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Kapitel 1

Forord

Der er en lang tradition for faellesfaciliteter i
den almene sektor. Fzelleslokaler og feelleshu-
se danner rammer om beboernes fallesskab
og aktiviteter. Nogle steder er der stor aktivitet
og liv, mens andre steder star lokalerne tom-
me store dele af tiden.

De senere ar er der flere steder opstaet en ny
type faellesfaciliteter, som abner sig mod den
omkringliggende by. Her kan der ud over be-
boeraktiviteter ogsa veere kommunale tilbud,
foreningsaktiviteter eller private funktioner
som café. Disse steder fungerer dermed ikke
kun som faellesfaciliteter for en boligafdeling,
men som mgdesteder for et helt kvarter.

Samtidig er der stigende fokus p3, at almene
boligomrader indgar som en del af sammen-
haengende byomrader, hvor fzallesskaber og
aktiviteter kan opsta pa tvaers af beboere,
naboer og lokale aktarer.

Nar flere parter gar sammen om at etablere
og drive sadanne steder, opstar der imidlertid
ogsa en raekke juridiske og organisatoriske
spegrgsmal om ejerskab, opferelse og drift.

“

Landsbyggefonden og Realdania har derfor
igangsat projektet Fremtidens Kvartershus.
Projektet samler viden og erfaringer i en hand-
bog og denne juridiske vejledning, som skal
stette almene boligorganisationer og deres
samarbejdspartnere i arbejdet med at udvikle
kvartershuse.

Et kvartershus kan veere mange ting - en selv-
stendig bygning, en etage i en ejendom eller
lokaler fordelt pa flere steder. Felles for dem
er, at de fungerer som mgdesteder for bade
beboere og mennesker fra det omkringlig-
gende kvarter.

Vi haber, at handbogen Kvarterets samlings-
punkt og denne juridiske vejledning kan bi-
drage til udviklingen af kvartershuse med
holdbare lgsninger, robuste ejerskabs- og
driftsmodeller og staerke faellesskaber.

God leeselyst.

b LANDSBYGGEFONDEN



Introduktion

Et kvartershus adskiller sig fra et traditionelt feelleshus i
en almen boligafdeling ved, at det ikke kun er en facilitet
for beboerne i én boligafdeling. Kvartershuset er derimod
taenkt som et mgdested for et helt kvarter, hvor aktiviteter
og funktioner kan vaere abne for bade beboere og andre
brugere i lokalomradet. Ud over beboeraktiviteter kan

et kvartershus derfor ogsa rumme foreningsaktiviteter,
kommunale tilbud eller andre lokale funktioner.

Kvartershus

Mgdested for bade beboere
Feelleshus og lokalomradet
Primaert for beboere Kan ogsa rumme foreninger,
i én boligafdeling kommunale tilbud mv.
Beboerdrevne Kan organiseres i samarbejde
aktiviteter mellem flere akterer

ol



Kapitel 2

Indledning og

laesevejledning

Det anbefales, at hdndbogen Kvarterets samlingspunkt Iceses far denne vejledning. Hadndbogen gi-
ver de nadvendige guidelines i forhold til hele processen omkring uadviklingen af kvartershuse, mens
denne vejledning har fokus pa de juridiske vinkler i forhold til etableringen af kvartershuse.

Vejledningen henvender sig isaer til almene
boligforeningers projektledere, ledelsesmed-
lemmer og beboerdemokrater, eksempelvis
medlemmer af et byggeudvalg, som i forvejen
har et godt kendskab til den almene sektor og
boligforeningernes arbejde samt grundviden
om den almene lovgivning. Vejledningen om-
fatter alene de juridiske rammer, der gaelder
for almene boligforeninger, og behandler der-
for ikke de regler, som finder anvendelse for
private eller kommunale aktarer.

Private og kommunale aktarer vil dog ogsa
kunne bruge vejledningen i forbindelse med
konkrete overvejelser om indgdelse af et
samarbejde om et kvartershus med en almen
boligforening, da et kvartershus ofte er karak-
teriseret ved at blive etableret i et ligevaerdigt
samarbejde mellem flere parter, herunder
mellem en boligorganisation og kommune.

Vejledningen er taenkt som et vaerktgj, der kan
benyttes i de tidlige faser i et kvartershuspro-
jekt.

Med vejledningen i handen kan projektets
parter fa afklaret de mest grundlaeggende for-
udsaetninger og muligheder for etableringen af
et kvartershus uden brug af eksterne juridiske
eller tekniske radgivere.

Det er dog vigtigt at veere opmaerksom p3, at
alle projekter er forskellige, og at vejlednin-
gen derfor hverken kan eller skal anses som
udtgmmende juridisk vejledning om alle de
problemstillinger, som kan komme i spil i et
kvartershusprojekt.

2.1 Vejledningens opbygning

Vejledningens introduktionsafsnit omfatter
foruden denne lzesevejledning en ordforkla-
ring (vejledningens pkt. 2.2). Ordforklaringen
er nyttig, fordi forskellige udtryk og ord, kan
betyde noget forskelligt for forskellige laesere. |
appendiks A suppleres ordlisten med yderlige-
re begreber, der kan vaere nyttige i leesningen
af vejledningen.

Vejledningens del 1 beskriver de indledende
overvejelser, man som almen boligforening
ber gore sig, inden det reelle planleegningsar-
bejde for et kvartershus begynder.

Vejledningens del 2 omhandler det tidspunkt

i planleegningen, hvor deltagerne forholder

sig konkret til, hvor kvartershuset fysisk skal
placeres. | denne del af vejledningen er der
bl.a. fokus pa afdeekning af eventuelle myndig-
hedskrav eller begraensninger, som skal tages i
betragtning i den videre planlagning af kvar-
tershusprojektet (vejledningens kapitel 5).



Det er desuden beskrevet, hvilken forskel det
gar, om kvartershuset skal etableres i en eksi-
sterende afdeling, herunder ved ombygning/
transformation af eksisterende lokaler og/eller
bebyggelse (vejledningens kapitel 6), eller om
kvartershuset skal etableres i en helt ny bolig-
afdeling, f.eks. i et udviklingsomrade (vejled-
ningens kapitel 7).

Vejledningens del 3 omhandler de ting der
geelder alt efter, om kvartershuset skal etab-
leres som byggeri pa egen matrikel, dvs. en
grund, hvor der ikke findes andre typer af byg-
geri end kvartershuset, eller som en del af et
sterre byggeri, som ogsa omfatter andet end
kvartershuset, eksempelvis boliger.

Introduktion

Vejledningens del 4 er teenkt som et opslags-
veerk til den laeser, som allerede har besluttet,
hvilken model for ejerskab og drift, som skal
geelde for det konkrete kvartershus, og som
nu har brug for en vejledning til, hvordan de
juridiske dokumenter kommer pa plads.

Opslagsveerket indeholder en beskrivelse af
de forskellige modeller, man kan benytte, nar
flere parter gdr sammen om etablering, drift
og vedligeholdelse af et kvartershus, bade
hvad angar mere uforpligtende samarbejder
(vejledningens kapitel 9), samarbejder gen-
nem udlejning (vejledningens kapitel 10), og
de mest forpligtende samarbejder i form af
etablering af feelles ejerskab med én eller flere
parter (vejledningens kapitel 11).

Lidt forenklet kan vejledningens opbygning illustreres som folger

Del 1 Del 2

Hvad vil vi opna? Hvad gaelder for
grunden?

Valg af samarbejds- Anvendelsen af
partnere kvartershus-
ejendommen

Udarbejdelse af
visionsdokument

Del 3 Del 4

Er der tale om en eksisterende Hvordan vil vi

eller en ny boligafdeling? samarbejde?

| eksisterende Brugsrettigheder
boligafdelinger
Udlejning

1. Pa egen matrikel - trans-

formation eller nybyg Feelles ejerskab
2. Integreretien ejendom 1. Pa selvstaendig

- transformation eller matrikel

tilbygning 2. Fysisk integreret i
sterre byggeri

I nye boligafdelinger

1. Paegen matrikel - nybyg
2. Intergreretien ejendom




Kapitel 2

2.2 Definitioner

| vejledningen indgar flere udtryk og ord, som
kan betyde noget forskelligt for forskellige
laesere.

| dette afsnit kan du finde svar pa, hvordan en
raeekke centrale begreber bliver brugt i vejled-
ningsteksten. Det kan vare en fordel at leese
begreberne igennem inden man lzeser videre i
vejledningen.

Afsnittet suppleres af Appendiks, ordbog.

