedre oplysning af kommunerne, som skaber klarhed om, at de gerne
ma3 yde hjelp og vejledning, udpege mulige ejendomme i kommunen, der kunne vare
egnede til bygge- og bofzllesskaber (bade af kommunens egne og fx nedlagte landbrug,
tomme erhvervsbygninger mv.), indkalde til informations- og netveerksmeder, og i det
hele taget facilitere, at der etableres bygge- og bofallesskaber i kommunen.

e Det foreslés, at der indferes en forsggshjemmel, som giver kommunerne mulig-
hed for at fremme og afpreve nye feellesskabsorienterede boliglasninger for for-
skellige ejerformer.

3.4.2 Udbud af ejendomme og EU-statsstattereglerne

Nar kommunen szlger ejendomme, skal de som udgangspunkt i offentligt udbud. Kom-
muner kan salge ejendomme til stottede boliger, herunder almene boliger og stottede
andelsboliger, uden offentligt udbud. Det er normal praksis, at kommuner udbyder ejen-
domme med konkurrence pé pris og nogle gange fulgt af projektkvalitet. Priskonkurren-
cen udger dog ofte en barriere for bygge- og bofzllesskaber — sarligt i hovedstadsomra-
det, hvor ejendomspriserne er hgje.

Bygge- og bofallesskaberne har fordel af tidligt at kende til prisen for den ejendom, hvor
de gnsker at etablere sig, for at kunne lave et realistisk sken over projektets samlede
okonomi. Denne viden er vigtig for at kunne tiltraekke og forpligte kommende beboere
til projektet. Samtidig vil bygge- og bofellesskaber ikke kunne indgé i en intens priskon-
kurrence pd samme méde som developere. De kan ikke skrue op og ned pa selve bygge-
riet, og de har ikke en profitandel, de kan mindske, hvis ejendomsprisen bliver hgjere
end forst budgetteret. Ofte har bygge- og bofzllesskaberne heller ikke mulighed for at
selge boligerne til en vaesentlig hgjere pris, séfremt de kommende beboere ikke har rad
til at betale en hgjere pris.

I dag folger det af reglerne i udbudsbekendtgarelsen (bekendtgerelse om offentligt ud-
bud ved salg af kommunens og regionens faste ejendomme), at kommuner kan udbyde
ejendomme til salg til en fastsat pris, forudsat at denne svarer til markedsprisen. Udby-
des ejendommen til en fastsat pris, skal det ved annonceringen angives, at kommunen
ikke er forpligtet til at saelge ejendommen til den udbudte pris, samt at tilbudsgiver ikke
er afskaret fra at afgive et hgjere kabstilbud end den fastsatte pris. Hvis der i tilfeelde,
hvor en ejendom er udbudt til en fastsat pris, kommer et hgjere kebstilbud, skal alle til-
budsgivere, der har afgivet tilbud om keb af ejendommen til mindst den udbudte pris,
have mulighed for at komme med supplerende tilbud.

Fremme af bygge- og bofzellesskaber

29



30

Barrierer og forslag fra arbejdsgruppen

Det folger dog ogsa af bekendtgarelsens § 6, stk. 2, at kommunen kan selge til en til-
budsgiver, der ikke har afgivet det hgjeste bud, hvis kommunen derved varetager en sag-
lig kommunal interesse, der ikke er i strid med anden lovgivning, herunder statsstotte-
reglerne. Det er fortsat et krav, at der szlges til markedsprisen. Markedsprisen for en
fast ejendom kan vere forskellig, alt efter hvad den pégaldende ejendom kan eller skal
bruges til.

Ved henvisningen til "statsstottereglerne” i bekendtggrelsens § 6, stk. 2, forstas en gene-
rel henvisning til EU-statsstottereglerne8. Hvis samtlige betingelser for at veere omfattet
af statsstottebegrebet9 er opfyldt, vil det vare i strid med artikel 107, stk. 1, i EUF-trakta-
ten, hvis en kommune szlger en ejendom til et bygge- eller bofzllesskab, der byder en
lavere pris, idet bygge- og bofellesskabet i dette tilfaelde vil opné en fordel, som er selek-
tiv. En sddan foranstaltning, som enten ikke er blevet anmeldt til og godkendt af Eu-
ropa-Kommissionen eller overholder de statsstatteregler, som muligger statte uden for-
udgdende godkendelse fra Europa-Kommissionen?, vil udgere ulovlig statsstatte.

