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Forord

Dette arbejdspapir er opstdet som del af forsknings-
projektet ’'Diversify Now! Nye former for boseetning i
byen’, et samarbejde mellem Tegnestuen Vandkunsten
og BUILD, Aalborg Universitet . Aalborg Universitet v. pro

fessor Claus Bech Danielsen. Projektet falger innovative
boligprojekter som Vandkunsten er partner i og under-
sgger hvordan udviklingsprocesser, organisations- og
ejerformer ivaretager beboernes selvbestemmelse,
social baeredygtighed og arkitektonisk kvalitet. Fokus er pa
interaktion med boligmarkedets rammer og hvordan disse
udfordres af nyteenkende projekter, med den klare malsaet-
ning at skabe et mere varieret og efterspgrgselsorienteret
boligmarked, bl.a. gennem udbredelse af forskellige former
for beboerdrevne byggefaellesskaber.

Et hovedfokus for projektet er erfaringerne fra Faellesbyg
Kage Kyst, for tiden under opfarelse pa Sendre Havn i Kage.
Ngglepersoner i denne proces og med lang erfaring i byg
gebrancheniDanmark har vaeret centrale diskussionspart-
nere siden tidlig i forskningsprojektet. Disse er blevet
suppleret med andre ngglepersoner med erfaring fra bl.a.
Thomas B. Thrige projekteti Odense og har sammen dannet
en uformel arbejdsgruppe som braender for at fremme byg-
gefeaellesskaberi Danmark. Denne gruppe bestar af Jes Mgl
ler, formand for Dansk Byplanlaboratorium, Las Autrup og
Martin Yhlén, direktgr og politisk konsulent i Arkitektforenin-
gen, Mette Lis Andersen, radgiver i 'Fru Andersen’,
Jorgen Nue Mgller, cand. Scient. Pol, Jan Albrechtsen
og Pernille Schyum-Poulsen, partnere i Tegnestuen
Vandkunsten. De har alle deltaget i grundig og indsigtsfuld
dialog om udarbejdelse af arbejdspapirets indhold og
perspektiver. Anbefalinger og konklusioner er dog kun mine
egne.

Anne Skovbro og Per Schulze, direktar og udviklingschef
i By og Havn, opfordrede os til at beskrive de forskellige sce-
narier vidiskuterede for at brede diskussionen ud til relevante
aktagrer. Line Barfod, partneriadvokatkooperativet Fodschack,
Forchhammer, Barfod og Dahlager, har givet juridisk feedback
paelementeriarbejdspapiret.

Der genstar meget politisk og juridisk arbejde for at
na frem til en eller flere egentlig skalerbar(e) dansk(e)
byggefeellesskabs model(ler), hvor rigtig mange flere aktgrer
pa forskellige niveauer i byggebranchen kraeves inddraget.

Detersaerdelesinteressantiden kommende tid at falge
en reekke initiativer i forskellige danske kommuner som
har ytret klare gnsker om at udstykke grunde seerligt
til byggefaellesskaber i nye byudviklingsomrader. Disse
projekter kan hjeelpe med at skubbe til de finansielle,
radgivningsmaessige og juridiske usikkerheder som
beskrives i dette arbejdspapir. Det vigtigste grundlag for at
lykkes er bred politisk vilje og godt udbudsteknisk handvaerk
i organisationen som udbyder grunde, og vi ser i dag flere
kommuner som klart udviser denne vilje. Det er et meget
godt sted at starte.

Silje Ergy Sollien, erhvervs post doc,

Tegnestuen Vandkunsten, Kgbenhavn, Maj 2020
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Resumé/
Byggefeellesskaber
barrierer og
muligheder for
udviklingen af en
dansk model

Byggefaellesskaber danner varierede og
langtidsholdbare nabolag, hvor engagerede
borgere har ansvar for at udvikle deres egen
bolig i taet samarbejde med kommunen og
andre aktorer.



1 BYGGEFALLESSKABER/ Grundlag for udvikling af en dansk model

Definition Hvad er et byggefeellesskab?

z Et byggefaellesskab er et mindre privat kooperativ eller en
byggeforening, hvor familier eller enkeltpersoner garsam-
men om at opfore deres egne boliger uden en kommerciel
udvikler. Nar boligerne er opfart, overgar byggefaellesska-
berne oftest til at veere almindelige ejerforeninger,men de
kan ogsa blive opfgrt som en andelsboligforening. Uanset,
hvilken ejerform, der vaelges, har selve processen ved at
bygge sammen skabt grundlag for et saerligt faellesskab og
ejerskab til bebyggelsen og ens bolig. Desuden kan man i
en god proces ofte spare ca. 20% pa boligens almindelige
markedspris

Grundprincipper for
en dansk model

Finansieping Vi skal udvikle praktiske finansieringslgsninger som ger,
S at byggefaellesskaber er en langtidsholdbar og tryg for-
retning for alle parter.

Radgivning Kommunen og/eller professionelle radgivere indgar part
— nerskab med byggefaellesskabet og falger processen ngje
hele vejen til dgren.

Udbudsmodel Mindre grunde tilpasset et byggeprojekt udbydes til fast
S pris med konceptkonkurrence, hvor man konkurrerer pa
parametre som sociale og miljgmaessige kvaliteter. Byg-
gefeellesskaberne far sarlig lang optionstid pa grunden.
Dererdog stadigveek juridiske grazoneridansk lovgivning
med hensyn til kommunale udbud til byggefaellesskaber,
medmindre man bygger pa privat grund eller i byudvik
lingsselskab med privat majoritetseje.
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Vi skal skabe socialt baaredygtige
og langtidsholdbare nabolag

Byggefellesskaber er de sidste par
ar kommet pa dagsordenen over nye
veerktgjer for kommuner og byudvik-
lingsselskaber. Der skal skabes en mere
baeredygtig byudvikling med blandede
byer og veegt pa sociale og miljgmaes-
sige kvaliteter, der stgtter op om FNs
verdensmal.

Omrader med byggefaellesskaber
danner varierede, langtidsholdbare
nabolag, hvor engagerede borgere har
ansvar for at udvikle deres egen bolig
i teet samarbejde med kommunen og
andre aktgrer. Et byggefeellesskab er
et mindre privat kooperativ eller en
byggeforening, hvor familier eller
enkeltpersoner gar sammen om at
opfere deres egne boliger uden en
kommerciel udvikler Man sparer
dermed et udviklerhonorar som normalt
udgegr en stor del af salgsprisen pa en
bolig. | en god proces kan det betyde
en besparelse pa mere end 20% af
boligens almindelige markedspris,
hvilket kan bidrage til nye former for
billige boliger.

Efter at boligerne er opfert, gar
byggefaellesskaber oftest over til at
vaere almindelige ejerforeninger. De kan
dogogsablivetilalmenelejeboligereller
andels-eje. Selve processen ved at bygge
sammen skaber et saerligt faellesskab
og en styrket falelse af ejerskab for ens
nabolag og ens bolig. Der er i dag stor
interesse blandt kommuner, borgere,
arkitekter og beslutningstagere omkring
det at udvikle en skalérbar og bredere
forankret dansk byggefeellesskabs-
model, som ertilgaengelig foralmindelige
mennesker.

Vi skal finde en model for
finansiering af byggelan

Den stgrste udfordring for bygge
feellesskaber i Danmark i dag ligger i
at opnafinansiering i byggeprocessen,
hvor boligerne endnu ikke er udmatri-
kulerede pa enkelte ejere og projektet
stadigvaekindeholder usikre elementer,
som kan have store konsekvenser for
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tid og gkonomi i projektet. | Tyskland
ses byggefeellesskaber som en sikker
investering og en god forretning for
bankerne, fordi spekulationsaspektet
i boligudviklingen er fjernet, da bygge-
feellesskaberne eralmindelige borgere,
der udvikler boliger specialtilpasset
dem selv som de fremtidige bebo-
ere. Der skal arbejdes sammen med
finanssektoren for at finde tilsvarende
trygge lgsninger for alle parter i den
danske kontekst.

Et godt sted at starte kunne vaere
gennem lokale partnerskaber med
sparekasser eller andelsbanker, som i
seerlig grad satser pasocialt baeredygtige
projekter. Det er ofte denne type ban-
ker, derfinansierer byggefeellesskaber
i Tyskland og Holland.

Vi skal udvikle den
professionelle radgivning

Risiko for byggefaellesskaber redu-
ceresistor grad med solid professionel
radgivning igennem hele processen.
Dette er ogsa grundstenen i de tyske
modeller udvikletfra 1990’erne og frem.
Her spiller kommunerne og kommunale
udviklingsselskaber centrale roller i
en udviklingsfase, der bliver til reelle
partnerskaber mellem borgere og kom
munen, der undervejs stiller tydelige krav
til fagradgivere og projektledelse.

Danske kommuner, som allerede
i dag satser pa selvgroede bofeelles
skaber, faciliterer til en vis grad ogsa
grupper, der gnsker at bygge selv. Til-
tag som systematisk kvalitetssikring
og organisering af radgivning vil veere
nye og vigtige elementerien skalerbar
byggefeellesskabsmodel, der skal mini-
mere risikoen for at pris og tidsplan skal
skride.

Det vil ogsa veere muligti Danmark
at udvikle en byggefallesskabsmo
del som afhaenger mindre af kommu
nerne ogistedet statter sigop adandre
aktagrer, muligvis aktgrer som bankerne
allerede kender og dermed vil veere trygge
ved atarbejde med, f.eks. de starre almene
boligselskaber.



Vandkunsten

Vi skal finde nye metoder til garantistillelse

| dagensfinansielle klima vil det muligvis veere
ngdvendigt at finde en alternativ made at stille
garantifor byggelan til byggefaellesskaber, hvorpa
risikoen for bankerne yderligere kan minimeres,
for at udbredelsen af en bred byggefeellesskabs-
model vil lykkes. Byudviklingsselskaber kan selv
stille garanti for byggelan i omrader, de gnsker
at udvikle med en stor andel byggefaellesskaber,
ligesom stgrre fonde og filantropiske investorer,
der eraktive i byudvikling, eventuelt vil kunne stille
samme garantii denne fase.

Dererogsa pladstilinnovation af borgerdrevne
finansieringsformer, nye typer fonde og andelseje
idenne sammenhang. Det er noget man servinde
frem i Tyskland og ogsd med eksempler i nabo-
landet Sverige. | Sverige er det desuden fra 2020
muligt at s@ge statsligt tilskud til de fgrste faser
i udviklingen af et nyt byggefaellesskabsprojekt.
Historisk har stat og kommuner i Danmark stillet
garantifor byggeforeninger og andelsforeninger
og nye modeller for dette skal undersgges.

Vi skal udfordre maden vi udbyder
byggegrunde pa og have vedtaget ny
lovgivning om byggefaellesskaber

Den anden hovedudfordring for byggefaelles-
skaber er adgang til byggegrunde og processen
omkring kgb af grunde. Den tyske og hollandske
model opererer med gremeerkede grunde til fast
pris for byggefaellesskaber, hvor man konkurre-
rer pa kvalitet, ikke pris, da et af hovedformalene
med en bred byggefallesskabsmodel er at sikre
betalelige boliger for almindelige borgere. Det er
ogsaalmindeligt attiloyde leengere optionstid end
iandre udbud.

| Danmark mangler der i dag en tydelig og
generelt tilgeengelig juridisk opskrift pa denne
type kommunale udbud. | kommuner med stor
efterspargsel efter byggegrunde findes en reel
nervgsitet for at fanges i regler, der skal undga
konkurrenceforvridning i offentlige udbud eller
kommunalfuldmagtsreglerne, da der ikke eks-
plicit er lovhjemmel for at reservere udbud til
byggefaellesskaber. Vi skal arbejde for en ny lov,
som definerer hvordan kommunerne kan reser
vere grunde til byggefeellesskaber i nye byudvik
lingsomrader og herved lgfte et samfundsansvar
om blandede byer og boligomrader. Der eridag
tilsvarende lovgivning for almene boliger, og man
kan forestille sig, at en mindre procentuel kvote i
tilleeg til de almene vil kunne reserveres ogsa for

byggefaellesskaber. Mens der arbejdes med dette,
kan det veere ngdvendigt at udfordre regelseettet,
for eksempel ved at sgge om udfordringsret hos
Indenrigsministeriet og Erhvervsministeriet, hvad
tidligere kaldtes "frikommuneforsag”, eller finde
andre former for dispensation eller tiltag som
kleeder byggefzellesskaberne szerligt patil at vaere
konkurrencedygtige i tilbud om grunde.

Udviklingsselskaber og private udviklere har
ikke samme lovkrav om offentlige udbud og kan
udbyde grunde til, hvem de @nsker og pa vilkar efter
deres egne formalsparagrafer og malsaetninger.
Omrader som udvikles af byudviklingsselskaber
uden offentlig majoritetsandel, samt private grund-
ejere som vil bidrage til nye socialt beeredygtige
standarder, kan derfor pa nogle mader have et
enklere udgangspunkt, nar man vil udbrede en
ny udviklingsmodel for byggefaellesskaber.

Handleplan for at komme i gang

Sammen kan fagpersoner og beslutnings
tagere, hos radgivere, kommuner,
udviklingsselskaber og politikere, arbejde
for at leegge forholdene bedre til rette for
byggefeellesskaber pa falgende made

1. Sikre bred politisk opbakning om strategi
pa hgjeste niveau i kommunerne, der ser
byggefallesskaber som et vigtigt element
i den lokale udvikling.

2. Sgge udfordringsret (tidligere
'frikommuneforsgg’) for at sikre, at man
undgar juridiske grazoner i kommunale
udbud og afprgve systematisk arbejde
med byggefeellesskaber i kommunerne.

3. Skabe et lokalt kontortil at hjeelpe
byggefallesskaberigang og sikre kvalitet
pa radgivning i processerne i kommunalt
forankret partnerskab.

4. Samarbejde med lokale eller andre
finansorganisationer for at udvikle en tryg
lokal model, evt. udvikle nye supplerende
finansprodukter og partnerskaber med
alternative organisationer eller fonde til at
stille garanti for byggelan.

5. Arbejde for ny lovgivning om
byggefallesskaber.
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Indledning/
kontekst

Der eride seneste ar kommet storre poli
tisk og fagligt fokus pa, hvilke kvaliteter

vi ensker i byudviklingen og hvordan vi far
blandede baeredygtige byer i Danmark.

Det er kommunerne, deridet veesentlige
styrer byens kvalitative og sociale parame-
tre gennem byplanlaagningen, men de kan

i dag mangle opdaterede vaerktojer til at
lofte det samfundsansvar, der ligger pa
deres skuldre. Byggefaellesskaber skriver
sigindi denne debat som et vigtigt element,
der kan indga i en ny baeredygtig veerktejs-
kasse for byudvikling.

Bzaeredygtighed og verdensmal

De seneste ars tilstremning mod byerne, har sat et aget politisk
og fagligt fokus pa, hvordan vores byer udvikler sig, herunder
byliv, livskvalitet og baeredygtighed i bred forstand - bade
social, miljgmaessig, kulturel og skonomisk. Boligmarkedet
og dets sammensaetning er en central del af denne udvikling.