“Beliggenhedskommune” betyder den kom-
mune, hvor den pagaeldende almene boligaf-
delings ejendom fysisk er beliggende.

“Brugere” betyder i modsaetning til "interes-
senter” personer eller virksomheder, som har
adgang til at benytte kvartershuset, men som
ikke hverken direkte eller indirekte har andel
i ejerskabet til kvartershuset. | modsaetning
til, hvad der geelder for interessenter, vil en
bruger som regel have en aftale om at bruge
huset med husets ejer, som derfor ogsa vil
kunne opsiges eller begranses, hvis interes-
senterne gnsker det. Brugere kan vare be-
boere fra en anden boligafdeling, beboere i
naboomraderne, eller borgere i kommunen
generelt. Brugere kan ogsa vaere foreninger
og organisationer, som star for aktivitetsafhol-
delse i kvartershuset.

E

En “ejendom” forstas i vejledningen pa samme
made som i tinglysningsloven. Det betyder,

at en ejendom enten kan veere en grund, en
bygning pa fremmed grund, udmatrikulerede
arealer eller en ejerlejlighed.

"Erhvervsarealer” er arealer, som ikke anven-
des til beboelse eller er almene faxllesarealer,
men som er indrettet og anvendes til erhvervs-
maessige formal, f.eks. butikslokaler, kontor-
lokaler, liberale erhverv og sundhedsformal,
serviceerhverv eller institutionelle formal,
f.eks. daginstitutioner eller kommunale tilbud,
nar disse ikke anses som boligareal. Hvis der
etableres erhvervsarealer i en boligafdeling,
herunder i et kvartershus, ma boligafdelingen
ikke have skade pa erhvervsarealerne. Er-
hvervsarealer skal desuden altid struktureres
pa en made, sa udgiften til at etablere og drifte
erhvervsarealerne holdes regnskabsmaessigt
adskilte fra boligafdelingens udgifter. Udgifter
til erhvervsarealer indgar saledes ikke i boligaf-
delingens balanceleje.

Begrebet “etablering” i relation til et kvarters-
hus er synonymt med "realisering”, "skabelse”
eller "opfarelse”. Nar kvartershuset etableres,
bliver kvartershuset til - hvad end det er gen-
nem omdannelse af et eksisterende byggeri

eller som nybyggeri.

F

“Feelleshuse” betyder traditionelle feelles- el-
ler beboerhuse, som man kender fra mange
almene boligafdelinger. | modsaetning til et
kvartershus er aktiviteterne i et feelleshus ude-
lukkende rettet mod beboernes i den pagal-
dende boligafdeling.

H

“"Handbogen” betyder handbogen Kvarterets
samlingspunkt, som er udgivet sammen med
denne vejledning.



“Interessenter” betyder de boligafdelinger,
virksomheder, myndigheder eller andre, som
direkte eller indirekte har andel i ejerskabet

til kvartershuset. En interessent har som regel
medvirket gkonomisk til at finansiere kvarters-
huset, ligesom interessenten desuden bidrager
til kvarterhusets administration, drift og vedli-
geholdelse.

K

“Kvartershus” er en facilitet som bade retter sig
mod beboerne i en boligafdeling og personer,
som ikke bor i boligafdelingen. Disse eksterne
parter kaldes "brugere” (se definition ovenfor
under "B").

Kvartershuset kan etableres som en ny facili-
tet eller i eksisterende feellesfaciliteter sasom
traditionelle faelleshuse eller felleslokaler, der
transformeres eller omdannes.

Kvartershuset kan bade lokaliseres/etableres i
en selvstaendig bygning pa egen matrikel eller
fordelt pa flere lokationer og matrikler. Kvar-
tershuset kan ligeledes bade etableres som en
tilfgjelse til den eksisterende bygningsmasse
eller som del af den.

Kvartershuse kan opfgres og driftes i et samar-
bejde mellem flere aktgrer, f.eks. den almene
boligforening, kommune og/eller en privat
udvikler og fonde.

Introduktion



Del 1

Indledende
overvejelser






Kapitel 3

Identifikation og

valg af samarbejdspartnere

Centrale pointer fra denne del
af vejledningen:

| planlaegningsfasen ber man laese hand-
bogen Kvarterets samlingspunkt, som er
udgivet sammen med denne vejledning.

Der er mange muligheder for, hvem der
kan deltage i et kvartershus. Deltagere kan
omfatte andre almene boligafdelinger,
kommuner, regioner, erhvervsvirksomhe-
der, foreninger og mange flere. | mange
tilfeelde vil kommunen vaere den oplagte
samarbejdspartner.

Der er flere mader at finde samarbejds-
partnere pa. Nogle boligforeninger kan
finde deltagere i eget netvaerk, nogen har
held med annoncering eller abent husar-
rangementer, mens andre far hjaelp af den
kommune, hvor afdelingen er beliggende.

| alle kvartershusprojekter bgr der udarbej-
des et visionsdokument.

Der er ingen formkrav til visionsdokumen-
tet, men det bar i det faerdige visionsdoku-
ment vaere tydeligt, hvorfor man gnsker et
kvartershus, hvilke behov det skal opfylde
i kvarteret og hvilke malsaetninger, der er
for stedet.

3.1. Kvartershusets samarbejdspart-
nere

Mange boligforeninger har erfaret, at et tidligt
engagement omkring kvartershuset og de akti-
viteter, som huset skal kunne rumme, gar en
stor forskel for, om det endelige projekt bliver
en succes eller ej.

En tidlig inddragelse af potentielle interessen-
ter og brugere kan derfor skabe et solidt fun-
dament for kvartershuset, hvilket er beskrevet
i handbogen Kvarterets samlingspunkt.

Der er ikke i lovgivningen nogen graenser for,
hvem der kan optraede som interessent/ejer
eller bruger af et kvartershus.

En almen boligafdeling kan derfor eje et kvar-
tershus sammen med bade en anden almen
boligafdeling, en kommune, en privat andels-
boligforening eller sagar en privat virksomhed.

Valget af en eventuel samarbejdspartner vil
have betydning for, hvordan samarbejdet skal
struktureres, hvilket er uddybet i vejlednin-
gens del 4.

Hvis boligafdelingen er eneste ejer af kvarters-
huset, vil andre parter stadig kunne deltage

i huset som brugere, f.eks. som deltager i
sociale aktiviteter eller fritidsaktiviteter (vej-
ledningens kapitel 9) eller som lejer (vejlednin-
gens kapitel 10).



Hvis kvartershuset skal etableres ved brug af
byggeretter fra en eksisterende boligafdeling,
vil input til fremtidige brugere for kvartershu-
set bl.a. kunne hentes fra beboerne og den
lokale drift.

Hvis der derimod er tale om en ny boligafde-
ling, og maske sagar et helt nyt boligomrade,
kan det vaere vanskeligere at identificere,
hvem der kunne have interesse i at deltage i
kvartershuset som interessent eller bruger.

Inspirationscase:

Eftersegning af ny samarbejdspartner til
gennemferelse af udviklingsplan i Kolding

AAB Kolding v/Bovia, afd. Skovparken, blev
i 2018 omfattet af en lovbestemt udvik-
lingsplan, som palaegger boligafdelingen at
nedbringe antallet af almene familieboliger
i omradet til maksimalt 40 %. Boligafdelin-
gen var allerede kort tid efter udviklings-
planens vedtagelse i dialog med en privat
investor, som gnskede at samarbejde med
boligforeningen om udviklingsplanens
gennemfarelse, herunder ved at kgbe dele
af boligafdelingens ejendomme og ved at
deltage i en faelles infrastrukturplan. 1 2021
sprang investoren pludselig fra, og hele
udviklingsarbejdet blev sat i sta.

Del 1: Indledende overvejelser

| et sddant tilfeelde kan det vaere relevant at
inddrage beliggenhedskommunen i dialogen.

Mange kommunale opgaver har i forvejen
social og boligsocial karakter, og kommunen
kan bidrage med bdade juridisk, teknisk og
administrativ viden, som kan komme projektet
til gode.

Kommuner har derudover tradition for at ar-
bejde med borgerinddragelse og vil potentielt
kunne hjaelpe boligafdelingen med inspiration
til tilrettelaeggelse af en sadan proces.

Lesningen blev blandt andet et opslag pa
LinkedIn, hvor en ny samarbejdspartner
blev efterlyst. Opslaget blev set mere end
25.000 gange, og delt over 100 gange.
Inden for fa uger havde boligafdelingen
dialog med fire potentielle samarbejds-
partnere, som alle gnskede at samarbejde
med AAB Kolding om realisering af ud-
viklingsplanen, herunder ved kgb af tre
boligblokke og dele af boligafdelingens
friarealer.