Arbejdsgruppen gor opmaerksom p4, at man i Tiibingen i Tyskland med henblik p4 at
fremme bygge- og bofzllesskaber tilbyder byggegrunde til byggefallesskaber til en fast-
sat pris, der afhaenger af byggegrundens beliggenhed. Ved tildelingen af byggegrunde
vurderes det, hvor realistiske de foresldede koncepter er, og hvorvidt de vil bidrage til
den sociale diversitet og skabe mervardi for omradet. Der er eksplicit ikke tale om en ar-
kitektkonkurrence, og bygherrerne har vide rammer for omsatningen af deres byggepla-
ner. Beslutningen om tildelingen af en byggegrund treeffes af et politisk udvalg, reprae-
sentanter fra lokalsamfundet samt et ekspertudvalg.

En anden barriere er tidsfristen og de store udgifter til udarbejdelse af et projekt, der le-
ver op til kravene i et udbud. Ofte kraever det mere tid og flere forberedelser for bygge-
og bofallesskaber at blive klar til at byde pé en ejendom end det gar for professionelle
ejendomsudviklere og enkelte privatpersoner. Arbejdsgruppen mener derfor, at det vil
vaere en fordel, hvis der udvikles en udbudsmodel der er skreeddersyet til bygge- og bo-
feellesskaber. En sddan model kan fx indeholde muligheden for, at der farst udbydes en
option, dvs. en keberet til ejendommen, hvor man ved tilbud pé optionen ikke behgver
at have et feerdigt projekt, men kan have nogle forelgbige skitser. Og hvis man vinder

8 Det bemerkes i den forbindelse, at det fremgar af Kommissionens meddelelse om statsstattebegrebet (2016/C
262/01) punkt 4.2, at "Ndr offentlige myndigheder direkte eller indirekte gennemforer en hvilken som helst
form for okonomisk transaktion er de underlagt EU’s statsstotteregler”. I denne meddelelse kan der indhentes
yderligere om statsstattebegrebet i denne forbindelse.

9 Der skal vaere tale om en virksomhed, foranstaltningen skal kunne tilregnes staten, den skal veere finansieret
med statsmidler, der skal vaere indrommet en fordel, foranstaltningen skal veere selektiv, og den skal pavirke kon-
kurrencen og samhandelen mellem medlemsstaterne, jf. punkt 5 i Kommissionens meddelelse om begrebet stats-
statte i artikel 107, stk. 1, i traktaten om Den Europeiske Unions funktionsmade (2016/C 262/01).

10 Et eksempel kunne veere Kommissionens forordning (EU) nr. 1407/12013 af 18. december 2013 om anvendelse
af artikel 107 og 108 i traktaten om Den Europziske Unions funktionsméde pa de minimis-stotte med senere &n-
dringer.
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udbuddet, har man s4 tid til at fa udarbejdet det feerdige projekt. En sidan model vil
kunne fjerne en barriere for bygge- og bofellesskaber.

Forslag

e Det foreslés, at den centrale vejledningsenhed informerer kommunerne om de-
res mulighed for salg af kommunale ejendomme uden udbud til offentligt stot-
tede boliger — almene boliger og andelsboliger — samt udbud med fastsat pris.

e Det foreslés, at der igangsaettes en undersggelse af, hvordan og under hvilke
betingelser, der kan udarbejdes en serlig udbudsmodel for salg til bygge- og
bofallesskaber. Modellen kan bade indeholde salg til fastsat pris og mulighed
for, at udbuddet i forste omgang vedrgrer en option pé keb af en ejendom. Her-
under skal det afklares, om en sédan udbudsmodel vil kraeve lovaendring.

3.4.3 Kommunal garanti

Kommuner kan stotte forskellige aktiviteter, hvis der er lovhjemmel hertil, herunder
stille garanti til almene boliger.