FN’s verdensmal adresserer denne dagsorden pa
verdensplan og har givet branchen et sted, hvor vi kan
forankre vores feelles ansvar for at lgfte samfundet. Urbani-
seringen stiller mange spargsmal om bl.a. klimaproblema-
tik, social segregering, ressourceknaphed, truet natur og
biodiversitet, alle spgrgsmal, der skal findes nye veje og lgs-
ninger pa.| Danmark burde vi have de bedste forudsaetninger
foratbidrage oglede an med helt konkrete svar og lgsninger
pa disse udfordringer.

Tilgangen til byudvikling i gjeblikket og de konkrete
resultater vi ser skyde op i Danmark, bade i Kebenhavn og
i en raekke mellemstore byer, er preeget af markedsmeka
nismer, kommunal lovgivning og politiske veerktagjer som
ikke er tidssvarende i forhold til den ggende kompleksitet i
styring af byernes udvikling. Ofte bliver resultatet desvaerre
ikke byer af den hgje kvalitet, som borgere og byens brugere
saetter pris pd og som var den politiske intention. Vi har de
seneste par an, set tiltagende protester fra aktgrer, der gar
i rette med de projekter, som gnskes gennemfgrt af private
savel som kommunale aktgrer, fordi anskerne til livskvalitet
og mangfoldighed i byerne ikke indfries. Debat om mang-
lende mangfoldighed, grgnne tiltag, byliv, rimelige boligpriser
og boligkvalitet er aktuelle temaer f.eks. i Politiken Byrum,
kronikker og debatindlzeg i dagbladene.



Vandkunsten

Byudyvikling og styringsprocesser i Kebenhavn
og andre byer

Byernes kommunalpolitikere sgger at pavirke byud-
viklingen gennem planlaegning— primeert gennem det sty-
ringsveerktgj som kommunerne hariplanloven. | praksis viser
det sig imidlertid, at det er private investorer og udvikleres
gnske om at maksimere indtjening, der kommer til at seette
dagsordenen for byggerier og bykvarterernes udvikling'.
Kommunale systemer kan fglge sig udfordretiarbejdet med
styre byens kvalitative og sociale parametre, noget som kreever
konsekvent tveerfagligt arbejde patvaers af sektorer, planleeg
ningsniveauer og lovgivning som ikke altid er tidssvarende?.

Destarre byer hartiltagende problemer med at fastholde
mulighederne for, at almindelige mennesker har rad til at bo
og leve i byen. Byerne er ved at aendre sig til at blive for de
velhavende, mens gvrige segmenter flytter ud af bycentrene
— ententil forstaeder eller leengere ud for at have rad til at bo
og leve. Tilsvarende tendenser ses ogsaiandre lande, nogle
stederilangt stgrre grad end i Danmark?.

| Kgbenhavn har et boligfaellesskab som Urbania gennem
10 ar keempet forat kunne bygge et bofeelleskab, men har, selv
med boligselskabet KAB som samarbejdspartner, sveert ved
at realisere dette i Kgbenhavn pga. hgje byggepriser.

Vi ser samme problematik i andre stgrre og mellem-
store byer, hvor blandt andet havneomrader udvikles med
hgj teethed, dyre ejerboliger og monofunktionalitet. De
nye bydele savner ofte grgnne omrader, byliv og variation i
boligsammensastning, arkitektur, priser og tilbud. | Aalborg
ser det dog ud til, at det i hgjere grad lykkes at fastholde et
ambitionsniveau for baeredygtighed og mangfoldighed
i byudviklingen, ligesom flere andre byudviklingsomra-
der rundt om i landet arbejder malrettet med at fastholde
tilsvarende visioner og opviser det ngdvendige kommunal
politiske handveerk for at lykkes med dette.

Nar de overordnede politisk fastlagte pejlemaerker
ikke altid lykkes, kan en veesentlig del af forklaringen ligge i
kombinationen af en utilstraekkelig evne til at styre proces-
serne omkring udbuddenes krav til kvalitet og gennemfarelse;
at viden om og krav til, hvordan byernes mangfoldighed og
baeredygtighed sikres ikke ertilstreekkeligt udviklet og at finan-
sieringsmekanismer; hvorindteegter fra grundsalg i enkelte
eksempler ses som (eneste) mulige vejtil at finansiere byernes
udgifteriforbindelse med byens udvikling“. Dette farertil for
hgje og taette bebyggelser med monofunktionalitet og hgje
boligpriser.
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Planlzegning og blandede boliger

Foratforsgge at sikre et vist omfang
afboligertil rimelige priser,erderiplan-
loven de seneste ar dbnet mulighed forat
kraeve 25% almene boligerien lokalplan.
Dette forat sikre envisandel boliger, der
ikke er prissat efter rene markedsme-
kanismer. Denne mulighed anvendes nu
flere steder i Danmark.

Derharigennemdeseneste 10-15ar
veeret arbejdet pa at finde nye veje til at
skabe en mere mangfoldig by og bygge
boligertil overkommelige priserforalmin-
delige mennesker. Tilbage i 2005 sggte
Ritt Bjerregard som overborgmester i
Kgbenhavn, at realisere en politisk vision
om 5000 boligertil 5.000 kr.i Kgbenhavn.
Initiativet stadte palovgivningsmaessige
begraensninger for salg af kommunale
grunde uden udbudietoverophedet mar
ked, hvilket farte til,at kun lovomalmene
boliger kunne bringes i anvendelse for
at skabe billigere boliger. Finanskrisen
satte en endelig stopper for projektet.

Efterfalgende har forskellige byud-
viklingsprojekter sat gnsket om at skabe
en baeredygtig by pa dagsordenen -
bzeredygtig ogsa i social forstand med
mangfoldighed i bade indkomster, alder
0g social variation. Dette geelder f.eks.
konkret i Kage Kyst og Neerheden. Her
erder arbejdet med at finde nye veje til
at bygge boliger, hvor den gkonomiske
incitamentsmodel ikke er den primaere.
Der ertale om eksperimenterende enkelt-
stdende pilotprojekter, der kan tjene som
inspiration forandre - og som samtidig
afdeekker nogle af de vanskeligheder, der
erforbundet ved at gennemfgre denne
type af boligprojekter.

Inspireret af konkrete erfaringer
med byggefaellesskaber i Tyskland og
Holland har selskaberne set pa, hvordan
man kan gennemfgre salg af byggegrunde
tilen kreds af private, der gnsker stgrre
medbestemmelse pa boligensindhold og
omgivelser og derfor har lyst til selv at
bygge deres boliger - og samtidig med
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en billigere byggepris. Der er tale om
spaendende initiativer, der kunne komme
tiludgere et veerkstgjiudviklingen af mere
mangfoldige byer med varierede boligty-
perog — priser.Noget, derinteresserer
mange i den faglige debat.

Der harimidlertid vist sig flere kon-
krete vanskeligheder, nar erfaringerne
fra detyske byggefaellesskaber skal over
fares til en dansk kontekst. | praksis er
derisaertre vanskelighedenr.

1. Finansiering Der er helt konkret
behov for veje til at sikre mellemfi-
nansieringen mellem projektering
og endelig beldning, det sakaldte
byggelan.

2. Radgivning Her er der behov for
etablering af et kommunalt stettet
radgivningskontor eftertysk og hol
landsk forbillede og et system for
projektlederradgivning om proces-
serog valg af de rigtige fagradgivere
(arkitekter,ingenigrer, advokater mfl.).

3. Udbud Kommunerne mangler i
dag veerktgjer til at planleegge for
og malrettet udbyde grunde til byg-
gefaellesskaber, da der erjuridiske
grazoner omkring, hvad dererlovlig
kommunal praksis her. Dette geelder
ikke private grundejere og byudvik
lingsselskaber med privat majoritet.

| en reekke kommuner eksisterer
allerede et gnske om at finde nye veje
tilet mere balanceret boligmarked, der
ikke alene er drevet af kommercielle
interesser. Planlovens mulighed for at
stille krav om op til 25 % almene boli-
ger anvendes - som det maske eneste
redskab — i kommunernes indsats for
at skabe en bredde i boligtilouddene
og til at gge variationen i de tilbud den
enkelte kommune stillertil radighed for
boligs@gende. Flere kommuner har aktivt



Vandkunsten

arbejdet for at skabe selvbyg og faellesbyg projekter, men
stgder paforhindringerne naevnt ovenfor, fordi deri Danmark
ikke er en udviklet praksis og accept af disse modellerinden-
for boligmarkedet. Det vurderes, at der er et reelt behov og
interesse fori kommunerne at bidrage til at fremme selvbyg
og byggefallesskaber i Danmark.

Erfaringerne fra pilotprojekteri Danmark danner en stor
grad af vidensgrundlaget som preesenteres og diskuteresii
dette arbejdspapir med den hensigt at udpege vejen videre
for at udbrede en ny dansk model for byggefaellesskaber.

Arbejdspapiret refererer til eksempler saerlig fra Tysk-
land og Holland for atillustrere, hvordan byggefeellesskaber
virkeriudvalgte konkrete byer, ligesom der naevnes relevante
eksemplerfraandre europeeiske lande som Spanien, Schweiz
og Sverige. Arbejdspapiret er organiseret omkring de tre
problemstillinger; finansiering, radgivning og udbud og peger
pa, hvad vi kan ggre med dagens rammebetingelser, samt
hvilke lovgivningsmaessige aendringer, der skal til, for at ggre
udbredelsen af byggefaellesskaber nemmere i Danmark.

S )
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Byggefaellesskaber danner varierede og langtidsholdbare
nabolag, hvor engagerede borgere har ansvar for at udvikle
deres egen bolig i taet samarbejde med kommunen og andre
aktorer.

Hvad er et byggefeellesskab?

Et byggefaellesskab er et mindre privat kooperativ eller en byggeforening, hvor
familier eller enkeltpersoner gar sammen om at opfgre deres egne boliger uden
en kommerciel udvikler Nar boligerne er opfart, overgar byggefellesskaberne
oftest til at veere almindelige ejerforeninger, men de kan ogsa blive opfgrt som en
andelsboligforening. Uanset, hvilken ejerform, der vaelges, har selve processen
ved at bygge sammen skabt grundlag for et seerligt faellesskab og ejerskab til
bebyggelsen og ens bolig. Desuden kan man i en god proces ofte spare ca. 20%
pa boligens almindelige markedspris®.

| Tyskland er denne udviklingsform almindelig, nogle steder som eneste byg-
geform i hele nye byomrader. | omrader med byggefeellesskaber ser man saerligt
langtidsholdbare nabolag, hvor folk kender og omgas hinanden i hgj grad, selv
om man ikke boriet decideret bofeellesskab, hvor man spiser sammen hver aften.
Byggefeellesskabet handler mere om et feellesskab pa nabolagsniveau og et demo-
kratisk engagement, der reekker udover ansvarsfglelsen for egen bolig, s man
er sammen om at udvikle byené.

Vi refererer ogsa til de selvgroede danske bofeellesskaber, som i praksis er
byggefaellesskaber og som fortseetter i saerlig faellesskabsform i driftsfasen. To
nye eksperimenter med urbane byggefellesskaber i Danmark efter den tyske
model, Faellesbyg Kage Kyst, under opferelse, og Byfeellesskabet i Odense,
faerdigbyggeti 2017, omtales seerlig’.

Historisk kontekst for byggeforeninger i Danmark

Der er i Danmark en stolt tradition for, at private byggeforeninger innove-
rer og seetter nye standarder for billigt boligbyggeri til almindelige mennesker.
Allerede i sidste halvdel af det 19. arhundrede byggede private byggeforeninger
boliger for de bedrestillede lag i arbejderklassen, der havde nogle sparepenge
at skyde ind®. Senere stiftede man andelsboligforeninger som svar pa en dyb
boligkrise under fgrste verdenskrig. Andelsboligerne blev opfgrt som en form
for byggefeellesskab og forblev i faelles ejerskab bagefter | 1920’erne var de nye
andelsboliger statsstattede i form af gunstige lan og som oftest bygget pa en kom-
munal grund, og blev i denne periode en made for almindelige mennesker at lgse
et boligproblem, markedet ikke kunne Igse. Denne stgtte opharte igen fra 1927,
og man sa en ny form for almene boligforeninger vinde frem i 1930’erne efter
Kanslergadeforliget. Disse nye almene boligforeninger fik efter krigen et faelles
lovgivningsmaessigt fundament med mere statslig og kommunal styring i bytte
for grundkapital og gunstige lanevilkar.

I midten af 1970’erne fik Danmark en ny andelsboliglovgivning, der gav pri-
vate lejere forkgbsret til at overtage og renovere deres boligbebyggelse, hvis den
udbydes til salg. Fra 1981 blev andelsboliger igen omfattet af statsstatte i form
af garanterede |an, der desuden udvidedes til ogsa at omfatte nybyggeri®. Igen
ser man en opblomstring af nye standarder for boligkvaliteti eksperimenter som
Jystrup Savvaerk og andre bofaellesskaber, som opfgres og drivesibeboernes regi
med statens garanti for realkreditlanet i ryggen. Bofeellesskaberne indfgrte nye
former for husholdning og samarbejde om daglige ggremal, som fzellesspisning
og feelles barnepasning. Andelsbolig-ejerformen passede godt til disse nye teet-
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tere boligfeellesskaber og tillod en bredere gruppe
beboere med mindre opsparing at fa plads i disse
projekter'®

Andelsboligstatten blev gradvis fjernet fra
sidsti 1990’erne, indtil vi i dag har andelsboliger,
som er meget markedstilpassede gennem
valuarvurderinger med hgje veerdistigninger, under
stottet af, at det enkelte andelsbevis kan beldnes
med banklan siden 2005. Andelsboligerne har
dermed mistet noget af det solidariske element i
at eje noget sammen og heefte for hinanden, samt
gnsket om at holde omkostningerne lave, sa man
havde billige boliger, ogsa nar naeste generation
skulle flytte for sig selv'.

| dag ser viigen en beveegelse som kalder pa
en revurdering af andelstanken og en ny form for
byggefellesskab, hvor borgerne pa egen hand
gnsker at udfordre det ensformige og dyre bolig-
marked af i dag - et boligmarked, der i hgj grad
er preeget af spekulation og hurtig profit. Der er
opstaet et stort anske om at fokusere pa langtidshold
barelgsninger og almindelige menneskers behov.

Hvorfor eftersperges en ny form for
byggefallesskaberidag?