Valget faldt til sidst pa udviklingsvirksom-
heden Melius (tidligere Innovater), og
samarbejdet har siden manifesteret sig i
fire kgbsaftaler.



Kapitel 4

Udarbejdelse af

visionsdokument

Idéen om et kvartershus kan opsta pa mange
forskellige mader, og selve kvartershuset kan
pa samme made have mange forskellige for-
mer, udtryk og funktioner.

Der kan veere forskellige arsager til og motivati-
on for at ville etablere et kvartershus, og idéen
kan opsta forskellige steder i "systemet” - hos
beboerne, i organisationsbestyrelsen, i kom-
munen, i en forening eller hos en privat part.

Mange kvartershuse etableres ud fra et gnske
hos én eller flere grundejere i omradet om at
skabe bedre rammer for feellesskabet. | disse
tilfeelde vil processen omkring etablering af
kvartershuset naturligt tage udgangspunkt i
dette gnske.

Andre kvartershuse bliver fgrst og fremmest
til, fordi en tredjepart direkte eller indirekte
stiller krav om det, f.eks. gennem en lokalplan
eller af en helhedsplan for et boligomrade. |
disse tilfaelde er drivkraften for huset typisk at
opfylde det krav, som er opstillet.

For at @ge chancen for, at et kvartershus ender
med at blive en succes for bade brugere og
interessenter anbefales det, at boligafdelingen
- og evt. potentielle brugere og interessenter

- udarbejder et visionsdokument. Visionsarbej-
det beskrives naermere i handbogen.

Det anbefales, at alle der snsker at etablere

et kvartershus, lceser handbogen "Kvarterets
samlingspunkt”, som er udgivet sammen med denne
vejledning. Handbogen scetter skarpt pa processen

i udviklingen af et kvartershus og rummer seks

pilotprojekter.



For at @ge chancen for, at et kvartershus ender
med at blive en succes for bade brugere og
interessenter anbefales det, at boligafdelingen
- og evt. potentielle brugere og interessenter

- udarbejder et visionsdokument. Visionsarbej-
det beskrives neermere i handbogen.

Et visionsdokument kan se ud pa mange
mader, og der er ingen bestemte form- eller
indholdskrav.

Visionsdokumentet har flere formal.

For det forste skal visionsdokumentet ggre det
tydeligt, hvad man ensker at opna med etable-
ringen af et kvartershus og vigtigst af alt hvorfor.

For det andet skal visionsdokumentet danne
grundlag for den fremtidige planlaegning af
kvartershusets funktioner, kortleegning af
brugerne og den efterfglgende ibrugtagning og
drift.

For det tredje kan visionsdokumentet under-
stette fortzellingen om kvartershuset over for
eksempelvis potentielle deltagere/lejere og
stettemyndigheder.

Nar man som udenforstdende laeser visions-
dokumentet, skal det med andre ord vaere
tydeligt, hvorfor man @nsker et kvartershus,
hvilke behov det skal opfylde i kvarteret og
hvilke malsatninger der er for stedet.

Del 1: Indledende overvejelser

4.1. Hvorfor er det vigtigt med et
kvartershus i vores omrade?

Nar arbejdet med visionsdokumentet er til-
endebragt, skal visionen forankres, det veere
sig ved inddragelse og godkendelse, bade hos
boligforeningen og hos andre interessenter og
eventuelt brugere i kvartershuset.

For boligafdelingens vedkommende, bgr visi-
onsdokumentet i de tilfeelde, hvor kvartershu-
set skal etableres ved udnyttelse af byggeret-
ter fra en eksisterende boligafdeling, forankres
i afdelingsbestyrelsen og/eller byggeudvalget.

Afhaengig af hvilket mandat afdelingsbestyrel-
sen/byggeudvalget har, kan der desuden vaere
behov for, at den endelige vision forelaegges
afdelingsmadet til orientering eller godken-
delse.

Hvis der er tale om en ny afdeling, hvor der
endnu ikke er etableret et afdelingsmade eller
en afdelingsbestyrelse, skal visionen forankres
i organisationsbestyrelsen.

For de gvrige interessenter og brugere i kvar-
tershuset, vil rette forum til forankring af
visionen bero pa den pagaldende deltagers
interne organisering.



Del 2

Kvartershusets
fysiske rammer
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Anvendelsen af

kvartershusejendommen

Nar man skal planlaegge et kvartershus, er

det vigtigt at veere opmaerksom p3, at der kan
vaere begraensninger i forhold til, hvordan den
ejendom, hvorpa kvartershuset skal etableres,
ma benyttes.

Dette kapitel omhandler de forhold pa den
udvalgte ejendom, som kan fa betydning ved
planlaegningen af et kvartershus pa ejendom-
men.

Centrale pointer fra denne del
af vejledningen:

« Husk at tjekke tingbogen for kvarters-
hus-ejendommen for at afdaekke, om
ejendommen er omfattet af lokalplaner,
tredjemandsrettigheder eller anvendelses-
begraensninger.

+ Kvartershus-ejendommen skal - medmin-
dre kvartershuset fortrinsvis er malrettet
beboerne i boligafdelingen, og aktiviteter-
ne ikke omfatter erhvervsvirksomhed - ad-
skilles fra den ejendom, hvorpa de almene
boliger er beliggende. Dette kan ske enten

ved udstykning eller ejerlejlighedsopdeling.

Kvartershus-ejendommen skal overdra-
ges til den juridiske person, som skal eje
kvartershuset, eksempelvis en ejer- eller
grundejerforening. Der skal udarbejdes en
overdragelsesaftale. Prisen for kvarters-
hus-ejendommen skal svare til markeds-
prisen.

Opferelsen af kvartershuset skal finansie-
res pa samme made som den byggesag,
kvartershuset er en del af.




5.1. Kommunale planer

Kommunale planer, f.eks. kommuneplaner, lo-
kalplaner og byplanvedtaegter, fastleegger ram-
merne for, hvad forskellige omrader fremover

skal anvendes til, og hvordan bebyggelse, veje

og friarealer mv. skal udformes.

Hvis det omrade, hvori kvartershuset skal
etableres, er omfattet af en kommunal plan,
kan der i planen veere fastsat bestemmelser
af betydning for, hvor kvartershuset skal ligge
samt hvor stort kvartershuset ma vaere. @n-
sker man en anden beliggenhed eller et starre
kvartershus end det, som er bestemt i lokal-
planen, vil det kraeve en ny kommunal plan el-
ler en dispensation fra den eksisterende plan.

Pa ejendomme, hvor der er eller planlaegges
opfert boliger, skal den kommunale plan inde-
holde bestemmelser om, at ejiendommene er
udlagt til boligformal - det vil sige boliger og
tilknyttede faciliteter (f.eks. vaskerum, lege-
pladser mv.).

Etablering af erhvervsarealer, herunder klinik-
ker til sundhedsformal, har ikke karakter af
"boligformal” - heller ikke selvom der er tale
om en lovlig sideaktivitet for boligforeningen.

Del 2: Kvartershusets fysiske rammer

@nsker man alligevel at have denne type akti-
viteter i kvartershuset, vil det som regel kraeve
en ny lokalplan.

En lokalplan kan ogsa indeholde bestem-
melser om benyttelse af de ejendomme, som
ligger i lokalplansomradet. Dette kan eksem-
pelvis veere i form af krav om, at de nederste
etager i et boligomrade skal benyttes til udad-
rettede aktiviteter, f.eks. café eller butik.

Andring af denne type bestemmelser vil som
hovedregel kraeve en ny lokalplan, og boligfor-
eningen vil derfor vaere bundet af lokalplanens
rammer sa leenge lokalplanen star ved magt.

Endelig kan der i lokalplaner vaere bestem-
melser om etablering af grundejerforeninger
og udpegning af arealer som faellesomrader.
Sadanne bestemmelser kan fa betydning ved
beslutningen om, hvordan opfegrelse og drift af
kvartershuset bgr tilrettelaegges, jf. naermere
herom vejledningens del 4.

Ogsa for denne type bestemmelser gzelder, at
andringer i bestemmelserne vil kraeve en ny
lokalplan.
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5.2. Bestemmelser om tilleegskebe-
sum

Hvis den almene boligafdeling har kgbt den
pagaldende ejendom af en kommune, kan der
i kebsaftalen og/eller i deklarationer tinglyst
pa ejendommen veere aftalt bestemmelser om
tilleegskgbesum.