Efter reglerne i almenboligloven stiller kommunen garanti for 14n til finansiering af al-
mene boliger. Garantien omfatter den del af 1anet, som overstiger 60 pct. af ejendom-
mens vaerdi pé tidspunktet for 1dnets optagelse. Det er en forudsetning for tilsagn om
ydelsesstotte (den statslige ydelsesstgatte til lanet udger forskellen mellem beboerbetalin-
gen og de faktiske ydelser pa ldnet), at kommunalbestyrelsen garanterer for 14n til finan-
siering og anskaffelsessum af almene boliger.

Baggrunden og rammerne for opferelse af alment boligbyggeri hviler helt overvejende
pa boligsociale hensyn. Den offentlige stotte til nybyggeriet skal sikre, at der sker en sta-
bil tilvaekst af lejeboliger til en fornuftig pris, herunder boliger malrettet grupper med
saerlige behov som fx aldre og personer med handicap.

Ligesom kommunen kan stille l&negaranti til almene boliger, er der i dag efter almenbo-
ligloven mulighed for at give stotte i form af kommunal 1&negaranti til andelsboligfor-
eninger, der i gvrigt drives efter andelsboliglovgivningen. Garantien deekker den del af
restgzelden pé lanet, der har pantesikkerhed ud over 60 pct. af ejendommens veerdi pa
tidspunktet for ldnets optagelse. Det er en betingelse for garantien, at der senest ved
byggearbejdernes pabegyndelse foreligger bindende kebstilbud for mindst 75 pct. af an-
delene.

Garantien kan gives enten til aktorer, som etablerer andelsboliger med henblik pa efter-
folgende overdragelse til en andelsboligforening — eller direkte til en andelsboligfor-
ening (evt. under stiftelse). Tilsagn direkte til andelsboligforeninger har resulteret i en
raekke realiserede projekter svarende til "byggefzllesskaber”.

Der er ikke i dag hjemmel i lovgivningen til, at kommuner kan stille garanti til bygge- og
bofallesskaber, der er organiseret som ejerboliger.

Fremme af bygge- og bofzellesskaber
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Forslag

Der har efter afskaffelsen af tilskudsmuligheden til andelsboliger ikke veret storre poli-
tisk opmaerksomhed om den tilbageverende mulighed for at yde kommunal garanti til
andelsboliger, som etableres ved nybyggeri og ombygning, jf. almenboliglovens kapitel
11 b, og muligheden vurderes ikke at vaere udnyttet i storre omfang.

Den manglende brug af garantiordningen til etablering af andelsboliger i kommunerne
kan heenge sammen med, at kommuner i dag (sammenlignet med tidligere) er tilbage-

holdende med at give stotte i form af garantier, da kommunerne er opmarksomme pa

de risici, som kan vaere forbundet herved.

Det er derudover muligt, at ordningen ikke anvendes fordi der enten ikke er en kommu-
nalpolitisk vilje til at etablere andelsboliger, eller at kommunerne ikke finder, at der er
det lokale behov for denne boligform.

Da modellen grundleeggende er i god overensstemmelse med ideerne bag bygge- og bo-
feellesskaber, kan det overvejes at malrette loven, sa den direkte sigter mod at fremme
bygge- og bofellesskaber. Det bar overvejes, om den kommunale garanti samtidig skal
betinges af, at projektet opfylder boligsociale hensyn.

e  Det foreslas, at den centrale vejledningsenhed vejleder kommuner om, at der
kan stilles garanti for bygge- og bofellesskaber organiseret som andelsboliger.
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3.5 Planlov og boliglovgivning

Almene bofzllesskaber er beskrevet i almenboligloven. Her skelnes der mellem kollek-
tive og individuelle bofallesskaber, som henholdsvis er et bofzllesskab, der skal besté af
mindst 2 vaerelser og et felles veerelse og/eller kokkenalrum henholdsvis et bofzlles-
skab, der skal besta af mindst 5 boliger (i serlige tilfzelde kun 3) og et fllesareal.

Bortset fra de naevnte typer af bofallesskaber er almene bofallesskaber ikke naermere
defineret i lovgivningen. Der skelnes siledes ikke mellem almene bofallesskaber, som
en almen boligorganisation selv etablerer, og beboerdrevne almene bofzllesskaber.
Samtidig er private bofallesskaber og byggefallesskaber generelt ikke defineret i lovgiv-
ningen.