Byggefallesskaber giver en mulighed for at
opfgre boliger, hvor det spekulative element udgar
til fordel for billigere boliger, nye feellesskaber og
@get bokvalitet. Dette skersom en naturlig falge af
det faktum, at de borgere som udggr det enkelte
byggefaellesskab, byggertil sig selv og efterfglgende
selv skal boi boligerne.

e Billige boliger

Flere billige boliger efterspgrges for at sikre
blandede byer ogsd ifremtiden. Byggefeellesskaber
kan skabe en mulighed for at spare 20% ellerinogle
omrader sagar mere, ved at skaere udvikler-ud-
gifter fra, noget vi ogsa har seti Danmark'2. Dette
kraever exceptionelt god projektstyring og valg af
rationelle lgsninger. Ved at lade byggefaellesskaber
udvikle grunde pa saerlige vilkar, vil det vaere muligt
at udvikle en ny form for billigere boliger.

| en by som Hamborg ser man meget store
besparelser for byggefallesskaber i HafenCity
i centrum af byen, hvor udviklerhonorarerne er
meget hgje, men gevinsten i mere landlige omra-
derikke ersastor’.| Tyskland opnar man desuden
seerlige moms-fordele ved at opfgre byggerisom
byggefallesskab, hvilket ikke ertilfaeldet som det

danske system eridag.

o Feaellesskaber

Dereridag efterspargsel efter nye faellesska-
ber,badeibyerne og palandet. Ifalge en undersg-
gelse udfgrt af KUBEN Management, kunne 50%
af de spurgte taenke sig at flytte til en bebyggelse
med flere faellesfaciliteter naeste gang de skulle
flytte's. Realdania har undersggt seniorbofeel
lesskaber i flere omgange og havder, at store
dele af befolkningen generelt gnsker at flytte i
bofzellesskab, nar de bliver gamle, for at modvirke
ensomhed’.

Nar vi snakker om byggefzaellesskaber, er der
ofte snak om en anden type boligfeellesskab end
den danske bofaellesskabsmodel, selv om de fle-
ste bofeellesskaber i Danmark, i alle fald indtil for
nyligt, ogsa har veeret byggefeellesskaber. Dog ser vi
ogsaat byggefellesskaber gennem udviklingspro
cessen kan udvikle sig til at blive et bofaellesskab
med veegt pa faelleskabsarealer i arkitekturen.
Byggefeellesskaber dabner for andre typer feelles
skaber end de klassiske bofaellesskaber, med andre
skraeddersyede nabolagsfunktionertil mere abne
urbane bebyggelser.

Byggefeellesskaber kan lade borgerne
selv veelge deres grad af feellesskab. | de tyske
eksemplerfinder man ofte abne adgangsomrader,
gode gardomrader og andre rum for hverdagsmea-
der, noget man har vaegtet hgjere end det meget
forpligtende bofaellesskab med faelles husholdning.

e Demokrati udvikling

Beboerneibyggefeellesskabertagerselvansvar
for deres egen byudvikling i stedet for at fale sig
som "offer” for den'. Denne sociale kompetence,
som udvikles gennem at bygge sammen med
sine byggefaller og i staerkt samarbejde med
kommunen, kan senere omseettes til andre typer
engagement i lokalomradet. Ved at tiltreekke
byggefellesskaber, har man desuden tiltrukket og
hjulpet borgere udvikle helt seerlige kompetencer
i boligdemokrati.

e Variationiboligmarkedet

Der er i dag brug for en mere eftersparg-
selsdrevet udvikling tilpasset dagens samfund
og varierede familiestrukturer. Alle i branchen
haridensidste tid hert om "de 37 familieformer”i
Danmarks statistik. Fleksibilitet i lejligheden
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eller bebyggelsen til at favne familier som aendrer sig, er tiltreengt. Vi ser byg-
gefeellesskaber og stettede andelsforeninger i det centrale Europa innovere i
dag med meget mere skraeddersyede blandede boligbebyggelser, end hvad
vi er vandt til. Vi ser bebyggelser som rummer alt fra storhusholdninger pa
20 mindre lejligheder og "cluster-lejligheder” til mikrolejligheder for singler
og lejligheder med mange sma rum til store bagrnefamilier, alt i samme
boligbebyggelse som danner et helt nabolag'.

e Variationibyen og arkitektonisk kvalitet

En varieret bebyggelsesstruktur med plads til sma akterer og blandet
smaerhverv og boliger, giver en seerlig bykvalitet. Der, hvor man har hele
byudviklingsomrader med byggefaellesskaber, opstar en meget stor variation
i bebyggelsen, delvis alene ved det at mange sma aktgrer kommer pa banen
0og grundene er sma. Stram lokalplanleegning sikrer overordnede rammer og
rum. Tibingen kalder det "Logik der Parzelle”, hvor der udvikles et patchwork af
byggefeellesskaber, én pa hver parcel.

Det meget ensrettede og ensartede byggeri i Danmark bliver i dag kritise-
ret for at vaere arkitektonisk fattigt og et resultat af profitmaksimering pa den
korte bane. Boligudvikling er blevet en made at skabe penge for kapitalfonde og
andre investorer pa. Hvad man sparer pa udviklerprofit, kan bruges pa ekstra
arkitektonisk kvalitet eller mere baeredygtige Igsningeri byggefaellesskabsprojekter.

e Gron omstilling

Byggefeaellesskaber veelger ofte langtidsholdbare Igsninger, da de bygger med
det udgangspunkt at blive boende laenge. Der er ogsa ofte mod til at undersgge
alternative tekniske Igsninger, som kan vise sig mere hensigtsmaessige til det aktuelle
byggefeellesskabs eller nabolags behov. Den sociale kontrakti et byggefeellesskab
kan ogsa vaere med at understatte brug af miljigmaessigt baeredygtige lgsninger
og deleordningerihverdagen’®.

e Byogland

Byggefaellesskaber vil ogsa kunne give liv til funktionstemte bygninger i
landdistrikterne, noget man fokuserede pa i en rapport fra Boligstyrelsen fra
2016".Viserallerede nogle interessante initiativer pa denne front, bl.a.i Syddjurs
kommune. Klassiske eller nye pendlerkommuner lidt leengere vaek fra de store
byer, hvor deridag udvikles bofeellesskaber kan ogsa vaere hvor der er nemmest
facilitere mere systematisk udvikling af byggefeellesskaber og kollektivt selvbyg,
da man allerede erigang med lignende processer.

e Dentyske model kort fortalt

Der findes mange former for byggefeellesskaber tilpasset de lokale forhold i
forskellige byer og forskellige delstater. Et eksempel pa en udviklingsproces er
bydelen Alte Webereii Tubingen, hvor kommunen har koordineret ca. 20 bygge
feellesskaber pa samme omradeien processom hartagetundertre arfraudbud
til indflytning.
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Eksempel
Alte Weberei
Tubingen

Fra2011til2015 udviklede Tubingen et
nyt byomrade pa den gamle industrigrund
efter tekstilvirksomheden Egeria, hvor
der nu bor ca. 700 mennesker og
erskaffet ca. 100 arbejdspladser. Grund-
laget for udviklingen blev skabt gennem
en byplankonkurrenceito etaper, hvor-
efter et lokalt firma vandt opgaven. Den
endelige udviklingsplan blev udviklet i
teet samarbejde med et rundbordspa
nel fra bydelen, ligesom byens borgere
havde mulighed for at give feedback i
processen ved afholdelsen af flere abne
arrangementer.

Derblev udformet en bebyggelses-
plan og lokalplan med seks lejlighedskar-
reer og enkelte byhuse og raekkehuse
omkring den gamle fabrik. Karreerne
blev opdelt i grunde med fast pris
defineret af Tubingens kommunale
udviklingsselskab WIT, men med fleksi
bel opdeling for potentielle byggefaelles
skaber efter deres stgrrelse og behov.
Byggefaxllesskaberne  samarbejder
om feelles garde. Organisationen, som
far grunden, hvor der er nedkgrsel til
parkeringsanleeg, erforpligtettilatlede
koordinationen af planleegning af bade
parkerings- og gardanleegget. Disse
betegnes som "Ankernutzer’og blev
for Alte Weberei valgt fgrst og forven-
tedes at veere erfarne aktgrer. Deref-
ter blev yderligere 42 projekter givet
kabsoption, blandt disse 19 private
byggefaellesskaber, som blev givet 8

manedertil at beslutte, om de ville kabe
grunden. Dobbelt- og reekkehusgrunde
blevihovedsagen solgttil enkeltfamilier.

| Tibingen byder byggefaellesska-
berneind med koncepter, hvorider spe-
cificeres hvem de er, hvad de vil l,egge
veegt pa i deres bolig, om de eventu-
elt vil integrere erhvervslokaler, hvad
projektets realiserbarhed vurderes at
veere, samt beskrives hvordan projektet
vil bidrage til nabolaget og det stgrre
feellesskab. Sociale kriterier vejertungest.
Starrelsen og placeringen pa grunden
bliver s& bestemt af udvaelgelseskomi-
teen, efter grupperne i ansggningen
prioriterer gnsket placering. Udgangs-
punktet er dog ret sma byggegrunde for
byggefeellesskaber med ofte kun 8-12
familier. Udvaelgelseskomiteen bestar
af alle politiske partier, bydelsrad og
medlemmer af administrationen, som
sa star for at "leegge det nye nabolag
som puslespil”. | Tubingen fordeles
grundene udfra et gnske om at skabe
et baeredygtigt nabolag med varie-
rede kvaliteter og ejerskab, men man
opererer ikke med faste kriterier og
pointtabeller.

Processen fra udbud af grunde,
udveelgelse af projekter, samt bygge-
projekt og til feerdigt byggeri har taget
ca.trear

Loretto, Tibingen

Et af de tidligt udviklede omrader med byggefaellesskaber
og blandet sma erhvery, udviklet fra 1996 til 2007.
Foto/Universitatsstadt Tubingen
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Vi skal udvikle praktiske finansie
ringsl@sninger som gor, at bygge
feellesskaber er en langtidsholdbar
og tryg forretning for alle parter.

| Tyskland er den generelle opfattelse, at bygge-
feellesskaber er gode og sikre kunder, fordi de
bygger til sig selv, planleegger at bliver boende i
lang tid og fordi byggefaellesskaberne heefter for
hinanden?°. | Danmark er byggefaellesskaber sta

digveek et ret ukendt faenomen og passerikke ind
i bankernes almindelige forretning. Saerligt mel-
lemfinansiering af byggeprojektet eller byggelan
skaber store udfordringer for byggefaellesska-
ber. Samtidig er det blevet generelt svaerere at
lane penge for dem, som ikke allerede har meget
egenkapital, pa grund af europzeisk koordinerede
reguleringstiltag de senere ar?'. Dette gzelder ogsa
projektsalg af boliger generelt. For privatperso-
ner som vil danne byggefallesskaber ggr dette
finansieringsudsigterne endnu sveerere. Vier ngdt
til at skabe nye praktiske finansieringsmuligheder
for at udbrede byggefeellesskaber til almindelige
mennesker og finde aktgrer, som gnsker gaifront
med gode eksempler.

Lav risiko for banken i Tyskland

Det er seerligt lokale sparekasser, som
finansierer byggefaellesskabernei Tyskland, samt
to store banker med social og miljgvenlig profil;
GLS Bank og Umweltbank. De finansierer bygge-
feellesskaber, men ikke almindelig boligudvikling, da
dette harseerlig lovgivning og licenseri Tyskland og
erforbundet med en anden form for spekulation i
forretningen. Byggefaellesskaber ses derimod som
en langtidsholdbar forretning, som understatter
sociale feellesskaber oglokale interesser, hvor spe-
kulationselementet er fjernet?2

| Tyskland heefter man automatisk solidarisk i
form af et GbR (Gesellschaft biirgerlichen Rechts)
regelsaet, nar man optager lan til samme bygge-
projekt. | et byggefaellesskab er det derfor meget
vigtigt, hvordan man udformer de juridiske afta-
ler indbyrdes, sa det er klart, i hvilken grad man
faktisk haefter for hinanden og begrasnser risiko
indbyrdesigruppen.Jurist Wilfried Hellmich kalder
denne maden at lave aftaler pa "GbR mbH” — GbR
med begrenset haeftelse og medfgrer blandt andet,
at han radgiver byggefeellesskabertil ved alle afta
leindgaelser at naevne den begraensede heaeftelse,
som indgari aftalen.?

For yderligere at begraense bankens risiko krae-
ves det, at alle medlemmer i et byggefaellesskab
flytter deres boliglan til samme bank for at undga
forvirring om, hvilken bank, der har prioritetibyg-
gefasen, hvis noget skulle ga galt, da grunden er
feelles ejendom for byggefaellesskabet og er det,
der stilles som sikkerhed for banken. Dette har
vi ogsa set eksempler pa i Danmark, hvor bl.a.
det selvgroede bofaxllesskab Magelgse fik en
samlet bankfinansiering for alle de fremtidige
beboere?.

Nye udfordringer i Danmark

| Danmark tyder det pa, at mange banker er
usikre pd, hvordan byggefaellesskaber, som byg-
ger etageejendomme i urbane omrader, funge-
rer. Erfaringen fra Faellesbyg Kage Kyst viser, at
man fik tilbudt byggeldn mod 20% egenkapital,
da organisationen var solid og troveerdig?®.
| princippet servialtsa, at et byggefeellesskab med
medlemmer med solid opsparing eller som allerede
erboligejere vil kunne fa finansiering til et projekt,
bakket op af en staerk organisation. Dette er dog
en hgj procentsats egenkapital i dansk kontekst for
almindelige mennesker og mere end byggefealles-
skabetiKgge kunnestille. | Feellesbyg Kage Kyst gik
Selskabet for Billige Boligerind med de pakraevede
20% og overtog bygherreansvaretibyggeperioden
mod et mindre honorar. Eninvestor kgbte desuden
defleste af de ikke endnu solgte boligeri projektet
patil sammen 42 lejligheder.

| det mindre byggefallesskab med kun ni
lejligheder i Thomas B. Thriges Gade i Odense
dannede man et ApS, som optog byggekredit i
byggeperioden og som derefter blev oplgst. Her
kunne man godt stille 20% egenkapital, men dette
blev ikke formuleret som et klart krav fra ban-
ken?¢. Om det giver saerlig sikkerhed for banken
at lane ud til en kendt juridisk person i form af et
ApS, hellere end til en forening, er uklart. Bade et
ApS og en byggeforening heefter kun med den
del af formuen, der er skudt ind i selskabet eller
foreningen og begge kan veere momsregistreret.
Rent juridisk burde der ikke vaere stor forskel.

En af grundene til, at det blev sveert at skaffe
egenkapital i Kage, var, at en ret stor andel
lejligheder ikke var solgt endnu, og byggefelles-
skabet ville dermed have vaeret ngdsaget til at stille
betragteligt mere end 20% af veerdien af egen bolig
for at daekke hele byggeprojektet. Det kan veere en
saerlig udfordring for et byggefaellesskab, hvis ikke
alle boliger er besat inden byggelanet skal opta-
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ges. For fremtidige projekter vilman ogsa overveje
stgrrelsen pa sddanne projekter.

Dererogsa ettidsmaessigt aspektidet, at beta
ling for byggegrund og entrepriseomkostningertit
falder ret tidligt i en udviklingsproces, hvor med
lemmer af byggefaellesskaber ikke har realiseret
vaerdien af eventuel anden bolig, som skal seelges
farst. Her er ogsa et mellemfinansieringsbehov,
som ikke ngdvendigvis er nemt at Igse.

Mange byggefeellesskaber keemper i dag for
at opna byggefinansiering uden fra bankens side
at kunne fa entydige svar pa, hvad der egentlig
er pakraevet for at opna denne finansiering. En af
begrundelserne, som bliver givet fra bankerne,
er, at der er hgjere risiko i etagebyggeri end i
raekkehuse, da man evt. vil kunne standse
byggeriet efter et vist antal reekkehuse, hvis nogle
medlemmer skulle falde fra, og grundene alle-
rede kan veere udmatrikulerede pa forskellige
individuelle ejere. Dette kan man ikke med etage-
byggeri, noget som kan fgre til, at banken vurderer
en hgjere risiko i forretningen.