Regler om tilleegskobesum

Mange kommuner har gennem tiden sikret
sig ret til tilleegskabesum for tidligere solgte
ejendomme. Pligten til at betale tilleegskabe-
sum udleses, hvis bebyggelsesmulighederne
pd ejendommen forages, eller hvis ejendom-
men videreoverdrages i ubebygget stand. Det
geelder ogsa, hvis videreoverdragelsen sker til
en anden afdeling i samme boligforening (en
intern overdragelse).

Kommuner har siden 2020 i medfer af al-
menboliglovens § 27 b faet mulighed for at
frafalde eller undlade at gore tilleegskabe-
summen gaeldende. Kommunens beslutning
om ikke at opkreeve tilleegskebesum skal
treeffes i forbindelse med beslutningen om,
at den pdgeeldende ejendom skal udstykkes
med henblik pé videreoverdragelse af en del
af arealet.

Boligafdelingen kan vaelge at betinge over-
dragelsen af det pageeldende areal af, at
kommunen ikke opkreever tilleegskabesum.

Hvis en almen boligafdeling ensker at etab-
lere et kvartershus pa en ejendom, hvor der
er tinglyst en deklaration om tilleegskgbe-
sum, kan dette udlgse kommunens ret til at
kraeve en tillegsbetaling. Kommunen vil i sa
fald kunne vurdere, at ejendommen udnyttes
mere, end det var forudsat ved kgbet. Det kan
medfere en gkonomisk merudgift for bolig-
afdelingen, som skal indregnes i projektets
finansiering.

Kommuner kan i en konkret sag beslutte, at
kommunen ikke vil opkraeve tilleegskgbesum.
Beslutningen traeffes pa baggrund af en an-
sggning herom fra den almene boligafdeling,
som ejer grunden.

Kommunalbestyrelsens afggrelse om tilleegs-
kebesum vil skulle traeffes i forbindelse med
kommunalbestyrelsens behandling af sag om
tilsagn om stette til etablering af nybyggeri pa
den ejendom, hvorpa der er tinglyst tillegske-
besumklausul.

Kommunalbestyrelsen skal traeffe afggrelse
om at undlade at opkraeve en tillaegskabesum
under iagttagelse af de almindelige forvalt-
ningsretlige regler og grundsaetninger med
de virkninger, der fglger heraf (partshering,
begrundelse mv.).

Kommunalbestyrelsens afgarelse vil ikke kun-
ne indbringes for anden administrativ myn-
dighed, idet der ikke findes en klageinstans

pa omradet vedrgrende stotte til etablering af
almene boliger.



5.3. Tilbagekobsklausuler/hjemfald

Der er pa nogle ejendomme tinglyst deklara-
tioner, som indebaerer, at den oprindelige seel-
geren har ret til at tilbagekgbe ejendommen
efter en drraekke.

Hvis der er tinglyst en hjemfaldsbestemmelse
pa ejendommen, indebaerer det, at ejendom-
men uden vederlag eller til en forud fastsat
pris overgar til den oprindelige ejer pa et nzer-
mere bestemt tidspunkt.

Det folger af almenboliglovens § 26, stk. 2, at
boligorganisationer ikke kan erhverve en ejen-
dom eller opfere byggeri pa en ejendom med
tilbagekabsklausul.

Det betyder, at et Kvartershus aldrig vil kunne
etableres pa en ejendom, hvorpa der er ting-
lyst en tilbagekabs- eller hjemfaldsklausul.

5.4. Tinglyste anvendelsesbegraens-
ninger

Det er mere reglen end undtagelsen, at der pa
en ejendom er tinglyst byrder (servitutter og
deklarationer), som kan have betydning for,
hvordan en ejendom kan benyttes.

De mest almindelige anvendelsesbegraensnin-
ger er byggelinjer eller bebyggelsesregulerin-
ger i form af rammer i forhold til bygningernes
placering, hgjde eller udformning.

Derudover kan der pa en ejendom vaere ting-
lyst vej-, adgangs- eller forsyningsrettigheder,
som giver den pataleberettigede i henhold til
den tinglyste byrde ret til at fa adgang til ejen-
dommen eller ret til at fare ledninger, rar eller
kabler over den.

Del 2: Kvartershusets fysiske rammer

5.5. Tinglyste tredjemandsrettighe-
der

Der kan i forbindelse med boligafdelingens
keb af den ejendom, hvorpa kvartershuset skal
etableres, veere aftalt vilkar om, at ejendom-
men ikke ma videreszelges i ubebygget stand.

Det kan veere en udfordring, nar den del af
ejendommen, som skal anvendes til kvarters-
huset, skal udstykkes til en selvstaendig ma-
trikel eller til en ejerlejlighed med henblik pa
overdragelse til en ny kvartershus-afdeling el-
ler en grundejerforening, eller nar ét eller flere
lokaler i kvartershuset overdrages til et sideak-
tivitetsselskab med henblik pa fremudlejning
til erhvervsformal (vejledningens pkt. 10.2).

| begge tilfaelde vil en sddan videreoverdra-
gelse, medmindre andet fremgar af kabsaf-
talen, vaere i strid med et aftalt forbud om
videresalg, selvom der er tale om rent interne
forhold.

Dette skal afklares gennem dialog med saelge-
ren af eiendommen.

Der kan ogsa pa en ejendom vaere tinglyst
andre rettigheder, som kan have betydning for
planlegningen af kvartershuset.

En tilbagekgbsret giver en tidligere ejer - ty-
pisk en kommune eller staten - mulighed for
at kraeve ejendommen solgt tilbage pa neerme-
re fastsatte vilkar, hvis boligforeningen gnsker
at selge ejendommen, eller hvis bestemte
betingelser indtraeder. Tilbagekabsretten kan
sikre, at ejendommen ogsa i fremtiden kan
anvendes til det formal, den oprindeligt blev
stillet til radighed for, f.eks. almene boliger.
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En forkebsret indebaerer, at en bestemt part,
ofte kommunen, har ret til at kebe ejendommen
forst, inden den kan salges til en anden. Hvis bo-
ligforeningen gnsker at seelge, skal den derfor til-
byde ejendommen til forkgbsretsindehaveren pa
samme vilkar, som en anden kgber har tilbudt.

Hvis der pa ejendommen er tinglyst en tilba-
gekegbs- eller forkabsret, skal boligafdelingen
inden en intern videreoverdragelse af bygge-
retter sikre sig enten et samtykke fra den pata-
leberettigede eller aflysning af deklarationen.

5.6. Seerligt om aptering og drift

Et seerligt spergsmal er, hvordan man sikrer den
gnskede aptering/meblering af huset.

| den forbindelse er det vigtigt at vaere opmaerk-
som pa, at maebler og andet lgst inventar ikke kan
indeholdes i anskaffelsessummen for et kvarters-
hus.

Af den grund kan det bade vaere relevant at
afdaekke muligheden for at opna private dona-
tioner af mgbler eller andre ting, som kan vaere
brugbare for brugerne i kvartershuset, nar det er
feerdigopfert.

De mgbler og det lgsare, som ikke skal anvendes
pa eventuelle erhvervsarealer, og som ikke kan
tilvejebringes gennem indsamling og donationer,
vil i stedet skulle indkgbes af boligafdelingen, idet
udgiften forbundet hermed i givet fald vil have
karakter af en driftsomkostning.

Mange aktiviteter i kvartershuse vil i et eller andet
omfang skulle basere sig pa frivillighed eller do-
nationer. Det er derfor vigtigt, at man i arbejdet
med sin vision ogsa forholder sig til, hvad der skal
bruges til den gnskede aktivitet, hvordan den
gnskede aktivitet skal igangsaettes, og om det
kraever noget seerligt at drive aktiviteten.

Det kan veere i form af viden, skonomi/staette
eller tid, enten som aktiv deltager i en aktivitet,
som kasserer, som koordinator eller som "nagle-
holder”.

Hvis der er flere ejere af kvartershuset, skal det
aftales, hvordan huset skal drives og hvordan
udgifterne hertil skal fordeles.

5.7. Skattemaessige forhold

Andringer i byggeretsgivende servitutter eller
deklarationer, vedtagelse eller eendring af en
lokalplan samt andre aendringer i eendommens
anvendelse, som er ngdvendige for at kunne
etablere et kvartershus, kan udlgse en skatteret-
lig omvurdering af den ejendom, hvor kvarters-
huset gnskes placeret.