Hvis der i lovgivningen, herunder planloven, skal gives sarlige muligheder med henblik
pa at fremme bygge- og bofzllesskaber, er der behov for en lovfastsat definition. Tilsva-
rende forudsatter et bedre datagrundlag p&d omradet, at det defineres, hvad man vil ind-
hente data om.

Arbejdsgruppen vil gerne papege centrale elementer i sidanne definitioner.

En definition af byggefaellesskaber ber ifolge arbejdsgruppen indeholde folgende ele-
menter:

e  De fremtidige beboere udvikler projektet — med hjalp fra professionelle radgi-
vere

e De fremtidige beboere stir som bygherrer

e  Byggefallesskaber kan bade vaere i forhold til nybyggeri og i forhold til renove-
ring/omdannelse af en eksisterende bygning.

En definition af bofaellesskaber ber ifelge arbejdsgruppen indeholde folgende elemen-
ter:

e Der er en rekke prioriterede faellesarealer i bebyggelsen, som understatter et
socialt, forpligtende feellesskab.

e  Bofaxllesskabet har et saet vedteaegter, hvoraf det fremgér, at det er et bofzlles-
skab med et forpligtende fzllesskab.

e Boligerne i et bofellesskab ligger typisk placeret som en samlet bebyggelse,
hvor boligerne kan vaere af forskellig starrelse.

e Der er ingen gvre begransning pé storrelsen af et bofaellesskab (antal boliger
eller beboere), men der er minimum tre boliger.

En definition af beboerdrevne almene bofallesskaber ber ifolge arbejdsgruppen inde-
holde folgende elementer:

e De fremtidige beboere udvikler projektet — med hjalp fra professionelle radgi-
vere
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e  De fremtidige beboere indgér en samarbejdsaftale med en almen boligorgani-
sation, der star som bygherre, men med lgbende inddragelse af og medindfly-
delse fra de kommende beboere

e  Etbeboerdrevet alment bofellesskab kan béade vaere i forhold til nybyggeri og i
forhold til renovering/omdannelse af en eksisterende bygning

Forslag

Bygge- og bofallesskaber defineres i den relevante lovgivning. Arbejdsgruppen har peget
pa de centrale elementer, der ber indgd i definitionerne.

e Det foreslas, at bygge- og bofellesskaber defineres i lovgivningen og i den for-
bindelse i fornadent omfang koordineres med definitioner i gvrig relevant lov-
givning.

3.5.1 Planlaegning

Generelt regulerer planloven ikke boligers ejerforhold, men muligheden for at stille krav
om op til 25 pct. almene boliger i lokalplanen udger en undtagelse. Det betyder, at der
kan etableres billigere boliger pga. lavere priser for grundkeb, kommunale grundkapital-
indskud og lavere krav til afkast af investeringen. Flere almene boliger kan bidrage til at
skabe blandede byer og modvirke den ekskluderende effekt af hgje boligpriser.

Arbejdsgruppen ser det som en vasentlig udfordring, at det ikke er muligt for kommu-
nerne at reservere bestemte grunde til bygge- og bofzllesskaber. Dette er ikke muligt, da
bygge- og bofallesskaber ikke optraeder i lokalplankataloget.

Det skal bemaerkes, at muligheden for at stille krav om en vis andel almene boliger i lo-
kalplanen henger sammen med, at der er anvisningsret, mens boligerne er relativt bil-
lige. Der er séledes nogle sociale forpligtelser, som boligerne skal leve op til. Dette er vig-
tigt ift. diskussionen om bygge- og bofzllesskaber, som ligeledes bar vere socialt for-
pligtende, hvis de skal have samme sarstatus som almene boliger.

Forslag

Arbejdsgruppen ser gerne, at der kan geres en undtagelse for bygge- og bofallesskaber,
pa samme méade som det er tilfaeldet for almene boliger, da dette kan fremme bygge- og
bofallesskaber og udbrede nogle af de gode kvaliteter som faellesskab, mangfoldighed og
engagement, som knytter sig hertil.

e  Det foreslas, at det bliver muligt for kommuner at planlaegge for bygge- og bo-

feellesskaber i lokalplaner.