Begraense risiko med solid radgivning

Hovedvirkemiddel for at begraense risikoen for
banken og andre involverede i byggeprocessen,
ogsaiDanmark, ersolid og troveerdig radgivning
0g organisatorisk ordnede forhold. Dette er det
forste, ogsa danske banker, efterspgrger, og hvor
branchen i samarbejde kan udvikle meget mere
effektive modeller end i dag. | dag har man ikke
sa mange projekter at referere til og heller ikke
sd mange radgivere og projektledere som er vant
til at arbejde med byggefaellesskaber i Danmark.
Som Lars Straeteri ConPlan Hamborg siger: "Nar
vinu har bygget 100 byggefaellesskaber og aldrig
fejlet, tror bankerne pa 0s".| Hamborg falger en
saerlig projektleder/bygherreradgiveralle bygge
feellesskabsprojekter fra start til slut. Dette gor at
risiko for at pris og tidsplan kommer ud af kontrol,
ermeget mindre. Arbejdspapiret gar grundigere
ind i dette i naeste kapitel.

En form for certificeringssystem eller god-
kendelse af radgivere og/eller solid opbakning fra
kommunen kan muligvis 0gsa hjeelpe her. Sverige
starter en certificeringsordning for projektiedere
i byggefaellesskabsprojekter fra 2020.

Begraense risiko med samlet gruppeaftale

Som beskrevet ovenfor har vii Danmark ogsa
set projekter, hvor alle medlemmer af byggefeel
lesskaber flytter sin laneforretning over til samme
bank og realkreditinstitut, bade til byggelan og kb
af de endelige ejerboliger. Dette er normalt et klart
krav i tyske processer.

At byggefeellesskabet faktisk garind og
hjeelper hinanden solidarisk med finansieringen,

dafolk har forskellige forudsaetninger, ser vi
ogsa enkelte eksempler pa. Dette er dog ikke
normen eller ngdvendigvis forventet.

Begraense risiko med alternativ
garantistillelse

| dagens finansielle klima, ser det ud til at
indgaelse af partnerskab med en stgrre akter
udenfor banksystemet, som kan stille garanti for
byggelanet, kunne veere den mest realistiske vej
frem til en skalerbar dansk byggefaellesskabs-
model, som kan udbredes i starre omfang. Dette
kunne dreje sig om byudviklingsselskaber, der er
interesseredeiat udvikle omrader med byggefalles
skaber, som selv stiller garanti for byggelan. Andre
aktarer, som kunne stille garanti for byggelan, er
store fonde, som allerede agerer pa andre mader
pa boligmarkedet.

Statslige eller kommunale lanegarantier er pa
mange mader den mest oplagte made at under-
statte boliginitiativer, som er med til at lgfte et
samfundsansvar ved at skabe en mere blandet
by med szerlige sociale kvaliteter. For at dette
kan blive aktuelt, er det dog afgarende, at bygge-
faellesskaberne er sikret mod hurtigt videre-
salg og spekulation i form af tilbagekgbsret eller
begraenset profitklausul ved videresalg. Den tyske
lovgivning giver mulighed for at binde profit pa vide
resalg til prisindex i en ti ars periode.

| Schweizfindes en model, hvor privatpersoner
kan bruge deres pensionsopsparing som garantis-
tillelse for deres del af et byggefaellesskabsprojekt
—somnormalt er organiseret som store andelsfor-
eninger og ikke opdeles til ejerboliger efter byg-
geperioden. Dette er i dag ikke muligt i Danmark
og erderforikke aktuelt for pensionsselskaberne,
men det er muligtat undersgge, hvilke lovmaessige
a&ndringer, der skulle til for ogsa at kunne bruge
denne model i Danmark.

Begranse risiko med non-profit udvikler
eller entreprengraftale

Enform for kendtagent som agererikke-kom-
merciel udvikler og tager risiko i byggefasen er
en anden oplagt made at mindske risiko betrag-
teligt for banken. Dette vil sd koste byggefeelles-
skabet noget i form af penge og ogsa i afgivelse
af noget af beslutningsmagten i byggefasen. |
tilfeeldet Feellesbyg Kgge Kyst koster det 7,5%
af entreprisesummen, hvor Selskabet for Billige
Boliger agerer bygherre i byggeperioden. Dette
er stadigveek betragtelig mindre end 20% eller
lignende, men ikke ngdvendigvis en mulighed som
kan skaleres op ubegreenset, da SBB har begraen-
sede midler.

| det selvgroede bofzellesskab Svalin indgik man
en aftale med entreprengren, som kgbte grunden
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og derefter fungerede som totalentreprengr og bygherre i
byggefasen. Byggefaellesskabet lavede en betinget aftale om
at det "skulle hgres i alle vaesentlige forhold og deltage pa
byggemaderne. Denne konstruktion betgd, at det vartotalen
treprengren, der havde ejerskabet, ansvar mv.fremtil overdra
gelsen af det feerdige byggeri,som han kun kunne szlge til de 20
medlemmer”ibyggeforeningen?®. Det gjorde det megetlet-
tere at opnafinansiering for byggefaellesskabet, men ogsa for
totalentreprengren som kunne vise 20 kgbskontrakter med
bankgaranti til sin egen bank. "Risikoen for alle parter var
dermed minimeret”, mener Jacob Schgdt Nielsen som stod i
spidsen for projektet. Svalin blev opfart fraaugust 2012. Det
ermuligt, at det ville veere svaerere at gennemfare en lignende
aftaleidag, dabankerne er blevet meget mere restriktive og
entreprengrer har nok af arbejde.

| @strig har man konceptet "almennyttig udvikler” eller
hovedentreprengr, som kan anseettes af byggefaellesskabeti
byggeperioden mod en lignende kontrakt som Svalin lavede.
Dette erenalmindelig made at gatil byggefaellesskabsprojekter
paidstrig®. Her er der ogsa mange eksempler pa mader at
taenke kreative organisationsformer for urbane byggefael-
lesskaber i en kontekst, hvor man ogsa har et stort regelset
foralmene boliger som i Danmark=°.

Samarbejde med almene boligorganisationer
og andelsboliger

Man ville ogsa kunne forestille sig, at de almene boligsel
skaber kunne fa en ny sideaktivitet ved at veere forretnings
farer for byggefeellesskaber i byggefasen som en form for
non-profit udvikler, uden at byggefaellesskabet danner en
almen boligforening. Dette kraever dog en regeleendring i
sideaktivitetsbekendtgarelsen for almene boligselskaber.

Byggefeellesskaber kan ogsa organisere sig som en
almen boligorganisation som bl.a. bofallesskabet Urbania
Cphhar gjort. PAdenne made er der mulighed for at reservere
grunde efter planloven, og der er en finansieringsmodel med
kommunalt grundbelgb og stattede |an. Dette sker dog mod,
at byggefaellesskabet sa ma underlaegge sig meget statslig
o0g kommunal kontrol og regler som kan stride mod selve
grundtankenibyggefallesskabet om at vaere skraeddersyet
til faellesskabets medlemmer. Som neevnt i kapitel 4 har den
almene sektor ogsa tydeligt vist, at den evner at teenke nyt
ogrumme nye regler og dispensationer omkring det at ggre
tingene péa szerlige mader, nar nye boligformer kraever det.
Viseridag, hvordan den almene sektor afprgver mange nye
blandede boformer med seerlige faellesskaber. De almene
boligorganisationer var oprindeligt byggeforeninger og i
1980’erne var der igen statslig og kommunal stgtte til bade
almene boliger og andelsboliger, selv om de to var styret af
forskellig lovgivning.

At danne en andelsforening er ogsa stadigvaek en kendt
mulighed i Danmark. Som andelsforening ejer man projektet
ogdriver det sammen bagefter. Dagens andelsboliglovgivning
og lanemuligheder er dog hverken seerligt gunstige eller soli-
dariske leengere, efter en gradvis markedstilpasning fra2001
og frem?3'. Hvis kommunerneipraksis kunne bruge denidag
eksisterende lovhjemmel om at stille garantiforandelsboliger,
ville dette muligvis kunne hjeelpe pa finansieringsmulighederne.

Borgerdreven finansieringsinnovation

Der er forskellige virkemidler man kan udvikle pa | eengere
sigt, som kan bidrage til alternative finansieringsmetoder
godkendt af finanstilsynet. Dette kan for eksempel veere:

e Opbygge sarlige fonde til formalet - som eksempelvis
Mietshauser Syndikat i Tyskland hos hvem nye bolig-
projekter kan fa mindre tilskud og radgivning32.

e Brugedirekte kredit ellerandre former for crowdfunding
for at opfylde de 20% egenkapital for mennesker, som
ikke har frivaerdi fra eksisterende bolig. Et eksempel pa
dette er ETC bygg fra Sverige, hvor man har sourcet 24
millioner SEK il et radikalt baeredygtigt boligbyggepro
jekt gennem crowdfunding, derinviterer smasparere til
at stille kapital til radighed for gode byggeprojekters3s.

e Oprette borger-aktie byggeselskaber - som for eksempel
Neue Nachbarn Tubingen, hvor almindelige borgere er
gaet sammen om at finansiere socialt boligbyggeri seerligt
mgntet pa flygtninge og med langtidssikret lav husleje3-.

e Udbyde folkeaktier — som det er gjort af Rostanga
Utveckling fra Sverige, Grobund og Andelsgarde, samt
Christianiaiforskellige dele af Danmark. Man kender flere
projekterimindre skala, der bruger borgeraktier ogsa i
Danmark. En folkebevaegelse ville ogsa her kunne hjeelpe
med at supplere finansieringen af nye seerlig beeredygtige
boliglgsninger.

Opsummering

Byggefallesskaber bgr kunne blive til en sikker forret-
ning ogsa i Danmark, da en gruppe almindelige mennesker,
som delvis haefter for hinanden i byggefasen, investererisin
egen bolig, hvor de efterfglgende selv skal bo. Det er vigtigt
at arbejde med bankerne for at begraense deres risiko, og
ogsa udforske nye mader at skaffe nye typer garantistillelse
i byggefasen, samt dbne op for alternative former for bor
gerfinansiering. Der findes ikke et entydig svar pa, hvordan
dette ggres bedst, menforskellige byer og lande finder deres
egen vej. Vi skal arbejde sammen med institutioner, som vil
gaifront for at finde en dansk vej eller muligvis flere danske
mader, hvorpd man kan lgfte nye borgerdrevene bygge-
mader.
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Eksempel
Faellesbyg
Koage Kyst

Feellesbyg Kage Kyst er et byggefeael-
lesskab med 42 boliger, der er under
opfarsel i Kage-bydelen Sendre Havn.

Faellesbyg Kage Kyst er et initiativ
opstaet efter byudviklingsselskabet Kage
Kysts gnske om at skabe varierede ejerfor-
mer og udviklingsmetoderien ny socialt
baeredygtig bydel. Inspiration har vaeret
Tubingen-modellen, hvor man har udviklet
hele byomrader i partnerskab mellem
de fremtidige beboere og kommunen.
Projektet blev sat i sgen ved at Kage
Kyst, Selskabet for Billige Boliger (SBB)
og Tegnestuen Vandkunsten gik sammen
om at invitere interesserede borgere
til workshop i marts 2017. Der fandtes
pa dette tidspunkt en grund og en fri-
handstegnet skitse til atinspirere mulige
interesserede il at taenke frit, farverigt,
varieret og skraeddersyet. En gruppe
meldte sig, som sa i august stiftede en
forening som bygherre og sammen
med Vandkunsten og SBB gik i gang
med at skitsere byggeriet og verve flere
medlemmer.

Tidlig sommer 2018 indhentedes
tilbud fra entreprengr for at fastseette
prisen baseret pa et skitseprojekt for 42
lejligheder som alle er forskellige. Der
var tegnet et byggeri med varierede
volumeneriet collageagtigt formsprog,
detstgrste volumen planlagt til Danmarks
hejeste treebyggeri pa syv etager og

saerlig veegt pa hverdagsfeaellesskaber
o0g adgangszoner.

Det viste sig dog i efteraret, at det
er meget sveert at fa bankfinansiering
til projektet. | marts 2019 blev offent-
liggjort, at SBB gik ind som non-profit
udvikler mod at stille den ngdvendige
egenkapital i byggefasen. Det blev nu
ogsa klart, at entreprengren fandt
traebyggeri for risikabelt og projektet
skulle tegnes omtil en baerende beton-
konstruktion men ellers beholde arki-
tekturen somtegnet. Alle beboere kom
forbi Vandkunsten og fik tilpasset deres
individuelle boliger den nye baerende kon-
struktion, hvor de tegnede’live’ sammen
med projektarkitekten. Fellesbyggerne
har taget udfordringerne i stivarm.

Beboerne har afsat 10% af arealet
til feellesomrader selv om de ikke er et
decideret bofaellesskab. De har holdt
utallige mgder, staet ved salgsvognen
pa Sgndre Havn hver sgndag, har holdt
mindst en salsafest og kender hinanden
efterhanden ret godt.”Viharjoikke brug
for fijernsyn da viskal hygge os sa meget”,
sagde en af de fremtidige beboereien
diskussion om lejlighedens planlgsning.
Farste spadestik blevtagetiseptember
2019. Mens arkitekter og entreprengr
kaemper totalentreprisens kamp, glae
der beboernesigtil faerdigstillelseiars
skiftet 2020/21.

Idéskitse / Tegn

Feellesbyg Kage Kyst
estuen Vandkunsten
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Grundprincip Kommunen og/eller professionelle

— radgivere indgar partnerskab med
byggefaellesskabet og felger processen
noje hele vejen til doren.

For at et byggefeellesskab kan fa adgang til en byggegrund
i Hamborg, kreever kommunen, at grupperne tilknyttes en
af fire forhandsgodkendte projektledere, som ikke er
arkitekter pa sagen, samt har teet kontakt med kommunens
seerlige kontor for byggefaellesskaber3®. Den saerlige projekt
leder er med til hvert eneste mgde i byggefaellesskabet og
tagersig afforhandling med banken. Nar vi gnsker at udbrede
byggefellesskaberien urban konteksti Danmark, er systema-
tisk radgivning af hgj kvalitet en helt central del af konceptet,
som kan reducere gkonomiske og tidsmaessige risici.

| Sverige er foreningen for byggefeellesskaber pa
trapperne med at introducere en szerlig certificering som
"projektlods” for byggefaellesskaberi2020. Dette falder sam-
men med, at der dbnes for statsstette i form af startbidrag
pa op til 400.000 kr: til byggefaellesskaber3.

En aktiv koordineret facilitering af byggefeellesskaber i
en kommune forudseetter en staerk politisk vilje tilat arbejde
med emnet pa hgjeste strategiske niveau, hvilket bliver
diskuteret i neeste kapitel.