Dette fglger af ejendomsvurderingslovens 8§ 6,
stk. 1, der fastleegger, hvilke typer sendringer
der giver anledning til en ny vurdering. Hvis der
gennemfagres en sddan omvurdering, kan det fa
direkte gkonomiske konsekvenser for boligafde-
lingen.



En sendret vurdering kan nemlig betyde, at ejen-
domsskatten (grundskyld/ejendomsvaerdiskat
afhaengigt af forholdene) forhgjes eller nedsaet-
tes, alt efter hvordan aendringen vurderes skat-
temaessigt.

Boligafdelingen skal derfor vaere opmaerksom
pa, at etableringen af et kvartershus ikke kun
kraever planmaessige &endringer, men ogsa kan
fa varige konsekvenser for afdelingens lgbende
skatteudgifter.

Da reglerne om ejendomsskat er komplicerede,
anbefales det, at boligforeningen for sa vidt
angar disse forhold seger ekstern bistand fra en
skatteradgiver eller revisor.

Del 2: Kvartershusets fysiske rammer

Tjekliste vedrerende kvartershus-
ejendommen:

Tjek, om der geelder kommunale planer
(kommuneplaner, lokalplaner eller by-
planvedtaegter) for ejendommen, som kan
begraense mulighederne for bade place-
ring, udformning og anvendelse af kvar-
tershuset.

Undersgg, om der pa ejendommens blad i
tingbogen er lyst deklarationer eller servi-
tutter om forkebsrettigheder, tilbagekabs-
ret eller tilleegskabesum, hvis en del af
ejendommen salges. Der kan vaere mange
penge pa spil, hvis denne type deklaratio-
ner eller servitutter overses.

Undersgg, om der pa ejendommens blad i
tingbogen er lyst deklarationer eller ser-
vitutter om anvendelse, f.eks. byggelinjer
eller bestemmelser om maksimal byg-
ningshgjde eller -omfang.

Andringer pa en bestdende ejendom kan
fa varige konsekvenser for afdelingens lg-
bende skatteudgifter. S@g ekstern bistand
fra en skatterddgiver eller revisor.



Del 3

Kvartershusets
sammenhaeng
med
boligafdelingen
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Etablering af kvartershus
- eksisterende boligafdeling

Leesevejledning

Vejledningens kapitel 6

Kapitel 6 er relevant, hvis én eller flere af
felgende forhold gar sig geeldende for
projektet:

Kvartershuset skal etableres i et omrade,
hvor der allerede er etableret almene
boliger.

Boligafdelingen rader over ledige bygge-
retter og/eller arealer, fx en eksisterende
ejendom, som kan benyttes til kvarters-
huset.

Etableringen af kvartershuset er en del
af en helhedsplan, sdledes at kvartershu-
set finansieres som en del af en renove-
ringsstottesag i Landsbyggefonden.

Vejledningens kapitel 7

Kapitel 7 er relevant, hvis én eller flere af
felgende forhold ger sig gaeldende for
projektet:

Kvartershuset skal etableres i et omrade,
hvor der samtidig skal opfgres almene
boliger som nybyggeri.

De byggeretter og arealer, som skal
bruges til kvartershuset erhverves af
boligafdelingen i forbindelse med, at
boligafdelingen ogsa kaber byggeretter
til almene boliger.



Del 3: Kvartershusets sammenhceng med boligafdelingen

6.1. Introduktion til kapitlet

Kapitel 6 omhandler etablering af et kvarters-
hus ved at udnytte de byggeretter, som al-
lerede findes i en eksisterende boligafdeling

- enten ved at transformere en eksisterende
ejendom eller ved nybyggeri pa et ledigt areal i
afdelingen.

Denne type kvartershuse opstar som regel

i forbindelse med, at der skal vedtages en
helhedsplan eller en udviklingsplan for den
pagaldende boligafdeling, som indeholder et
kvartershus.

Der kan ogsa vere tale om en kombination
af renovering og nybyggeri f.eks. i form af en
tilbygning til et eksisterende faelleshus.

Det er ogsa muligt at opfere et kvartershus
uden, at der samtidig bygges eller renoveres
andet byggeri i boligafdelingen.

De byggeretter, som skal benyttes til kvar-
tershuset, kan saledes enten vare i brug

i forvejen, idet kvartershuset bliver til ved
renovering eller transformation af et allerede
eksisterende lokale eller hus, som ejes af den
almene boligafdeling. Eller der kan veere tale
om "ledige” byggeretter i form af et uudnyttet
friareal, hvorpa der opferes et nybyggeri.

6.2. Opdeling af den eksisterende
boligejendom

Nar der er tale om en eksisterende almene
boligafdeling, er det boligafdelingen som ejer
den ejendom, hvorpa de almene boliger og de
tilhgrende ude- og feellesarealer ligger. Det er
derfor ogsa den eksisterende boligafdeling,
som ejer de byggeretter (eller lokaler), som
kan benyttes til etablering af et kvartershus.

En boligafdeling skal i medfer af loven vaere
gkonomisk uafhaengig af de andre afdelinger i
boligforeningen og af boligforeningen, sadan
at boligforeningen og dens gvrige afdelinger
ikke pavirkes gkonomisk, hvis en byggesag
medfgrer tab.

Et kvartershus skal derfor som hovedregel ud-
gore sin egen byggesag. For at det kan lade sig
gare, skal de byggeretter, som skal benyttes til
kvartershuset, udskilles fra boligafdelingen.
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Regler om ejerskab til ejendomme

Almenboliglovens § 16, stk. 1, 2. og 3. bestem-
mer, at hvert byggeforetagende skal udgere
en scerlig afdeling af boligforeningen, samt

at den enkelte afdeling skal have skade pa
ejendommen.

Kravet om at hvert byggeforetagende skal
udgare en scerlig afdeling af boligforeningen
kan med kommunalbestyrelsens godken-
delse fraviges ved mindre pd- og tilbygninger
til eksisterende afdelinger, ved indretning

af uudnyttede tagetager, ved pabygning af
yderligere etager og ved opfarelse af mindre,
fritstdende bygninger, ndr dette skennes for-
svarligt efter en vurdering af risikoen ved byg-
geprojektet sammenholdt med afdelingens
og boligforeningens gkonomiske forhold.

Ankestyrelsen har som tilsyn for kommuner-
ne forholdt sig til reekkevidden af almenbo-
liglovens & 16, stk. 2. Ankestyrelsen udtalte,
at en forteetning med 59 boliger i en eksiste-
rende afdeling med 723 boliger (svarende

til en foregelse af boligmassen med godt 8

%) ikke var en "mindre pa- eller tilbygning” i
almenboliglovens forstand. Forteetningsarbej-
derne skulle derfor have veeret opfert som en
selvsteendig boligafdeling.

Selvom der findes en snaever undtagelse til
udgangspunktet om, at hvert byggeforeta-
gende skal udggre en seerlig afdeling af bolig-
foreningen, anbefales det, at boligafdelingen
altid udskiller den ejendom, som kvartershu-
set skal opfares p3, til en selvsteendig ejendom
- det veere sig ved ejerlejlighedsopdeling eller
udmatrikulering.

Den nye ejendom kan herefter overdrages til
den nye "kvartershus-afdeling”.

Det er i alle tilfaelde en forudseetning for udlej-
ning af kvartershuset til erhvervsformal (vej-
ledningens pkt. 10.2), og for lovligheden af en
reekke modeller for tilretteloeggelse af samar-
bejde om kvartershuset (vejledningens kapitel
11), at kvartershuset udgar en selvstaendig
ejendom.

Hvis ikke kvartershuset udskilles i en selv-
steendig ejendom/ejerlejlighed, vil det derfor
medfere en raekke begraensninger i relation
til tilrettelaeggelse af samarbejde med andre
akterer om kvartershuset.

Processen omkring overdragelse af den ejen-
dom, som kvartershuset skal opferes p3, til en
selvstaendig ejendom, er beskrevet i vejlednin-
gens pkt. 6.3 og pkt. 6.4.



Del 3: Kvartershusets sammenhceng med boligafdelingen

6.3. Seerligt om opdeling af en
ejendom i ejerlejligheder

Hvis kvartershuset opferes som en integreret
del af et starre byggeri, betyder det, at kvar-
tershuset ikke etableres som en selvstendig
ejendom pa egen matrikel, men fysisk indgar i
samme bygning eller bebyggelse som eksem-
pelvis boliger, erhverv eller andre faellesfunk-
tioner.

Dette kan veere relevant i teettere byomrader
eller udviklingsprojekter, hvor kvartershuset
gnskes placeret i stueetagen af en boligejen-
dom, i en seaerskilt flgj, eller som et etageareal,
der strukturelt og teknisk haenger sammen
med resten af byggeriet.