3.5.2 Bofeellesskaber i nedlagte landbrug

Etablering af bygge- og bofallesskaber pa landet kan bidrag til bedre balance mellem
land og by, og bygge- og bofallesskaber har séledes potentialet til at pavirke det enkelte
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lokalsamfund pa landet positivt. Dels ved, at der kommer flere beboere og dermed bedre
grundlag for fx lokale butikker, skoler, bgrnehaver, busruter mv. Dels etablerer nogle
bygge-og bofallesskaber ogsa arbejdspladser, fx landbrug og smaproduktion. Og dels
som branding af kommunen og den enkelte by, der kan medvirke til at tiltraekke borgere
til omradet.

P4 landsplan er der 60 mio. m? funktionstemte landbrugsbygninger, hvoraf ca. 30 mio.
m?2 vurderes at have et genanvendelsespotentiale pa grund af deres skonomiske og hi-
storiske verdit.

Arbejdsgruppen pépeger, at der er lovgivning, som kan udgere en barriere, nar der i
landdistrikterne er et gnske om at etablere bygge- og bofzllesskaber i fx nedlagte land-
brug.

Udlendinge-. Integrations- og Boligministeriet udgav i 2016 rapporten Fremtiden bo-
Sfeellesskaber — i funktionstemte bygninger 1 storbyen, provinsbyen og pd landet, som
bergrer problemstillingerne forbundet med anvendelse af tomme bygninger pa tvers af
land og by.

Generelt er det sddan, at eendret anvendelse af en bygning kan betyde, at der skal sages
om ny byggetilladelse. I den forbindelse kan der stilles krav om, at bygningen skal op-
fylde de nugeeldende krav i bygningsreglementet. I visse tilfeelde kan det besveerliggore
processen, at den eksisterende bygning ikke tidligere har vaeret anvendt til beboelse.

Desuden vil et gnske om et etablere bygge- og bofzllesskaber i landzone, herunder i det
abne landskabs naturherlighedsveerdier, ofte i medfer af planloven kraeve landzonetilla-
delse eller landzonelokalplan. Der opstér derfor et dilemma mellem pé den ene side hen-
synet til den natur og det landskab, som planloven beskytter, og pa den anden side gn-
sket om at tiltraekke flere borgere.

Det abne land

Uden for landsbyer i det &bne land er udgangspunktet efter fast praksis, at det ikke er
muligt at opfere en ny bolig. Det er dog muligt uden landzonetilladelse at indrette én
ekstra bolig pé op til 500 m? i overflgdige landbrugsdriftsbygninger. Ligeledes kan der
indrettes op til én ekstra bolig pé op til 500 m? i andre overfladige bygninger, dog ikke i
kystnaerhedszonen uden for udviklingsomréder. Det er ogsd muligt at udvide eksiste-
rende heldrshuse op til 500 m2. Sddanne stgrre boliger vil kunne anvendes af bygge- og
bofellesskaber, der gnsker at indrette én boligenhed.

For at understatte en styrket indsats for bosatning i landzonen i form af nye boformer
som bygge- og bofellesskaber, er det desuden muligt for kommunerne at give landzone-
tilladelse til indretning af flere boligenheder i eksisterende bygninger i landzone, ogsé

1 Videncenter for Landbrug i Fremtidens bofellesskaber (2016). Udleendinge-, Integrations- og Boligministeriet.

Fremme af bygge- og bofzellesskaber

35



36

Barrierer og forslag fra arbejdsgruppen

uden for landsbyerne i det &bne land. Det er en forudsetning, at den eksisterende byg-
ning er egnet til boligformal, og at boligenhederne kan indrettes uden vasentlig om- el-
ler tilbygning. Der kan fx vaere tale om en tidligere skole eller plejehjem.