Professionel projektieder hele vejen

| Danmark arbejder man med rollen ’bygherreradgiver’
ialmindelige byggeprocesser. Denne person eridag ofte en
person med meget byggeteknisk viden og gerne erfaring
som entreprengr eller med byggestyring. | princippet skal
derfremdyrkes bygherrerddgivere med szerligt specialeiat
vejlede byggefeellesskaber — bygherren - som kan patage sig
at veere bade byggesagkyndig og at guide feellesskabetideres
dannelse som organisation, samt give overordnet radgivning
i forhold til jura og finansiering.

| de forskellige udviklingsfaser er forskellige profes-
sionelle aktgrer centrale, og forskellige radgivere kunne
veere aktuelle som varetagere af denne rolle i Danmark. En
skalerbar byggefeellesskabsmodel i Danmark afhaenger
af, hvordan man skruer denne rolle sammen og dermed
mindsker risikoen for alle involverede parter med hensyn
til tid og omkostninger uden at fratage byggefeellesskabet
fgrerseedet i processen.

Lars Straeter fra ConPlan Hamburg, et af de fire
kommunegodkendte radgivningsfirmaer, estimerer, at
en professionel projektleder bruger 20 timer om ugen pa
dette arbejde. En projektleder har dermed normalt kun to
projekterad gangen, med mindre han er "meget erfaren”, ifglge
Straeter. Dette tidsforbrug understgttes i en dansk kontekst
af bofeellesskabet Magelase i Veerlgse pa Sjeelland, som ogsa
ansatte en projektleder pa 20 timer/ ugen i to ar for at lede
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deres projekt. Magelgse er opfgrt indenfor tre ar fra de farste planlsegningsma-
der, og projektleder Claus Davidsen mener, at det kunne vaere ndetindenforto ar,
hvis ikke kommunen og entreprengren havde sa travit, at de matte vente i mange
maneder pa at fa hhv. lokalplan og produktion af deres huse i gang®.

Visionsfasen

| de tidlige faser vil kommunen ofte vaere fgrste anlgbspunkt, eventuelt i
samarbejde med andre partnere. Det er ogsa teenkeligt, at andre aktgrer vil
kunne varetage denne rolle i en dansk model. Her er det vigtigt at tage de frem
tidige byggefaellerihanden, skitsere en proces for dem og hjeelpe dem med at fa
tilknyttet de rigtige radgivere tidligt.

e Der kan holdes abne visionsworkshops, hvor mennesker med lignende
veerdier kan finde hinanden og efterfglgende projektbarser/ markedsdage,
hvor grupper finder nye medlemmer og projektpartnere.

e Manvilkunne ggre som svenskerne ellersomiHamborg og kraeve at en god-
kendt”projektlods” skal fglge projektet. Den svenske model vil abne for flere
mulige projektledere end det meget begreensede udvalg i Hamborg.

e Kommunen kan udvikle et system med milepselsmgder, hvor grupperne
rapporterer til kommunen om hvilke aftaler, der er blevet indgaet og hvilke
kontrakter, der er underskrevet.

i
hl

N—

| Wien har kommunen relevante kontorer i forskellige bydele, hvor folk som
gnsker at udvikle et alternativt boligprojekt kan henvende sig. Alle de store tyske
byggefaellesskabsbyer har forskellige typer kontorer med flere ansatte, som arbej
der kun med byggefaellesskaber. Dette er ogsa tilfeeldet i Amsterdam3.

| Roskilde kommune, som arbejder szerligt med bofeellesskaber, og hvor
byggefallesskaber, som senere bliver bofaellesskaber i kommunens termino-
logi bliver beskrevet som "selvgroede bofeellesskaber”, findes ogsa et dedikeret
kontor, som tager sig af dette. Da Trekroner blev udviklet for 20 &r siden, blev
processen indledt med store visionsworkshops, hvor arkitekter og borger-
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grupper udvekslede ideer, og en overordnet strukturplan la til grund for de senere
lokalplaner, som blev saerligt tilpasset bofeellesskaber. Dog har der aldrig veeret
saerlige krav til, hvordan radgivningen af bofaellesskaberne har veeret senere i
processen. Ogsa i Furesg har man arbejdet aktivt med workshops for at samle
borgere medinteresseiat udvikle bo- og byggefaellesskaber, og har som Roskilde
enserlig hjemmeside med informationertilinteresserede grupper og opfordring
om attage kontakt med allerede etablerede bo- og byggefaellesskaberi kommunen
for at laere fra dem?.

Andre aktgrer end kommunen kunne i princippet ogsa varetage denne
proces. Dog er fundamentet for byggefaellesskabsmodellen i Tyskland et staerkt
partnerskab mellem civilsamfund og kommune. At planlaegge byen sammen som
borger og forvaltning, styret af de folkevalgte repraesentanter, kunne pege mod
en fornuftig demokratisk social kontrakt.

| et byudviklingsselskab vil der veere muligheder for at udvikle szrlige rad-
givningskontorer som en forleenget arm fra kommunen eller andre delegerede
aktagrer. Alt efter hvilken rolle de almene boligorganisationer tiltaenkes i den
nye proces, vil de kunne agere ogsa her. | Hamborg er flere af projektlederne
organisationer, som har bygget alment boligbyggerii mange ar og med udspring
i byfornyelsen i 1980’erne.

Udviklingsfasen

Nar man bliver enige om et veerdigrundlag og danner en forening, gar man
i gang med udviklingen af et egentlig boligprojekt og at finde en egnet konkret
grund. Ved dannelsen af foreningen, kan det veere passende at indbetale et
mindre belgb pa f.eks. 10.000 kr. for at blive medlem i foreningen. Nar man har
faet option pa en grund, kan man begynde at planleegge mere konkret. Her

knytter man flere radgivere pa og projektets udgifter begynder at Izbe op.

| Sverige har man abnet op for, at man kan sgge om startbidrag pa op til
400.000 SEK til den farste del af udviklingsfasen. Her forpligter medlemmerne
sig i form af begyndende indbetalinger til byggefeellesskabet for at daekke rad-
giverudgifter til arkitekter og andre radgiver. At sgge stotte i Sverige kraever, at
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mindst seks personer har dannet en forening og betalt mindst 10.000 SEK hver il
foreningen. Det vil veere hensigtsmaessigt at afpregve en lignende ordning i
Danmark.

Projektet gar i denne fase fra at handle om veerdier og malsaetninger til at
blive teknisk kreevende. Dette kraever en bygherreradgiver, som har erfaring
med byggeri, ikke kun med at lede visionsprocesser. | Danmark er det i dag ofte
forskellige radgivere, der yder disse tjenester til normale byggeprocesser. For
byggefaellesskaber kunne det veere en god idé at fors@ge at teenke dem sammen.

For at sikre en god proces er det vigtigt tidligt i processen at indarbejde en
made at give byggegruppen mulighed for fleksible lgsninger i byggeriet, men
inden for et rationelt byggesystem med begraensede parametre og hvor ikke alt
er til genforhandling hele tiden. Her kreeves saerlig erfaring bade fra arkitekter
0g andre procesledere.

Nar man kommer til udbudsprojektet og neermer sig byggeri, indgas der
mange vigtige aftaler, og hvordan kontrakterne formuleres er helt centralt for
overhovedet at opna finansiering af projektet og sikre en solid byggeproces og
kvalitetssikring. Det er ogsa meget vigtigt, at alle aktarer bliver inddraget tidligt
og spiller med abne kort.

Byggeri

Nar man har sikret byggefinansiering, forberedt projekteringsmaterialet,
indhentet byggetilladelse og byggeriet skal i gang, er det ogsa normalt at beta
lingen af grunden sker. Det er byggefasen, som er svaerest at finansiere, da man
stadigveek ikke har sikkerhed for at byggeriet gennemfgres, og banken er usikker
pa, hvordan den skal forholde sig til sd mange forskellige aktarer.

| nogle byggefaellesskabsprojekter overlader man bygherreansvaret til en
non-profit udvikler i byggefasen for at sikre en fast pris. Fast pris kan ogsa sikres

.
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paandre mader, enten ved at arkitekten leder en fagentreprise med omprojekte
ringsklausul eller ved, at entreprengren tager byggerisikoen og kaber grunden
pa vegne af byggefzellesskabet i byggeperioden?'.



Vandkunsten

Uanset, hvordan man veelger at ggre det, er det vigtigt at reducere risikoen for, at
noget gar galtibyggefasen med den bedste planleegning og styring af processen.
| praksis vil dette betyde, at medlemmerne i byggefaellesskabet ikke vil kunne have
sa stor indflydelse pa alle beslutninger der tages, som de havde i de tidlige faser.
Det er derforvigtigt at afklare tidligt, hvilke beslutninger man uddelegereridenne
kritiske fase, og hvem der agerer pa vegne af feellesskabet, nar der skal treeffes
hurtige beslutninger.

Indflytning | Drift

| denne fase oplgses det klassiske tyske byggefaellesskab, og ejendommen
overtages som almindelige ejerlejligheder med en ejerforening eller muligvis en
form for kollektivt ejet lejeboligkoncept, andelsbolig eller almen boligorganisation.

Dog harman arbejdet sammenilang tid med at udvikle og bygge sin bolig, og
saerlige feellesskaber og ejerskabsforhold er opstaet mellem naboer og til nabola-
get.Borgere,som har vaeret dybtindeien boligudviklingsproces sammeni2 3 4
ar, har nu overskud til at engagere sig i lokalsamfundet pa en anden méade. Folk,
der har vaeret igennem en god bofeallesskabsproces, vil ofte gerne dele deres
erfaringer og engagere andre.

De danske graesrodsudviklede bofeellesskaber gar her over til feelles drift og
organisering af hverdagsopgaver som faelles madlavning, renhold og vedligehold.

Opsummering

Det seerlige ved urbane byggefaellesskabskvartereri Europa er, at de er steerke
partnerskaber mellem kommune og civilsamfund, hvor borgerne tager ansvar for
udvikling af egen bolig med systematisk professionel radgivning. Hvordan denne
konsekvente radgivningsmodel importeres til Danmark, er en n@gle for skaler-
barheden i udbredelse af urbane byggefallesskaber.
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Internationale
eksempler pa
byggefaellesskaber

Schweiz

Andelsboligforeninger pa lejet jord

Zimmerfrei er en andelsboligbebyggelse (Wohngenos
senschaft) i Basel fra 2019, bygget pa langtidslejet jord fra
en stiftelse som gnsker sikre blandede boliger centralti byen.
Genergse faellesarealer - "husalmindingen” — rundtindgang,
altangange med plads til ophold og tagterrasse, under-
stotter fellesskabet som bestar af 33 lejligheder — fra 1,5
veerelser til en 12,5 vaerelsers delelejlighed og en "cluster-
lejlighed” somivirkeligheden er 8 mikrolejligheder med eget
badevaerelse som deler faxlles kgkken og opholdsstue.
Scweiziske byer giver forskellige statteordninger og priori-
tet til andelsboliger men har i dag generelt en politik om at
beholde betalbare boligerfor almindelige mennesker centralt
i de store byer,noget somihovedsag ggres gennem andels
boliger. Rigtig mange eksempelprojekter fra Schweiz de
sidste 10-15 ar har ladt arkitekter og beboere eksperimen
tere med nye lejlighedstypologier og miks i boligsammen-
seetningen. Miljgtiltag som bilfrie bebyggelser er blevet
almindeligt.

Spanien

Andelsbolig pa lejet kommunal jord

La Borda er et byggefaxllesskab af andelsboliger
(cooperativa d'habitatge en cessié d'ls) fra 2018 pa lejet
kommunal jord. For at retfaerdigggre seerbehandling rundt
grundkgb og dermed sikre billig husleje, er der sat krav om
maksimum indkomst for beboerne.. De 28 lejligheder er sma
—40-76m? med 300m?feellesarealer, og holder de sig indenfor
det stattede boligbyggeris standard stgrrelser i Catalunya.
Byggetitree fra Baskerland, med elementer af selvbygi afslut-
ningsfasen; begge elementer nyskabende i Barcelona. La
Borda ser sig selv som et aktivistisk alternativt bolig-
projekt og skriver sig ind i historien om transformationen af
et tidligere fabriksomrade og kamp for retten til byen for
almindelige mennesker. Projektet er blevet et flagskibs
projekt for Barcelona kommunes nye statte til alternative
boligformer, en ny og staerkt voksende bevaegelse i Catalunya.
Kooperativet er meget bevidst om at styrke civilsamfundet
og ikke-spekulative private boliginitiativer.



Wohnprojekt Wien
Nyt byggefaellesskab pa lejet kommunal grund i omdannet industriomrade
Foto/ Hertha Hurnaus

°
Sverige
Lokale partnerskaber og selvbyg

Hogslatts Vanboende er et byggefaellesskab som sammen
med den lokale bygmester har bygget 12 sma betalbare lej-
ligheder for enlige i en andelsboligforening (kooperativ
hyresratt) i Tanum kommune i Sverige. Alle medlemmerne
er kvinder, mange rundt de 60, og de deltog selv i arbejde
med at male brsedder, gere rent og andre opgaver pa
byggepladsen. Dette var med at ggre at projektet endte op
med at vaere naesten 3 millioner SEK billigere end budgette-
ret. Projektet fik kommunen til at &endre sin politik for stattet
boligbyggeri, da de for fgrste gang gav kommunal garanti il
et socialt boligprojekt opfert af et privat faellesskab.
Projektet modtog ogsa rigtig meget lokal velvilje, naboer gav
direkte kreditter til grundkab og den lokale bygmester som
opferte huset, stottet ogsa projektet med lanegaranti som
var med sikre banklan i den lokale sparekasse. Hogslatts Van-
boende har et feellesrum med breendeovn men erellers ikke
faste feelles aktiviteter eller husholdning.

Ostrig

Syv etagers landsby og Foreningen

for baeredygtigt levevis

Wohnprojekt Wien er et byggefallesskab opfart og ejet af
andelsforeningen 'Verein fiir nachhaltiges Leben’ centralt
i Wien. Byggeriet fra 2013 rummer 40 lejligheder fra 36 m?
— 150 m?for 67 voksne og 25 bgrn med 700 m2 faellesareal
0g 400 m2 erhvery, inklusive kontor til tegnestuen som har
staet for byggeriet og ogsa er beboere i fellesskabet. Stor
grad af fleksibilitet i byggesystemet gor at beboerne har
kunnet bidrage til at designe sin individuelle bolig. Nabola-
get bliver inviteret ind til at holde arrangementer i stort
feellesrum i kaelderen og til en madbutik i stueetagen som
bl.a. saelger grgntsager og kad fra bgnderi regionen rundt
byen. Her tog en "almennyttig udvikler” (Gemeinnutziger
Bautrager) ansvaret for projektet i byggeperioden og
solgte det til en fastpris aftale med byggefallesskabet da
det var feerdigt. Projektet er stattet af Wien by i form af
gunstige lanebetingelser, da det ses som en type alment
boligprojekt, i tilleeg til banklan og indskud fra beboerne til
keb af andele. For at fa gkonomien til at ga op, har forenin-
gen ogsa benyttet sig af private direkte kreditter.



Udbud af grunde
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Mindre grunde tilpasset et bygge
projekt udbydes til fast pris med
konceptkonkurrence, hvor man
konkurrerer pa parametre som
sociale og miljgmaessige kvaliteter.
Byggefzellesskaberne far szerlig
lang optionstid pa grunden. Der er
dog stadigvaek juridiske grazoner
i dansk lovgivning med hensyn til
kommunale udbud til byggefeelles-
skaber, medmindre man bygger pa
privat grund eller i byudviklingssel-
skab med privat majoritetseje.