Den integrerede lgsning kan give arkitektoni-
ske og funktionelle fordele, fordi kvartershuset
kan placeres centralt og synligt og dermed
blive en naturlig del af omradets liv.

Til gengeeld stiller modellen skaerpede krav til
den tidlige projektering. Det skal fra skema
A-fasen veere fastlagt, hvilke arealer der udger
kvartershuset, hvordan adgangen skal veere
(bade for beboere og eventuelle eksterne
brugere), og hvordan kvartershuset teknisk
afgraenses fra de gvrige dele af bygningen.

Der bar tages stilling til stgjforhold, brandsek-
tionering, adgangsforhold uden for normal
abningstid og eventuelle behov for saerskilte
installationer (kekken, cafédrift, veerksteder
mv.). Disse forhold har betydning for bade
anlaegsgkonomi og senere drift.

En ejerlejlighed opstar ferst som juridisk
enhed, nar det er muligt at opdele hovedejen-
dommen i ejerlejligheder.

Samtidig opstar der en ejerforening, som
ejerne af de pagaeldende ejerlejligheder skal
vaere medlemmer af.

Eftersom der for almene boligforeninger geel-
der seerlige regler om budgetlaegning, beboer-
demokrati og en lang reekke andre forhold, bar
der for ejerforeninger, hvori der indgar almene
boligforeninger, vedtages en saervedtaegt for
foreningen. Hvis der ikke for ejerforeningen
udarbejdes en saervedtaegt, gelder normalved-
teegten’.

6.4. Overdragelse af byggeretter til
kvartershus-afdeling

Dette afsnit omhandler processen omkring
overdragelse af den ejendom, som kvartershu-
set skal opferes pa eller etableres i, til den eller
de interessenter, som skal eje kvartershuset.

Hvis kvartershuset skal indeholde erhvervs-
arealer, som skal udlejes til tredjemand, jf. vej-
ledningens kapitel 10, skal eiendommen som
hovedregel overdrages til en ny "kvartershus-
afdeling”.

Hvis kvartershuset derimod skal ejes af eller
sammen med en anden juridisk person, f.eks.
en kommune, en bydels- eller grundejerfor-
ening, jf. vejledningens kapitel 11, skal ejen-
dommen overdrages dertil.

Til brug for overdragelsen af ejendommen,
skal der udarbejdes en kgbsaftale.

" Bekendtgarelse nr. 1738 af 29. november 2020 om normalvedtcegt for ejerforeninger.
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Kgbsaftalen skal vaere betinget af, at boligafde-
lingen opnar stettetilsagn (skema A og skema
B) til kvartershus-byggeriet.

Der kan tillige veere behov for, at kebsaftalen
ogsa gares betinget af andre forhold. Dette
kan f.eks. veere tilfaeldet, hvis kvartershuset
skal indgd i en helhedsplan. | disse tilfaelde

vil realiseringen af kvartershuset - uanset, at
huset i byggeperioden udger sin egen boligaf-
deling - haenge sa teet sammen med realiserin-
gen af helhedsplanens gvrige dele, at kgbsaf-
talen vedrgrende kvartershus-ejendommen
ber betinges af, at der tillige opnas skema A og
skema B til helhedsplanen.

Bade beslutningen om den nye boligafdelings
kegb af en ejendom til brug for etablering af
et kvartershus, og den eksisterende bolig-
afdelings salg af samme, skal godkendes af
den kommune, hvor boligafdelingen er belig-
gende?,

Hvis kommunens godkendelse ikke foreligger,
nar kebsaftalen underskrives, skal kebsaftalen
betinges af kommunens efterfglgende god-
kendelse.

6.5. Veerdianseettelse af byggeretter

Nar en ejendom overdrages til ny juridisk en-
hed, skal den juridiske enhed betale for ejen-
dommen. Det geelder ogsa, hvis eiendommen
"bare” overdrages til en ny kvartershus-afde-
ling, som er administreret af samme almene
boligforening som boligafdelingen.

Salgsprisen for ejendommen skal svare til
markedsvaerdien3, hvilket boligafdelingen skal
kunne dokumentere. Dokumentationen vil
normalt kunne tilvejebringes ved, at boligfor-
eningen indhenter en vurdering fra en sagkyn-
dig ejendomsmaegler eller vurderingsmand.

Hvis kvartershuset skal veere ejet af en kom-
mune eller en region, skal overdragelsessum-
men i stedet fastsaettes af vurderingsmyndig-
heden4.

Ved afhaendelse af en almen boligforenings
ejendom til en 1) anden boligafdeling inden for
samme boligforening 2) til en boligafdeling i en
anden almen boligforening eller 3) til en selv-
ejende almen institution kan overdragelses-
summen fastsaettes til indestaende belaning5.

Det indebeerer, at en ny afdeling far skede pa
matriklen eller ejerlejligheden og patager sig
en forholdsmaessig andel af de Ian, som har
pant i den oprindelige boligafdeling. Derimod
opstar der ikke noget salgsprovenu, og boligaf-
delingen far dermed ikke nogen gevinst ud af
salget. Det skyldes det generelle princip om, at
en boligafdeling ikke har til formal at generere
overskud eller tjene penge.

2 Almenboliglovens § 26, stk. 1 og almenboliglovens § 27, stk. 1, 1. pkt.

3 Jf. almenboliglovens § 27, stk. 5.
4 Jf. almenboliglovens § 27, stk. 6.
° Jf. almenboliglovens § 27, stk. 7.
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6.6. Beboerdemokrati

Nar et kvartershus opferes i tilknytning til en
eksisterende boligafdeling, skal det eksiste-
rende beboerdemokrati inddrages.

Det fremgar saledes af almenboliglovens § 37,
at afdelingsbestyrelsen foreleegger de overord-
nede rammer for iveerksaettelse af arbejder og
aktiviteter i afdelingen for afdelingsmedet til
godkendelse, forinden disse ivaerkseettes.

Boligforeningens gverste myndighed - re-
praesentantskabet eller generalforsamlin-
gen - traeffer beslutning om salg af en almen
ejendom6. Kompetencen kan delegeres til
boligforeningens bestyrelse.

Det er derfor ikke en betingelse, at afdelings-
mgdet i den eksisterende afdeling godkender
boligforeningens beslutning om salg af den

ejendom, som skal benyttes til kvartershuset.

¢ Jf. driftsbekendtgorelsens & 6, stk. 4, nr. 1.

6.7. Finansiering og statte
- eksisterende boligafdeling

Landsbyggefonden har mulighed for at stette
etableringen af et kvartershus - eller dele af
det - som led i en renoveringsstettesag i en
eksisterende afdeling. Landsbyggefonden yder
renoveringsstatte til renovering og opferelse
af almene kvadratmeter, som ikke er erhvervs-
areal i et kvartershus i en eksisterende afde-
ling. Ved nybyggeri af et kvartershus i en ny
afdeling: se kapitel 7.

Retningslinjerne for hvilke projekter Lands-
byggefonden kan yde statte til, kan findes pa
Landsbyggefondens hjemmeside.

Et kvartershus skal
som hovedregel
udgore sin egen byggesag.
For at det kan lade sig

gore, skal de byggeretter,
som skal benyttes til
kvartershuset, udskilles
fra boligafdelingen.
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Etablering af kvartershus som
nybyggeri - ny boligafdeling

Leesevejledning

Vejledningens kapitel 6

Kapitel 6 er relevant, hvis én eller flere af
felgende forhold gar sig geeldende for
projektet:

Kvartershuset skal etableres i et omrade,
hvor der allerede er etableret almene
boliger.

Boligafdelingen rader over ledige bygge-
retter og/eller arealer, fx en eksisterende
ejendom, som kan benyttes til kvarters-
huset.

Etableringen af kvartershuset er en del
af en helhedsplan, sdledes at kvartershu-
set finansieres som en del af en renove-
ringsstottesag i Landsbyggefonden.

Vejledningens kapitel 7

Kapitel 7 er relevant, hvis én eller flere af
felgende forhold ger sig gaeldende for
projektet:

Kvartershuset skal etableres i et omrade,
hvor der samtidig skal opfgres almene
boliger som nybyggeri.

De byggeretter og arealer, som skal
bruges til kvartershuset erhverves af
boligafdelingen i forbindelse med, at
boligafdelingen ogsa kaber byggeretter
til almene boliger.
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7.1. Introduktion til kapitlet

Et kvartershus kan etableres som en del af et
samlet nybyggeri, som ogsa omfatter opfe-
relse af nye almene boliger.