Landsbysamfund

I kommuneplanen skal kommunerne tage ssmmenhangende stilling til muligheder for
udvikling af landsbyer under hensyn til lokale forhold. Planlagningen skal bl.a. fremme
en mélrettet udvikling af landsbyer og angive virkemidler for udviklingen. Kommunerne
kan fx give landzonetilladelse til at supplere landsbyer med nye boliger, eller fx udar-
bejde landzonelokalplaner, som giver mulighed for yderligere udvidelser og fortetning
af landsbyer. Storre udvidelser med boligbebyggelse, hvor der er tale om egentlig byud-
vikling, kan kun ske i byzone. I kystnarhedszonen galder, at der skal vaere en sarlig
planlaegningsmaessig og funktionel begrundelse for nye anlaeg og bebyggelser i landzone,
og disse skal fortrinsvis placeres bag eksisterende bebyggelse i forhold til kysten.

Bolig- og Planstyrelsen har den 29. marts 2021 offentliggjort en rapport om evaluering
af planloven, hvor landzonebestemmelserne ogsé er evalueret. Planlovens landzonebe-
stemmelser vil derfor ogsa indga i de kommende drgftelser med planforligskredsen.

Forslag

e  Det foreslés, at det underseges, om lovgivningen kan tilpasses med henblik pa
at gare det nemmere at etablere bygge- og bofzllesskaber i nedlagte landbrugs-
ejendomme. Herunder ogsd mindre bygge- og bofellesskaber pa fx 3-10 boli-
ger. Det skal undgés, at en eventuel &endring &bner for spekulation eller ugn-
sket anvendelse.

e Det foreslés, at det ligeledes undersoges, om der er lovgivning, som generelt set
udger en barriere for anvendelse af funktionstemte bygninger til bygge- og bo-
feellesskaber.
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3.6 Forsyningsselskaber og feelles drift heraf

Mange bygge- og bofzllesskaber har fokus pa baredygtighed i mange aspekter, i forhold
til klima, miljg, socialt og skonomisk. Der er en del af bygge-og bofallesskaberne, der
vaelger at etablere hel eller delvis selvforsyning typisk med energi og/eller spildevands-
anleg. Det kan gore det billigere for beboerne. Dog vil et mindre rensningsanlaeg, ifolge
myndighederne, sjeldent rense lige sa godt som et storre anlaeg. Energiforsyningen kan
fx veere vindmolle, solanlaeg eller jordvarme.

Spildevandsanlag er normalt pilerensningsanleg, nogle gange med et anleeg til genbrug
af ”grat spildevand” i toiletterne, for det ledes til rensningsanlagget og nogle gange med
en regnvandsopsamling, s regnvand kan anvendes til vanding mv.

Forsyningsanleg etableres normalt i egen juridisk enhed. Dels pé grund af lovgivning pa
nogle omrader, fx energi og spildevand, og dels for at holde det adskilt fra driften af boli-
ger og andre typer fellesfaciliteter. Der opleves dog visse barrierer, som begranser
bygge- og bofaellesskaber i at udnytte mulighederne for energibesparelser, samtenkning
af energiproduktion og -forbrug mv.

Forslag

Ifolge Klima-, Energi- og Forsyningsministeriet findes der hos energifellesskaber en ef-
tersporgsel om, at der gives videre rammer for at koble produktion og forbrug af energi,
bade med og uden anvendelse af det kollektive forsyningsnet.

Klima-, Energi- og Forsyningsministeriet har igangsat en analyse af mulighederne for en
&ndring af geeldende regler, som forventes afsluttet i 2021.

e  Det foreslas, at eventuelle tiltag mhp. at give bygge- og bofzllesskaber bedre
muligheder for at etablere egenproduktion afventer Klima-, Energi- og Forsy-
ningsministeriets analysearbejde vedrerende vurdering af muligheder for kob-
ling af produktion af forbrug og geografisk differentierede forbrugstariffer.

3.6.1 Almen boligafdelings ejerskab

Det fremgér af sideaktivitetsbekendtgarelsen § 9, stk. 3, at "en boligorganisation eller en
afdeling kan foretage indskud i og deltage i ledelsen af anlag til vandforsyning, varme-
forsyning, kombineret kraft/varmeforsyning og renovation.” Der galder dog nogle andre
regler for medejerskab af fx rensningsanleg, landbrug mv.