Flere af de byer i Tyskland og Holland, som satser
steerkt pa byggefeellesskaber, har seerlige grunde
reserveret til byggefellesskaber med allerede
udviklede, detaljerede lokalplaner. De udbydes via
kommunens kontor for byggefaellesskaberisam

arbejde med dem, som normalt star for grundsalg.
| Tbingen k@gber kommunen grunde, som udby

des gennem det kommunale udviklingsselskab i
mindre parceller tilpasset i stagrrelse til bygge-
feellesskaber pa en eller to opgange. | Hamborg
udbydes grunde bade pa& kommunalt ejet jord,
jord fra private grundejere som vil bidrage il
socialt baeredygtig udvikling og i offentlig-private
udviklingsselskaber*2. Hamborg by har som mal
at have 20% byggefaellesskaber og 30% socialt/
billigt boligbyggeri i alle nye udviklingsomrader.
De to kategorier kan overlappe, men gar det ikke
ngdvendigvis. Grunde udbydes enkeltvis eller som
sammenhangende byudviklingsomrader Den
saerlige proces i Tubingen relaterer sig til nabo-
lag med mange forskellige byggefallesskaber,
som bygger samtidigt og i samarbejde med det
kommunale udviklingsselskab. Dette ser vi i Alte
Weberei processen beskrevet i farste kapitel.

Kvalitetskonkurrence

Kvalitetskonkurrencen indbyder byggefeel-
lesskaber til at konkurrere om, hvilket projekt
der kan give mest tilbage til byen i form af sociale
0og miljgmaessige kvaliteter pa nabolagsniveau.
Grundene ertilpasset forskellige lokale modelleri
starrelse; i Tubingen normalt en ellerto opgange,
mens Hamburg ser mindst 20-25 lejligheder for
optimal sterrelse pa et byggefaellesskab. Nar
byggegrupper byderind pa grunden, sker det med
materiale pa konceptniveau. Kommunen afgar, hvilke

grupperder har de bedste koncepter,samt en robust
organisation, og afggr efter dben proces, hvem der
fartildelt en grund.

Parametrene man konkurrerer pa afhaenger
af kommunens strategi for omradet og varierer fra
udbudtiludbud. | Hamborg fokuseres der ofte pa lokalt
tilhgrsforhold og et element af anti-gentrificering i
mere centrale omrader. | Vauban i Freiburg var fokus
pa gren omstilling. Parametrene er transparente
og tydelige i udbudsmaterialet, og man far point
for hvert kriterium. | Tibingen, hvor man har abne
udbud for hele karreer med mange byggefelles-
skaber, har man parceller,som sa fordeles efter de
indkomne tilbud, efter hvor store grupperne er og
deres koncepter. Grupper kan prioritere en szerlig
grund, men fa tilbudt én et andet sted i karreen.

Man kan finde lignende elementer fra pro-
cesser, hvor selvgroede bofaellesskaber er blevet
bevidst stgttet i Danmark. Da Roskilde kommune
udviklede Trekroner @st, udbgd man kommunale
grunde saerligt henvendt til "bofaellesskaber eller
private boligforeninger”, hvor dette blev beskre
vetiudbudsmaterialet. Dette svarede til en stgrre
plan for omradet, baseret pa "byzkologiske” eller
bzeredygtige tiltag, som havde bred politisk
tilslutning“s. Varierede boformer og eksperi-
menterende byggeri indgik som en del af denne
strategi. | udbudsmaterialet indgik ogsa en
liste med mulige baeredygtige tiltag, man skulle
redegare for og fik point for, svarende til max 50
point samlet. Jan Bille, der var planchef i Roskilde
Kommune, da projektet gik i gang, understreger
vigtigheden af den brede politiske statte til den
eksperimenterende bydel pa markerne rundtom
Roskilde Universitets Center. Dette har sa haft en
selvforsteerkende effekti omradet, da engagerede
borgere fra bofeellesskaberne har meldt sig ind i
politik og stattet videre udvikling af selvgroede og
andre boligfaellesskaber, som stadigveek er vigtige
i Roskilde kommunes boligstrategi“‘.

Lang optionstid

Tidspunkt for, hvornar man betaler for grun
den, kan veere udslagsgivende for finansieringen
af et byggefzellesskabsprojekt. Grundkgb nar man
starter byggeprojektet og har optaget bygge
kredit er, hvad der er praktiseret i de to eksem-
pler i Odense og Kage, hvad ogsa er almindeligt i
Tyskland.

| de tyske processer er der ofte lavet en streng
lokalplan med klar volumen og fastlagte plads-
dannelser, fgr grundene gar i udbud. | plan-
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materialet erbl.a. defineret, hvilke grunde,
der leder aniat bygge parkeringskael-
derforen karré ogtil disse veelges mere
erfarne aktgrer. Dette forkorter planlaeg-
ningstiden for byggefeallesskaber, som
ofte bestar af familier med sma barn og
som vil flytte ind hurtigst muligt. | Tibin-
gen, hvor man udbyder mange projekter
samtidig og gnsker en effektiv proces,
kreever det en storindsats frakommunens
udviklingsselskab, som fglger projekterne
taet, men som ogsa nar at gennemfgre
en reekke byggede projekter, indenfor
2 3arfrade gariudbud.

Efter konceptkonkurrencen har
projektgrupperne ofte 6 12 maneder
tilat udvikle et egentlig projekt og sege
byggetilladelse. Det er sjeeldent, at man
sgger dispensationer, da det er i alles
interesse, at tidsrammer bliver over-
holdt*®. Fgrst nar projektet er klart til at
bygges, betales der for grunden. Dette
har ogsa veeret tilfeelde i de to danske
pionerprojekter, som vi har referere-
ret til i Kege og Odense, hvor grunden
blev kgbt, da byggeprojektet gik i gang
efterflere gange at fa forlaenget options-
perioden.

Det viste sig, at man i Kege havde
stiletmod et maske lidt for stort projekt,
dagruppen ret tidligt stabiliserede sig pa
ca.25 27 medlemmer,mens man havde
42 boligeriprojektet. Dog var man ikke
interesseretiatdele grundenopitoog
veelge et mindre projektitilfeeldet Faelles
byg. Med et lidt mindre projekt kunne man
muligvis have forkortet planleegningstiden.

Byudviklingsselskaber og private
grundejere som pionerer

Feellesbyg erinitieret af et egentligt
udviklingsselskab, Kage Kyst, som ejes
i lige andele af kommunen og Realda-
nia. Byfaellesskabet i Odense er del af
udviklingsprojektet 'Fra Gade til By,
det er ledet af et partnerskab mellem
Realdania og kommunen. For udviklings-
selskaber uden offentlig majoritetseje
geelderikke offentlige udbudsregler, og
selskaberne ma drive en selvstaendig
strategifor, hvordan de skaber blandede
boligomrader, samt udbyde grunde til

projekter efter egne kriterier. Projektet
i Odense blev ikke saerskilt udbudt til et
byggefeellesskab, men dade satilouddet
fra Janus Lylloff, indsendt i samarbejde
med Praksis Arkitekter, blev partnerska-
bet meget interesseret i at statte pro-
jektet som et byggefaellesskabsprojekt.
Derefter gik Lylloff ud for at finde sine
byggefaeller. Projektet i Kage Kyst blev
oprettet som et samarbejde mellem
Kgge Kyst, Tegnestuen Vandkunsten
og Fonden for Billige Boliger, hvor man
inviterede interesserede tilat danne et
byggefaellesskab. En gruppe dannede sig
efter et par mgder og valgte at stifte en
forening som byggefaellesskab.

Private grundejere vil kunne gare
det samme og ga sammen med kom-
munen om at udvikle et omrade, med
de saerlige kvaliteter byggefaellesska-
ber kan give. Denne konstellation servi
lige nu i en kommune som Lejre, hvor
kommunen er interesseret i at udvikle
bofeaellesskaber (bade graesrodsgroede
og kommercielle aktgrer) og facilitere
kontakt til lokale grundejere, da den
aktuelle jord i kommunen generelt er
privat ejet. | enkelte omrader ser man
graesrodsgroede bofaellesskaber, hvor
ejendomspriserne er betydeligt hgjere
endandre boligerisamme omrade. Bo-
0g byggefallesskaber kan simpelthen
vaere god forretning.

Netop byer med byudviklingsselska
ber med privat majoritet kan veere det
nemmeste sted at starte med at udbrede
byggefaellesskaber og finde enfinansie-
ringsmodel og radgivningsmodel, som
passer danske forhold, da man ikke har
de samme udbudstekniske grazoner,som
kommunerne har (se nedenfor). Landkom-
muner med private grundejere kan vaere
etandet stedat undersgge enlidtanden
model end byggefaellesskabetiden meget
teette by. Dette laener sig meget op ad
erfaringerne med graesrodsgroede bofeel
lesskaberitaetlavtypologi.Som naevnti
kapitel 1, er der ogsa udgivet en statslig
rapport om, hvordan bo- og byggefeaelles-
skaber kan veere med lgfte omrader med
funktionstemte bygninger i land-
kommuner med fraflytning. Eksperimen-
teridenneretning erogsdigang medat



Vandkunsten

udvikle graesrodsgroede bofallesskaber.
Fokus i den nye litteratur om byggefeelles-
skaber er ofte pad urbane typologier, og det er
muligvis her, der er mest rum for innovation i
Danmark, da erfaring med denne typologi
mangler. Dog kan byggefeellesskaber ogsaihgjeste
grad virke paforskellige maderipendlerkommuner
ogiudkantsomrader,som de har gjortibofaelles
skabsbevaegelsen siden 1960’erne?’.

Kommunale udbud og juridiske grazoner

| Danmark mangler manidag entydelig juridisk
opskerift tilkommunerne for, hvordan man planlaeg-
ger for og laver denne type udbud szerligt rettet
mod byggefaellesskaber, uden at det betragtes som
konkurrenceforvridende og kan rammes af kom-
munalfuldmagtsreglerne. Det er derfor ngdvendigt
atarbejde mod en ny lovgivning, sa vi undgar disse
grazoner fremover.

Kommunerne som i dag planleegger saerskKilt
for bofeellesskaber og har en klar strategi og bred
politisk opbakning tilen mangfoldig boligsammen
saetning, tolker forskelligt i hvilken grad, de ma
malrette deres udbud seerligt til greesrodsgroede
bofzellesskaber: | dag er der s& mange kommer-
cielle aktgrer pa banen, som udbyder bofelles-
skabsprodukter, at udbud til et bofaellesskab ikke
er ensbetydende med udbud til en gruppe bor-
gere, som er gaet sammen om at bygge. En af de
interviewede kommuner har bred politisk opbakning
tilat prioritere f.eks. en andelsforening afalmindelige
borgere, da dette anses som del af en klar strategi
om et mangfoldigt boligmarked.

Offentlige udbudsregler i Danmark, stgttet
af kommunalfuldmagtsreglerne, siger, at man
ikke direkte ma favorisere szerlige borgere ved
udbud af grunde, hvis man ikke har specifik hjem-
mel i anden lovgivning til at understgtte samme
borgergruppe’®. For eksempel ma man godtsalge
grunde pa saerlige vilkar til boliger for eldre eller
botilbud til seerligt udsatte grupper, da man er
forpligtet til dette efter aeldreboligloven eller
serviceloven. Det er dog vigtigt at papege, at
kommunalfuldmagtsreglerne er uskrevne prak
sis baserede regler og det er muligt, at de vil
2endre sig i takt med, at verdensmalene og gget
samfundsansvar pa boligmarkedet kommer pa
den politiske dagsorden.

Kommunen kan efter udbudsbekendtgarel-
sen lave udbud til en fast pris, som er vurderet
af to uafheengige ejendomsmaeglere til at vaere
markedsprisen pa grunden. Dertil kan man hzefte

seerlige byudviklingsmaessige krav, seerlige
miljghensyn eller andre kommunale og sagligt
funderede behov pa udbuddet, som man har
gjort i Trekroner. Disse pavirker igen prisen. Det
ervigtigt,at kommunen ertydelig og transparent
om, hvordan man g@r dette udbudsteknisk og far
seerlig radgivning til dette. Man ma ikke forskels-
behandle tilbudsgivere og favorisere enkelt-
personer i processen, hvilket kan ggre det svaert
at favorisere byggefallesskaber overfor andre
udviklingsorganisationer, hvis dette er gnskeligt
af samfundsmaessige grunde. Ngglen i dagens
situation vil veere at ggre byggefallesskaberne
konkurrencedygtige p& markedsvilkar, i maden
man udbyder grunde pa i form af sociale og mil-
jomaessige krav. Her vil den lokale situation spille
ind i hvert enkelt tilfaelde, og det er sveert at lave
en generel opskrift.

Man ma siden 2015 efter planlovens §15 stk.
9) reservere grunde til almene boliger med saer-
lige betingelserilokalplaner. Dette er for at sikre,
at "alsidighed i boligsammensatningen fremmes
gennem mulighed for planleegning for almene
boliger i byerne”, som det star i planlovens for
malsparagraf §1 stk. 7). Dette har dog abnet op
for en diskussion om, hvorvidt andre tiltag, som
f.eks. byggefeellesskaber, ogsa kunne understgtte
denne formalsparagrafuden at ga pa kompromis
med andelen af almene boliger og at man med
sikkerhed fjerner spekulationsaspektet i bolig-
udviklingen.

Man maidag ikke eksplicit reservere grunde
til byggefaellesskaberilokalplaner og dette skaber
allerede grundlag for, at man skal arbejde for en
ny lov, som giver kommuner tydelig hjemmel til
at reservere et mindre antal grunde i udviklings-
omrader til byggefaellesskaber for i fremtiden at
undgamulige gréazoner. | mellemtiden kan det veere
ngdvendigt at sege en form for 'frikommuneforsgg’
(udvidet udfordringsret) for et antal projekter, mens
lovgivningen bliver undersggt neermere?.

Almene byggefaellesskaber og adgang
til grunde

Det klassiske tyske byggefallesskab eksi
sterer kun i byggeperioden, far ejendommen
udmatrikuleres paindividuelle ejerboliger | den eksi-
sterende litteratur om byggefeellesskaberi Danmark
rades grupper ofte til at blive en almen boligfor-
ening, da dette er den nemmeste made, hvorpa der
kan reserveres grunde ogien by som Kgbenhavn
maske eneste made overhovedetat kommetilatfaen
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byggegrund pafor et byggefaellesskab®®.
Efter planloven er kommunernes ene-
ste vaerktgj for at sikre blandede boliger,
at de kan reservere grunde til almene
boliger, medmindre der er tale om
boliger til seerligt udsatte og grupper,
som kommunen har ansvar for at stgtte
efter anden social lovgivning. Almene
boligforeninger har ogsa grundkapital
fra kommunerne og statsstettede lan,
noget som pavirker huslejen gunstigt
i sidste ende og sikrer finansiering af
projektet®'. | sin oprindelige form var
boligforeningerne som nzevnt ogsa
kooperative byggeforeninger, men de
blev sidenhen underlagt en meaengde
statslig kontrol og kommunalt tilsyn
mm i bytte for grundbelgb og lanestatte.