Kvartershuse kan ogsa i disse tilfzelde etable-
res bade pa en selvstaendig matrikel eller i en
ejerlejlighedskonstruktion.

Nar der er tale om nybyggeri, vil der ofte i en
lokalplan veere fastsat rammer for etablerin-
gen af kvartershuset. Om denne type bindin-
ger pa en ejendom henvises til vejledningens
pkt. 5.

7.2. Keb af byggeretter

Ved etablering af et kvartershus som nybyg-
geri vil byggesagen stort set altid starte med, at
boligforeningen erhverver de byggeretter fra
tredjemand, der skal bruges til opferelse af de
nye almene boliger. Det mest almindelige er,
at boligforeningen indgar én kgbsaftale med
grundsaelgeren om kab af en ejendom med
tilherende byggeretter til bade boliger og fzel-
lesfaciliteter, herunder byggeretter til kvarters-
huset.

Kebesummen for eiendommen ma ikke over-
stige markedsprisen. Dokumentationen for
markedsprisen vil normalt bestd af en vurde-
ring fra en sagkyndig ejendomsmaegler eller
vurderingsmand.

7 Jf. driftsbekendtgarelsens § 6, stk. 4, nr. 5 og 6.

Derudover gaelder et princip om, at de samlede
grundudgifter ikke bar overstige 20 % af mak-
simumbelgbet. Principperne for beregning af
maksimumbelgbet fremgar af vejledningens
pkt. 7.5 nedenfor.

De samlede grundudgifter bestar af bl.a. fal-
gende bestanddele:

+  Kgbesummen for ejendommen.

+ Udgifter til byggemodning, jordbundsun-
dersggelser, ekstrafundering og pilotering.

+ Udgifter fjernelse af forurenet jord.

« Udgifter til infrastruktur, herunder til etable-
ring af stikledninger til vand, el og kloak, an-
laeg af interne veje og andre interne arealer.

+ Tilslutningsafgifter.

* Renter af kebesummen for ejendommen
og skatter for eiendommen frem til bygge-
riets pabegyndelse.

Kgbsaftalen med grundsaelgeren skal vaere be-
tinget af boligafdelingens opnaelse af skema A
og B til de kommende boliger mv. samt tilsyns-
kommunens godkendelse’.

Kgbsaftalen skal desuden vaere betinget af, at
boligafdelingen opnar endeligt skade pa ejen-
dommen.
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7.3. Beboerdemokrati

I nye boligafdelinger er det boligforeningens
gverste myndighed, der traeffer beslutning om
keb af byggegrunde og etablering af nybyg-
geri’. Kompetencen kan delegeres til boligfor-
eningens bestyrelse.

7.4. Opdeling af ejendommen

Eftersom kvartershuset som udgangspunkt
skal udgare sit eget byggeforetagende, og
dermed sin egen boligafdeling, skal de bygge-
retter/det areal, som skal bruges til kvarters-
huset, udskilles til en selvsteendig ejendom.
Denne proces er beskrevet i vejledningens pkt.
6.2.

| blandede byggerier, f.eks. byggerier som
opferes efter almenboliglovens 8 116 (den de-
legerede bygherremodel), vil boligafdelingens
byggeri som regel blive opfgrt som en mindre
del af et sterre byggeprojekt, hvori der ogsa
indgar andre boligtyper og/eller erhvervsarea-
ler. | disse tilfeelde skal de arealer, som skal
benyttes til de almene boliger, udgere sin egen
ejerlejlighed.

Hvis kvartershuset skal opferes i fysisksam-
menhaeng med de almene boliger, og kvarters-
huset enten skal indeholde erhvervsarealer,
som skal udlejes gennem et sideaktivitetssel-
skab (jf. vejledningens pkt. 10.2), eller skal ejes
i sameje med en anden part (jf. vejledningens
kapitel 11), skal det areal, som skal indeholde
kvartershuset, ogsa udskilles til en saerskilt
ejerlejlighed.

Processen omkring opdeling af en ejendom
i ejerlejligheder er beskrevet i vejledningens
afsnit 6.3.

7.5. Finansiering og statte
- ny boligafdeling

Nar et kvartershus etableres som en del af et
nyt alment byggeri, finansieres kvartershuset
som en del af den samlede anskaffelsessum
for projektet og dermed pa samme made som
de almene boliger.

Finansieringen sker typisk gennem en kombi-
nation af grundkapitallan, realkreditlan og be-
boerindskud. Kommunen kan ogsa yde stotte i
form af rentefrie grundkapitallan, som daekker
en andel af anskaffelsessummen.

Den anskaffelsessum, som boligafdelingen-
maksimalt kan betale for det samlede nybyg-
geri (ogsa kaldet maksimumbelgbet), reguleres
i stottebekendtggrelsens 8 13, stk. 1.

Maksimumbelgbet beregnes som et engangs-
belgb pr. boligenhed tillagt et belgb pr. opfer-
te etagemeter bolig, dvs. (kr. pr. bolig x antal
boliger) + (kr. pr. m2 x areal i m2). Pa Social- og
Boligstyrelsens hjemmeside findes en oversigt
over de gaeldende maksimumbelgb for forskel-
lige boligtyper.

Fra 1. januar 2026 reguleres rammen kvar-
talsvist, sa godkendelsesgrundlaget i kommu-
nerne i hgjere grad falger pris- og markedsud-
viklingen*.

* Der blev den 17. december 2025 indgdet en politisk aftale

om at styrke @konomien ved byggeri i hovedstadsomrddet og
Aarhus Kommune. Haje handelspriser pd boliger samt haje
grund- og byggeomkostninger udfordrer scerligt etableringen af
almene boliger i starre byer. Til at imadegd denne udfordring,
indfares en midlertidig hajprisordning i hovedstadsomrddet og
Aarhus Kommune. Ordningen giver mulighed for at hceve mak-
simumbelabet med op til 20 pct. i en 10-drig periode. Hajpris-
ordningen skal formelt vedtages i Folketinget, og lovgrundlaget
forventes at blive fremsat i efterdiret 2026.
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Eksempel pa beregning af maksimumbelgb med

satser for Q1 2026 for et byggeri pa i alt 9.500
m2, med 200 familie- eller ungdomsboliger (ho-
vedstadsomradet):

(480.710 x 200) + (27.980 x 9.500) = 361.952.000 kr

Den del af maksimumbelgbet, som relaterer
sig til antallet af boliger, giver sjeldent anled-
ning til tvivl.

Det modsatte kan veere tilfeeldet for den del af
maksimumbelgbet, som relaterer sig til opge-
relsen af arealet.

Det areal, som maksimumbelgbet beregnes ud
fra, er BBR-arealet - sommetider ogsa omtalt
som "det stgttede areal”.

Det er almindelig anerkendt, at traditionelle
feelleshuse, som opfylder kravene til beboel-
sesbygninger, kan medregnes i BBR-arealet for
boligerne.

Tilsvarende gaelder for faellesboligarealers,
som typisk etableres i forbindelse med opfa-
relse af almene aeldre- eller plejeboliger, samt
visse typer af ungdomsboliger og bofzellesska-
ber.

Der er derimod ikke i BBR-instruksen eller i
den lovgivning, som i @vrigt gaelder for almene
boliger, taget stilling til, om et kvartershus kan
medregnes til BBR-arealet.

Hvis hele kvartershuset enten skal ejes af
boligafdelingen i sameje med en kommune
eller en privat virksomhed, eksempelvis via en
ejer- eller grundejerforening, ma det antages,
at det areal, som skal benyttes til kvartershu
set, som udgangspunkt ikke kan medregnes til
BBR-arealet. Det betyder, at arealet "udgar” i
beregningen af maksimumbelgbet.

Eksempel pa beregning af maksimumbelgb
med satser for Q1 2026 for et byggeri pa i alt
9.500 m2, med 200 familie- eller ungdomsboli-
ger (hovedstadsomradet), men hvor der benyt-
tes 500 m2 til et kvartershus, som skal ejes af
en grundejerforening med deltagelse af bade
en boligafdeling og en kommune:

(480.710 x 200) + (27.980 x 9. 000)
= 347.962.000

Boligafdelingens andel af kvartershuset skal
dog stadig finansieres via det reducerede
maksimum-belgb.