Det giver en skaevhed i de blandede bygge- og bofallesskaber, at reglerne varierer pé
tveers af ejerformer. Det medferer i praksis, at de beboere i bygge- og bofellesskabet, der
bor i ejerboliger og andelsboliger er medejere af fx rensningsanleaeg, landbrug mv. og kan
traeffe beslutninger herom, herunder om gkonomien. Beboere, der bor i almene boliger,
kan ligeledes indga som medejere, men dette er ikke muligt for boligafdelingen eller bo-
ligorganisationen, hvor boligen er tilknyttet.
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Samtidig kan et rent alment bofallesskab ikke etablere egne forsyninger i visse sammen-
hange fx rensningsanlag, landbrug mv.

De mennesker, der aktuelt bor i almene boliger i et bofzllesskab, kan godt individuelt
vaere medejere af fx et landbrug, men de kan ikke vere forpligtede til det og man kan
heller ikke forpligte kommende beboere. Det giver en mere skrgbelig konstruktion end
for ejer- og andelsboliger.

Den manglende mulighed for, at beboere i almene boliger i et bofzllesskab kan veere
medejere af fx rensningsanleg, landbrug mv., kan gore det mindre attraktivt og i nogle
tilfzelde umuligt, at etablere et bygge- og bofellesskab som alment og medfare, at bygge-
og bofzllesskabet i stedet etableres rent som ejer- og/eller andelsboliger.

Forslag

e Det foreslés, at det undersoges, om en mulighed for ejerskab og drift af spilde-
vandsforsyning ber tilfgjes til lovgivningen vedrerende almene boliger under
hensyntagen til miljoeffekter og omkostningseffektivitet.

e Det foreslés, at det underseges, om det ber tilfejes i lovgivningen, at almene
boligafdelinger i et bygge- og bofzllesskab med blandede ejerformer kan indga
i ejerskab og drift af faelles forsyningsanlaeg, som ikke er omfattet af gaeldende
lovgivning, under hensyntagen til miljoeffekter og omkostningseffektivitet.
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Kapitel 4

Konklusion

Konklusion

4.1 Konklusion

Emne

Planlov og boliglovgivning

Organisering, radgivning og ejerfor-
mer

Organisering, radgivning og ejerfor-
mer

Finansiering

Kommunens rolle

Planlov og boliglovgivning

Forsyningsselskaber og feelles drift
heraf

Forslag
Hojeste prioritet

Bygge- og bofzellesskaber defineres
i lovgivningen

Mulighed for kommunerne til at plan-
leegge for byggefeellesskaber i lokal-
planer

Oprette central vejledningsindsats

Vejledningsenheden bgr:

. Vejlede om relevant lovgivning

. Vejlede om vaesentlige faktorer
ifm. finansiering af et projekt

. Vejlede centrale aktgrer

. Udarbejde vejledning for byg-
gefaellesskaber

. Undersgge mulighederne for
tveerfaglige efteruddannelser

. Informere kommuner om deres
mulighed for salg uden udbud
og udbud med fastsat pris

. Vejlede kommuner om mulig-
hederne for at stille garanti

@Dvrige forslag (ikke prioriteret
rakkefolge)

Indfgre stetteordning til udviklingen
af projekter

Mulighederne for en statslig pulje til
radgivere undersgges

Analyse af udviklingen i salgspriser

Styrke datagrundlaget for monitore-
ring af bygge- og bofzellesskaber

Kommuner ber aktivt vejlede om
etableringen af bygge- og bofeelles-
skaber

Indfgre ny forsegshjemmel mhp. at
fremme bygge- og bofzellesskaber

Undersggelse af hvordan, og under
hvilke betingelser muligheder for at

seelge grunde uden udbud kan udvi-
des

Nemmere at etablere bofeellesska-
ber i nedlagte landbrug og funktions-
temte bygninger generelt

Bedre muligheder for at etablere
energifaellesskaber undersgges

Type

Lovgivning

Lovgivning

Vejledning

Lovgivning og finansiering
Analyse og finansiering

Analyse

Data

Vejledning

Lovgivning

Lovgivning

Lovgivning

Analyse og lovgivning
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Konklusion

Mulighed for ejerskab og drift af spil- T e .
devandsforsyning undersgges ¥ glovg 9
Almene boligafdelinger far mulighed

for at indga i ejerskab og drift af feel- Analyse og lovgivning
les forsyningsanleeg unders@ges
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