Mange eksperimenter finder sted
fortidenidenalmene sektorforat made
efterspgrgsel efter nye feellesskaber. Da
sektoren erreguleret med radighedsbe
lgb og lejlighedsstarrelser, samt stramme
udlejningsregler og ventelister, vil man
ved fgrste gjekast fa tanken, at syste-
met er for ufleksibelt til at rumme det
skraeddersyede koncept, som ligger
til grund for byggefeellesskabsideen.
Dog har vi set hvordan AlmenBolig+
har veaeret en succes, der har skubbet
til bade produktionskeeder og mange
udlejningsregler og driftsprincipper. |
dag eksperimenterer man med nye typer
deleboliger og blandede bofallesska
ber indenfor de almene rammer. Flere
seniorbofaellesskaber, der opstod som
graesrodsgroede byggefallesskaben
er oprettet i den almene sektor. Denne
mulighed bgr derfor medtaenkes og kan
veere en god lgsning for enkelte typer
byggefallesskaber

Nye udlejningsprocedurer og
regler kan muligvis skabe rum for nye
processer, hvor byggefaellesskaber kan
agere mere uafhangigt i samarbejde
med almene boligselskaber. Viserflere
eksempler p3, at boligselskaberne kan
prioritere szerligt egnede beboeretilial
fald farste indflytning i nye faellesskabs-
boliger, og vi ser i dag forskellige nye
former for bevidst brug af boligfeelles-
skabertil f.eks.integration af flygtninge,
hvor regelvaerket ma skraeddersyes den

specifikke bebyggelse. Der er rum for
juridisk innovation, hvilket ogsa er en
ngdvendighed, hvis byggefaellesskaber
som Urbania skal kunne udbredesiden
almene sektor. Selvom Urbania, der nu har
vaeretundervejsivel overtiar, ertaettere
paat blive bygget end nogen sinde far, da
konkrete lokalplansforhandlinger med
kommunen er undervejs, er det ved at
blive et eksempel, viventer og venter p3,
endelig skal vise vejtil det store blandede
bofeellesskab i Danmarks hovedstad®2.

Man arbejder i dag med delegeret
bygherremodelidenalmene sektorog
kunne ogsa forestille sig et "rent” bygge-
feellesskab agere efter denne model, for
efterfglgende at blive tilen almen bolig-
forening. Lovgivningen skal sa tilpasses
dennetype byggefeellesskabers szerlige
karakter.

Mod en szerlig lov for byggefaelles
skaber og forsegskommuner

Vi er enige om, at byggefeellesska-
ber |gfter et samfundsansvar for at skabe
blandede byer og varierede boliger, hvis
saerlige kriterier om at fijerne spekulation
eropfyldt. Det er derfor grundleeggende
snarestat gdigang med atarbejde med
en ny lovgivning pa omradet, hvis en
skalerbar model skal kunne udbredes
udenfor helt saerlige byer og bydeleiDan
mark. Men man venter pa dette, kan man
undersgge muligheder omkring udvidet
udfordringsret, hvilket tidligere var kendt
som frikommuneforsgag.

Det centraleien ny lovgivning vil veere
at sikre, at byggefeaellesskaberne faktisk
bidragertil social baeredygtighed og er
en mulighed til at skaffe billige boliger.
Derfor skal den kommercielle gevinst
pa videresalg eller spekulation pa den
korte bane begraenses. Der er forskel-
lige mader man kan gaere dette pa. En
mulighed er salg med tilbagekgbsret,
noget som er praktiseret i Danmark
tidligere. En profitklausul om at gevinst
over et vist niveau gartilkommunen eller
andeninstans, som harsolgt grunden, er
en anden mulighed. | Tyskland er profit
ved videresalg af byggefallesskabs-
boliger begreensetitiar efter opfarsel.



Vandkunsten

Eftertiar har man dog set at byggefeellesskabskvarterer ogsa bliver meget dyre,
noget som deridag bliverstillet skarpt pa, og man leder efter nye kreative mader
at sikre betalbare boliger pa lang sigt.

Mange steder i Europa er det meget almindeligt at seelge byggeretten pa
lejet grund, hvor lejen er sikret i kontrakter pa mindst 60 ar. Jorden forbliver ejet
af kommunen eller ejes af en stiftelse eller fond med socialt formal. Dette prin-
cip er meget udbredt i Schweiz og har vaeret det i over 100 ar, hvilket resulterer
i prisfordele for stgrre andelsforeninger og byggefaellesskaber. | Tyskland, Frank
rig og Spanien er denne skik med at bygge pa lejet jord ved at brede sig. Dette er
ogsa muligti Danmark, men kraever en kultureendring i maden at taeenke gkonomi
paikommunerne, hvor grundsalg i dag i stor grad bliver set som et middel til at
finansiere infrastruktur. Som et vaben mod boligspekulation og haje prisstignin-
ger pa boligmarkedet generelt, er det at begraense jordsalget et stort grund-
leeggende skridt pa vejen mod nye lgsninger, ogsa i andre sammenhaenge end
for byggefaellesskaber.

Mens viarbejderintenst pa en ny lov, vil det veere fordelagtigt at benytte den
‘'udvidede udfordringsret’ eller nye former for aftaler med statsforvaltningen om
forsggsstatus i kommunerne for at undersgge udstykning af grunde til bygge-
faellesskaber naermere. Flere kommuner og andre offentlige grundejere har meldt
ud, at de vil udstykke grunde til byggefaellesskaberi kommende og eksisterende
byudviklingsprojekter. Lad os bruge disse initiativer til at samle erfaring og udvikle
det bedste generelle rammevaerk i form af ny lovgivning sa vel som radgivnings
praksis.

Opsummering

Udbud szerligt rettet mod byggefeellesskaber er i dag nemmest for private
grundejere eller byudviklingsselskaber med privat ejet majoritet, da der kan opsta
juridiske grazoner i forhold til den danske tolkning af offentlige udbudsregler
og kommunalfuldmagtsreglerne. Byggefaellesskaber ma i dag ikke favoriseres
seerligt i forhold til andre organisationer i offentlige udbud og skal derfor gagres
saerlig konkurrencedygtige i et offentligt udbud med saerlige kvalitetskrav og
andre krav tilknyttet. Gennem frikommuneforsgg, i et byudviklingsselskab eller i
samarbejde med private grundejere er der dog stort potentiale for at lave forsgg
i lidt starre skala end med kun et enkelt projekt. Bade pa lokalt og centralt niveau
erarbejde med staerk politisk opbakning og en klar strategi om blandede boliger
og langtidsholdbare socialt baeredygtige boligomrader det vigtigste grundlag for
at ga videre med at arbejde med byggefeellesskaber.
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Eksempel i Odense

Byfaellesskabet i Odense er opfert centralt i byomradet
som opstod i omdannelsen af Thomas B. Thriges Gade.
Projektet bestar af nilejlighederistarrelsen 77m2til 116m?2
med 12,5m?feelles areal per lejlighed. Feellesarealerne rummer
gaesterum som kan lukkes af med skydedgre eller veere
del af faellesrummet hvor faellesskabet spiser sammen en
gang om ugen. Feellesarealerne ligger averst, pa de mest
attraktive kvadratmeter og kan fuldsteendig abnes op mod
en faellestagterrasse over hele bygningen. Alle lejlighederne
erindividuelt udformet og beboerne, anfgrt af initiativtager
Janus Lylloff, har kunnettage nogle valg man ellers svaert ville
kunne forestille sig en kommerciel boligudvikler ville ggre.
Lylloff insisterede pa at have bade bgrnefamilier med sma
barn, store barn og &eldre beboere i bebyggelsen. Lylloff vandt
sammen med Praksis Arkitekter et almindeligt udbud af en
byggegrund og udviklet sa projektet i dialog med kommunen.
Realdania gav projektet 250.000 kr i starten til at udforske
hvordan dette projekt kunne vaere en form for dansk ver-
sion af de tyske Baugruppen. Byfaellesskabet dannet et ApS
da de gik til banken og sagte finansiering og har ikke haft
saerlige udfordringer med at skaffe finansiering. Projektet
stod faerdig i 2017.

Byfaellesskabet Thomas B
Thomas B. Thrige, Odense



Konklusion

Med dagens lovgivhing mangler et vigtigt veerktgj for
at kunne udbrede byggefallesskaber i storre skala

i Danmark. Mens vi venter pa en tydelig lovhjemmel,
er det meget velkomment med projekter i kommuner
med klar politisk vilje og lokal opbakning, samt med
en form for frikommuneforseg eller dispensation.
Byggefeaellesskaber skal ellers i princippet konkurrere
pa samme vilkar som andre organisationeri tilbud pa
grunde. Private grundejere og byudviklingsselskaber
med privat majoritet kan vise vej og hjeelpe med

at udbygge en saerlig dansk model for beboerdreven
boligudvikling i forskellige kontekster. Der kan vaere
mange forskellige mader at gore dette pa, somi
Tyskland hvor forskellige byer har fundet deres

egen lokale model.
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Hvad kan vi med eksisterende
rammebetingelseridag?

e Finansiering

Det har historisk veaeret sveert at finansiere
alternative boligformer, bl.a. fordi ejerforholdene
i byggefasen er uklare og der ikke har veeret
klare retningslinjer med henblik pa professionel
radgivning. | 1980’erne var det en periode nem
mere med saerlige tilskud til nybyg af andelsboli
ger,somsablev faset ud, eftersom andelsboligerne
blev kommercialiseret fra 2001. Efter europaeisk
koordinerede tiltag for at stramme bankernes
udlanspraksis de sidste par ar er det blevet svee-
rere generelt for farstegangskebere at komme pa
boligmarkedet. Dette gar det ikke nemmere i et
byggefaellesskab eller et selvgroet bofaellesskab.

| denne kontekst skal vi arbejde saerligt for at
styrke den professionelle radgivning af bygge-
feellesskaber, hvilket gger chancen for positiv
kreditvurdering.

At hele byggefaellesskaber flytter deres
samlede bankforretning til et realkreditinstitut
samlet, kan ogsa hjeelpe pa at hindre forvirring
om ejendomsret i byggefasen.

Det ses i nogle projekter, at entreprengren i
dennefase agerer som garantistiller, hvilket giver
alle sikkerhedibyggefasen.Dog har entreprengrer
vaeret mindre villige til dette i senere ar.

Kommuner kan efter almenboligloven stadig
stille lAnegarantifor andelsboliger,noget som kan
muliggere nemmere bankfinansiering, dog geelder
denne mulighed ikke i byggeperioden.

At sgge alternative lanegarantier udenfor stat
og kommune burde vaere muligtindenfor eksiste
rende regelveerk. Stgrre fonde vil kunne ga ind
i seerlige samarbejder for at udvikle byggefeelles-
skabsprojekter. Det findes dog ikke i dag fonde
eller individuelle investorer, som generelt star til
radighed for at garantere denne type projekter.
Byudvilkingsselskaber ville selv kunne stille den
ngdvendge garanti.

Som konklusion opfordres konkrete udviklings-
projekter og konkrete byggefeellesskabsprojekter
til at finde en finansieringspartner sa tidligt som
muligt og teenke kreativtihenhold til garantistillelse
0g egenkapital.

e Radgivning

At hgjne kvaliteten pa& radgivning af bygge-
faellesskaberisamarbejde mellem kommuner og
private virksomheder ved at stille saerlige krav til

processer og vidensopbygning hos byggefaelles-
skabsgrupper er et tiltag som ikke kreever lov-
2&ndring. Hvis kommunerne skal szette mange
ressourcerind pa omradet, kreever det dog en gen-
nemsigtig politik og steerk lokal opbakning. Dette
arbejde vil helt klart std endnu steerkere, hvis det
bakkes op af lovgivning, som understgtter aktiv
jordpolitik og fjerner mulige spekulationsaspek-
ter fra projekterne.

Radgivere som har erfaring med at arbejde
med byggefellesskaber, har seerlige mader at
arbejde pa. At styrke projektleder rollen overfor
byggefallesskaber og selvgroede bofeellesskaber
ernoget,som branchen kan arbejde for. | dag leder
byggefallesskaber og selvgroede bofeellesskaber
med lys og lygte efter en egnet bygherreradgiver.
Nogle initiativer er i gang blandt andet i regi af
foreningen 'bofaellesskab.dk’. Seerlige kurser for
projektledere kan muligvis understattes af en form
for certificeringsordning som i disse dage intro
duceresiSverige.

e Udbud

Hvis byggefeellesskaber er konkurrencedygtige
pa pris, ud fra den made udbuddene er sat op, er
deringen seaerlige problemer mhtat saelge grunde
til byggefeellesskaber.

Kommunerne mgder dog en juridisk grazone,
hvis de vil skreeddersy udbud af grunde til byggefeel-
lesskaber og favorisere disse overfor andre organi-
sationer. Siden derikke er klar lovmaessig hjemmel
forat reservere grunde til byggefaellesskaber, vil en
klage i henhold til kommunalfuldmagtsreglerne i
nogle sammenhange kunne dgmme et sddan tiltag
ulovligt. Dog har kommuner, hvor der er en steerk
politisk vilje og lokal opbakning, samt en steerk politik
paomradet som viser, hvordan byggefaellesskaber
lafter et samfundsansvar i henhold til strategi og
politik pa byudviklingsomradet, store chancer for
ogsda at gennemfgre denne type projekter, hvis man
udfgrer sit udbudsjuridiske handvaerk grundigt.

Der kan med fordel sgges om en form for fri-
kommuneforsgg ("udvidet udfordringsret”) eller
dispensation, mens man venter pa, at ny lovgivning
kommer pa plads for at sikre, at der ikke opstar
ungdvendige juridiske udfordringer.

Der er ingen udbudsmaessige forhindringer
for projekter, som finder sted pa grunde solgt af
byudviklingsselskaber med privatejet majoritet
eller privatejede grunde, hvor grundejer gnsker
atlgfte et saerligt samfundsansvar eller bare gjner
en godforretningiat saelge til byggefaellesskaber.
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Dette er allerede tilfaelde flere steder i Danmark.

| landkommuner med tomme bygninger kan aktiv
understattelse af bo- og byggefaellesskaber veere en made
at tiltreekke en anden type borgere til disse omrader, hvor
der ikke er pres pa byggegrunde, som vi ser nogle
eksempler pa understgttet af byfornyelsesmidler i dag.

Hvad kraever lovaendringer?

e Finansiering

Staten hartidligere gaetind og garanteret for lan til byg
gefeellesskaber, som organiserer sig som andelsforeninger.
| Sverige kan man i dag sege om et mindre kontantbelgb til
udviklingsfasen. Endnu vigtigere er dog garantier for den
meget svaere mellemfinansiering i byggefasen. | et generelt
sveert lanemarked, hvor danskerne har en kultur med meget
lidt opsparing til egenkapital ved boligkab, vil staten kunne
ga ind og hjeelpe med at garantere projekter, som tydeligt
lgfter et samfundsansvar.

Grundlzeggende for denne regulering er, at bygge-
feellesskaber faktisk lgfter et samfundsansvar og er bun
det med henblik pa profit fra videresalg, samt at de bliver
langtidsholdbare ved, at byggefaellesskabet selv bliver boende
ienlang arraekke. Dette er deren risiko for at de ikke ngdven-
digvis altid g@r, som vi ogsa sa i andelsbyggeforeningerne for
100 ar siden, men som kan lgses med klar lovgivning.

e Radgivning

For at kommunerne skal ga ind for fuld kraft og stette
byggefaellesskaber, kraever dette klar accept af det sam-
fundsansvar, som bliver |gftet af byggefaellesskaberne. For at
kommunens radgivning og facilitering skal sta steerkt, krae
ver det ogsa, at kommunen kan drive aktiv grundpolitik og
planlaegge for byggefaellesskaber. Der er flere kommuner,
som understatter selvgroede bofallesskaberidag gennem
workshops og informationsaftener. Kommunerne har dog
brug for flere styringsveerktgjer, for at kunne sta staerkere
i denne proces.

e Udbud

Kommunale udbud for byggefaellesskaber kan kun sik-
res med aendret lovgivning. Der er ingen forhindring for at
seelge til byggefeellesskaberidag frakommunernes side, men
i henhold til geeldende lovgivning kan byggefaellesskaberne
ikke prioriteres over andre, som byder pa en grund. Dette
bgr eendres med klar lovhjemmel.
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Opsummering

Forvirkelig at kunne udbrede en skalerbar byggefaelles
skabsmodelidanske byer, hvor der er stor konkurrence om
kab af grunde, er det ngdvendigt at indfare en ny lov, som
giver kommunerne mulighed for at reservere grunde til
byggefaellesskaber Dette skal ikke ske pa bekostning af almene
boliger eller andre billige boliger.

Man kan i mellemtiden arbejde med at udvikle bedre
radgivning for byggefeellesskaber og undersgge nye finansie
ringskonstellationeriomrader, hvor derikke er sa stort pres
paudbud af kommunale grunde elleriomrader med private
grundejere eller offentlig-private udviklingsselskaber med
privat majoritetseje og bruge disse til at opbygge erfaringer.
Her er ogsa muligheder, alt efter den specifikke lokale kon
tekst, til at udvikle tiltag som kleeder byggefaellesskaberne
pa til at vaere mere konkurrencedygtige i generelle udbud.

Frikommuneforsgg eller’udvidet udfordringsret’ under
forskellige statslige ordninger bar bringesispil for at komme
teettere pa en generel model for danske byggefaellesskaber
i kommunerne som gnsker g i front.

Det er ogsa veerd at bemeaerke, at tyske og hollandske
byer har udviklet systemer, som er tilpasset netop deres
forhold. Det kan veere at en model, som virker i Holstebro,
er anderledes end en model, som virkeri Lejre eller pa Fre
deriksberg. Viskal udvikle et mere blandet boligmarked for
hele Danmark, hvor beboerne selv nemmere kan komme i
fererssedet og bestemme hvad de prioriterer som vigtigst i
deres bolig. Vi som fagpersoner og beslutningstagere skal
leegge forholdene til rette og give bedre radgivning om hvor
dan de skal kunne tage disse valg.

Byggefaellesskaber er for et segment med en sar
lig type ressourcer og engagement i boligmarkedet, som
gerne vil taenke kreativt og selv tage ansvar for egen boli
gudvikling — gerne sammen med andre. Vi skal vise at
'vi kan selv - sammen’ kan lade sig gere i dag 50 ar siden
bofxllesskaberne begyndte udfordre efterkrigstidens
ensrettede masseproduktion. | dag udfordrer vi markeds
kreefternes ensrettede masseproduktion.



Handleplan for at
komme videre

Sammen kan fagpersoner og beslutningstagere, hos radgivere, kommuner,
udviklingsselskaber og politikere, arbejde for at laagge forholdene bedre til
rette for byggefzellesskaber pa folgende made

1. Sikre bred politisk opbakning om strategi pa hgjeste
niveau i kommunerne, der ser byggefaellesskaber som
et vigtigt elementi den lokale udvikling.

2. Sgge udfordringsret (tidligere 'frikommuneforsgg’) for
at sikre, at man undgar juridiske grazonerikommunale
udbud og afprgve arbejde med byggefallesskaber i
kommunerne.

3. Skabe et lokalt kontor til at hjeelpe byggefeellesskaber
i gang og sikre kvalitet pa radgivning i processerne i
kommunalt forankret partnerskab.

e o o o
4. Samarbejde med lokale eller andre finansorganisatio-
ner for at udvikle en tryg lokal model, evt. udvikle nye
supplerende finansprodukter og partnerskaber med
alternative organisationer eller fonde til at stille garanti

for byggelan.

5. Arbejde for ny lovgivning om byggefaellesskaber.
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Sargfabriki Wien er opfart efter lovgivning som fglger
et "Wohnheim”, ikke almindeligt boligbyggeri.

Danmark, og Regeringen. Flere boliger: veekst og for-
nyelse pa boligmarkedet. Kbh.:Regeringen : Erhvervs-
og Boligstyrelsen, 2002. Larsen, Henrik Gutzon, og Anders
Lund hansen. “Commodifying Danish Housing Commons”.
Geografiska Annaler: Series B, Human Geography 97,
nr. 3 (september 2015): 263-74.

Mietshauser Syndikat er i farste omgang dannet som
en alternativ ejerform for at sikre boligprojekter bliver
skanet for markedsspekulation. Se. https://www.syn
dikat.org/en/ Det eridag stor interesse for at udvikle
lignende syndikatmodeller i Holland og @strig.

https://www.etc.se/etc-bygg-att skapa klimatpositi-
va-boenden

https://www.neue nachbarn tuebingen.de/

https://www.hamburg.de/baugemeinschaften/

Se www.byggemenskap.se og https://www.regeringen.
se/pressmeddelanden/2019/11/boendeformen-byg
gemenskaper-ges mojlighet-att soka startbidrag/

Interview med Lars Straeter, ConPlan, og Claus Davide-
sen, projektleder Nordiq og beboer Magelgse, begge
november 2019.

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/
zelfoouw/

https://roskilde.dk/bofaellesskaber og https://www.
furesoe.dk/borger/bolig/bofaellesskab/ Der er ogsa
mange andre kommuner som de sidste ar har satset
aktivt pa at tiltreekke bofeellesskaber, eftersom der kom
mer mere og mere fokus pa denne boform.



https://www.syndikat.org/en/
https://www.syndikat.org/en/
https://www.etc.se/etc-bygg-att-skapa-klimatpositiva-boenden
https://www.etc.se/etc-bygg-att-skapa-klimatpositiva-boenden
https://www.neue-nachbarn-tuebingen.de/
https://www.hamburg.de/baugemeinschaften/
http://www.byggemenskap.se
https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2019/11/boendeformen-byggemenskaper-ges-mojlighet-att-soka-startbidrag/
https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2019/11/boendeformen-byggemenskaper-ges-mojlighet-att-soka-startbidrag/
https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2019/11/boendeformen-byggemenskaper-ges-mojlighet-att-soka-startbidrag/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/zelfbouw/
https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/zelfbouw/
https://roskilde.dk/bofællesskaber
https://www.furesoe.dk/borger/bolig/bofaellesskab/
https://www.furesoe.dk/borger/bolig/bofaellesskab/

40

41

42

43

44

45

46

47

Vandkunsten

"Wohnen mit Zukunft: 30 Jahre Stattbau
Hamburg”, Hamburg, September 2016. More
on the history: Vasudevan, Alex. The auton-
omous city: a history of urban squatting.
London ; New York: Verso, 2017; Scheller, D.
'Hamburg: Housing movements and local
government’ in Hagbert, Pernilla, red. Con-
temporary co-housing in Europe: towards
sustainable cities? Milton Park, Abingdon,
Oxon ; New York, NY: Routledge, 2020.

Schgdt Nielsen, ibid.

Hamburg skriver her sin egen lovgivning pa
byudviklingsomradet, da byen ogsa er en
delstat, og hardermed andre muligheder for
en sarlig lokalpolitisk forankret planlovgivning
end i f.eks. Kgbenhavn.

Roskilde kommune, Trekroner @st Struktur
plan Forslag, 2003; Roskilde Kommune, Bolig
forening eller bofaellesskab. Salg og udbud
afgrundiTrekroner,Omrade 10, delomrade
3, December 2003. Interview med Jan Bille,
tidligere byplanchef i Roskilde kommune,
november 2018.

Interview Jan Bille 2018. For 20 ar siden var
derikke megen interesse for at udvikle boli-
ger paomradet rundt RUC, og Roskilde Bank
var klar med finansiering for de graesrods-
groede bofeellesskaber. | dag er markedssi-
tuationen meget anderledesi TreKroner og
resten af Roskilde kommune, og man sgger
nye mader byggefaellesskaber skal blive kon
kurrencedygtige og sikre financiering.

Der erentendens mod at progressive kom-
muner i Danmark i dag gnsker en dialogba-
seret lokalplanproces som fgres samtidig
som boligprojektet udvikles. Om dette krae-
ver for mange ressourcer af et byggefeelles-
skab og forlaenger planleegningstiden, bar
bl.a. udforskes i kommende forsggsprojekter.

Eg.https.//www.syddjurs.dk/nyheder/nye-bo

faellesskaber starter-op i oestdjurs, rapport
Fremtidens Bofzaellesskaber.

Bo 90 pa Ngrrebro i Kgbenhavn er et af de
meget fa eksempler pa nybygget bofeellesskab
iurban konteksti Danmark. Det blev opfarti
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samarbejde med FSB i begyndelsen af
1990’erne.

Indenrigs- og Sundhedsministeriets brev af
27.juni 2007 tilen kommune — Kommunalju-
ridisk kontor, j.nr 2007-21122/101-3'0Om
lovligheden af en kommunes udbud af byg

gegrunde med et vilkar om, at der skulle
opferes boligertil en husleje pa max. 5.000
kr.forenlejlighed paca.85m2 om maneden
til familier med mellemindkomster’ Om
kommunalfuldmagtsreglerne: https://oim.
dk/arbejdsomraader/kommuner-og-regi-
oners-styrelse/kommunalfuldmagtsregler
Kommunalfuldmagtsreglerne kan dog eendre

sig overtid.

https://sim.dk/arbejdsomraader/kommu-
nal-og regionaloekonomi/udfordringsret/

Barfod i Realdanias publikation om byggefeel
lesskaber, rapport udarbejdet for Realdania
om Thomas B. Thriges gade byggefeallesskab.
Se note 05

Ved udviklingen af Venligbolig+ for Frede-
riksberg Forenede Boligselskaber for nylig,
har WeDoDemocracy og ONV Arkitekter
regnet ud at huslejeforenlille 33m2 lejlighed
som i almen regi koster 5000kr i maneden,
ville koste i underkant af 6000kr om den var
bygget med privat finansiering og ejet af en
fond. Johan Galster mener forskellen i dag
ikke er sa stor, da renten er sa lav. Venligbo-
lig - blevtilbudt samme grundkgbsvilkar fra
Frederiksberg Kommune enten de var en
fond eller alment boligselskab, da boligerne
er reserveret flygtninge og studerende, to
grupper kommunen har szrligansvar for at
frembringe boliger til.

I skrivende stund er Urbaniailokalplandialog
med Kgbenhavns Kommune, hvor Vandkun
sten erarkitekt. Lokalplan ventes sendtihgring
i efteraret 2020. Se https://mitnorrebro.dk/
nyt-bofaellesskab-paa noerrebro-skal-ins-
pirere-hele-byen/



https://www.syddjurs.dk/nyheder/nye-bofaellesskaber-starter-op-i-oestdjurs
https://www.syddjurs.dk/nyheder/nye-bofaellesskaber-starter-op-i-oestdjurs
https://resumedatabase.oim.dk/media/20163/07_3_1_Om_lovligheden_af_en_kommunes_udbud_af_byggegrunde_med_et_vilkaar_om,_at_der_skulle_opfoeres_boliger_til_en_husleje_paa_max._5.000_kr..pdf
https://resumedatabase.oim.dk/media/20163/07_3_1_Om_lovligheden_af_en_kommunes_udbud_af_byggegrunde_med_et_vilkaar_om,_at_der_skulle_opfoeres_boliger_til_en_husleje_paa_max._5.000_kr..pdf
https://resumedatabase.oim.dk/media/20163/07_3_1_Om_lovligheden_af_en_kommunes_udbud_af_byggegrunde_med_et_vilkaar_om,_at_der_skulle_opfoeres_boliger_til_en_husleje_paa_max._5.000_kr..pdf
https://oim.dk/arbejdsomraader/kommuner-og-regioners-styrelse/kommunalfuldmagtsregler
https://oim.dk/arbejdsomraader/kommuner-og-regioners-styrelse/kommunalfuldmagtsregler
https://oim.dk/arbejdsomraader/kommuner-og-regioners-styrelse/kommunalfuldmagtsregler
https://sim.dk/arbejdsomraader/kommunal-og-regionaloekonomi/udfordringsret/
https://sim.dk/arbejdsomraader/kommunal-og-regionaloekonomi/udfordringsret/
https://mitnorrebro.dk/nyt-bofaellesskab-paa-noerrebro-skal-inspirere-hele-byen/
https://mitnorrebro.dk/nyt-bofaellesskab-paa-noerrebro-skal-inspirere-hele-byen/
https://mitnorrebro.dk/nyt-bofaellesskab-paa-noerrebro-skal-inspirere-hele-byen/







Et byggefallesskab er et mindre privat kooperativ eller
en byggeforening, hvor familier eller enkeltpersoner gar
sammen om at opfere deres egne boliger uden en kommer
ciel udvikler. Nar boligerne er opfert, overgar byggefeel-
lesskaberne oftest til at veere almindelige ejerforeninger,
men de kan ogsa blive opfert som en andelsboligfor-
ening eller i visse tilfzelde ogsa en almen boligforening.
Uanset, hvilken ejerform, der veelges, har selve processen ved
at bygge sammen skabt grundlag for et szerligt faellesskab
og ejerskab til bebyggelsen og ens bolig. Desuden kan man
i en god proces ofte spare ca. 20% pa boligens almindelige
markedspris.

Internationale erfaringer viser at kommuner kan opna seerlige
langtidsholdbare nabolag med unikke sociale og miljgmaessige
kvaliteter i omrader med byggefallesskaber.

Fagpersoner og beslutningstagere, hos radgivere, kommuner,
udviklingsselskaber og politikere, kan laegge forholdene til rette
og give bedre radgivning om hvordan almindelige borgere kan
fa starre indflydelse pa deres egen bolig gennem at bygge selv.

Byggefaellesskaber er for mennesker som gerne vil taenke kreativt
og selv tage ansvar for egen boligudvikling — gerne sammen med
andre og i partnerskab med kommune, private grundejere og/eller
byudviklingsselskaber: Viskal vise at 'vi kan selv - sammen’ kan lade
sig g@re og udfordre boligmarkedets rammertil at ggre dette nem-
mere end det eridag.

Dette arbejdspapir er udarbejdet i et erhvervsforskningsprojekt
hos Tegnestuen Vandkunsten og Aalborg Universitet. Her praesen-
teres et vidensgrundlag for udviklingen af en dansk model for
moderne byggefeellesskaber og grundprincipperneien handleplan
for at komme videre.

Vandkunsten



	_GoBack