& Feellesboligarealer er arealer, hvor beboerne kan lave fcelles aktiviteter, som ellers kunne udfares
i egen bolig, f.eks. en tv-stue eller et besggsrum, i modscetning til servicearealer, som retter sig mod

plejecenterets personale.
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Introduktion til reglerne
vedrorende samarbejde om

kvartershus

8.1. Forskellige typer af samarbejde

Nar visionen for kvartershuset er udarbejdet,
og de relevante interessenter og brugere er
identificeret, gar kvartershusprojektet ind i

en ny fase, hvor samarbejdet mellem interes-
senter og brugere skal forankres i ét eller flere
juridiske dokumenter.

De juridiske dokumenter udger, sammen med
eventuelle bilag, parternes aftalegrundlag og
indeholder blandt andet bestemmelser om
parternes indbyrdes rettigheder og forpligtel-
ser i relation til kvartershuset.

Inden arbejdet med aftalegrundlaget gar i
gang, skal den almene boligafdeling traeffe en
reekke overordnede beslutninger om, hvilken
type samarbejde, boligafdelingen gnsker.

Det er i den forbindelse et saerligt spargsmal,
hvor forpligtende samarbejdet skal veere.

De fleste kvartershuse er i princippet teenkt
som permanente faellesskaber.

Der findes dog ogsa eksempler p4, at visionen
for faellesskabet er mere kortsigtet, eksempel-
vis fordi den ene part i samarbejdet kun an-
sker at deltage midlertidigt. Et kortvarigt fael-
lesskab kan ogsa veere relevant, hvis parterne
gnsker at afpreve samarbejdsformen, inden
der treeffes beslutning om en mere permanent
lgsning.

| disse tilfaelde kan det veere en fordel at vaelge
en mindre forpligtende type samarbejde end
et feelles ejerskab.

Et sddant mindre forpligtende samarbejde
kan organiseres som feelles benyttelse (jf.
vejledningens kapitel 9) eller som udlejning (jf.
vejledningens kapitel 10).



Helt kort kan de forskellige modeller opdeles som folger:

Permanent
feellesskab

Opdelt ejerskab ‘
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Viidlertidi udlan eller
idlertidigt ————) udlejning efter
feellesskab sideaktivitets-

bekendtggrelsen

N
Feelles ejerskab

Boligforeningen har
ejerskabet

Ejerskab til forskellige
lokalefaciliteter ligger
hos de enkelte interes-
senter

Privat virksomhed
eller kommune har
ejerskab

Boligafdelingen lejer
eller laner et lokale,
som ejes af en privat
virksomhed eller
kommune

Boligafdeling
sammen med
kommune

- I regi af
grundejerforening

-l regi af
ejerforening

Boligafdeling
sammen med
anden boligafdeling

Boligafdeling
sammen med
privat virksomhed

Udskilles i selvsteendig
kvartershusafdeling

- I regi af
grundejerforening

- I regi af
ejerforening
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Det er vaesentligt at holde for gje, at model-
lerne i sig selv ikke tager stilling til, hvorledes
kvartershuset fysisk etableres. Modellerne

kan derfor - med fa undtagelser - anvendes
uafhaengigt af, om der er tale om udnyttelse af
eksisterende lokaler og bebyggelser, herunder
ved ombygning eller transformation, eller om
kvartershuset tilvejebringes ved opfgrelse af
ny bebyggelse.

8.2. Seerligt om kerneaktiviteter og
sideaktiviteter

Det fremgar af almenboliglovens § 6, stk. 1, at
en boligforenings kerneaktiviteter er at opfere,
udleje, administrere, vedligeholde og moderni-
sere almene boliger med tilhgrende fzellesfaci-
liteter.

En boligforening kan ud over kerneaktivite-
terne udfere aktiviteter, som har en naturlig
tilknytning til boligerne og administrationen af
disse eller som er baseret pa den viden, bolig-
foreningen har oparbejdet gennem sin virk-
somhed, jf. almenboliglovens § 6, stk. 2.

De aktiviteter, som en boligforening eller en
afdeling udfgrer ud over kerneaktiviteterne,
kaldes sideaktiviteter og er beskrevet i sideak-
tivitetsbekendtgarelsen.

Det fremgar af sideaktivitetsbekendtgorel-
sens kapitel 3, hvilke sideaktiviteter en bo-
ligforening eller en afdeling kan udfere. En
boligforening og en afdeling kan sdledes kun
udfare de aktiviteter, som er omtalt i bekendt-
gorelsens kapitel 3, eller som falder ind under
kerneaktiviteterne.

Benyttelse af et kvartershus til aktiviteter for
beboerne i den boligafdeling, hvori huset er
beliggende, er en kerneaktivitet. Det betyder,
at denne anvendelse af et kvartershus ikke
er omfattet af sideaktivitetsbekendtggrelsens
regler.

Sa snart et kvartershus anvendes af andre end
beboerne i den boligafdeling, hvori kvartershu-
set er beliggende, er det reglerne i sideaktivi-
tetsbekendtggrelsen, der gaelder for anvendel-
sen.

Det betyder, at de aktiviteter, som kan finde
sted i kvartershuset, skal vaere beskrevet i
sideaktivitetsbekendtggrelsens kapitel 3 (88
6-31).

Fremgar aktiviteten ikke af disse bestemmel-
ser, er det ikke en lovlig sideaktivitet.

De bestemmelser, som er relevante for kvar-
tershuse, findes navnlig i sideaktivitetsbe-
kendtgerelsens 8 11 og 8 24.
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Det er beboerne
som fastlaegger
rammerne for

kvartershusets
aktiviteter gennem
afdelingsmodet.
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Brugsret til eller udlan

af kvartershus

Denne type samarbejde om et kvartershus er
kendetegnet ved, at én interessent etablerer
kvartershuset, evt. i samrad eller dialog med
de kommende brugere. De gvrige parter far
ret til at benytte kvartershuset eller en del
heraf.

Hvis det er boligafdelingen, som etablerer
kvartershuset, finansierer boligafdelingen
etableringen af kvartershuset alene og bevarer
desuden det fulde ejerskab til huset.

Regler om sociale aktiviteter for andre
end afdelingens beboere

Det falger of sideaktivitetsbekendtgarelsens

§ 11, stk. 1, at feelleslokaler kan anvendes til
sociale aktiviteter og fritidsaktiviteter, hvori

der deltager andre end beboere, |f. § 24.

Det folger desuden af sideaktivitetsbekendt-
gorelsens § 24, stk. 1, at en boligforening eller
en afdeling kan afholde sociale aktiviteter og
fritidsaktiviteter.

Det falger af vejledningen til sideaktivitetsbe-
kendtgarelsen, at formdlet med bestemmel-
serne er at give boligafdelingerne mulighed
for at iveerkscette aktiviteter, som kan bidrage
til at styrke det sociale liv og netveerk i bolig-
omradet.

9.1. Afholdelse af sociale aktiviteter
og fritidsaktiviteter

9.1.1. Modellen i hovedtraek

| denne model etablerer boligafdelingen kvar-
tershuset og star for finansieringen af kvar-
tershuset, mens én eller flere andre parter via
aftaler med boligafdelingen far mulighed for at
benytte kvartershuset til bestemte aktiviteter.

Muligheden for at afholde sociale aktiviteter
og fritidsaktiviteter, hvori der deltager andre
end beboere, kan f.eks. anvendes og er mest
oplagt, nar en bebyggelse med almene boliger
indgar i et blandet boligomrade.

Det er en betingelse, at der ikke er tale om
lasning af en kommunal opgave, f.eks. vareta-
gelse af opgaver inden for socialomradet.

Modellen er den mindst forpligtende made at
abne kvartershuset op mod lokalomradet p3,
fordi der ikke etableres nye juridiske enheder
eller ejerskabskonstruktioner.

Det er et krav, at de aktiviteter, som er omfat-
tet af samarbejdet om kvartershuset, for sa
vidt angar den almene del af kvartershuset,
primaert er rettet mod beboere i en eller flere
afdelinger i boligforeningen eller i almene af-
delinger, der administreres af boligforeningen.
Det betyder, at malgruppen ferst og fremmest
skal vaere beboerne i den afdeling, hvori huset
er beliggende, eller andre boligafdelinger, som
er administreret af samme boligforening.



Del 4: Modeller for samarbejde

PIXI-VERSIONEN: SOCIALE AKTIVITETER FOR ANDRE END BEBOERNE

+ Der udarbejdes et beslutningsforslag til
afdelingsm@det om, at kvartershuset skal
anvendes til sociale aktiviteter og fritids-
aktiviteter med deltagelse af andre end
beboerne. Beslutningsforslaget bgr enten
indeholde et udkast til retningslinjer for ak-
tiviteter i kvartershuset, eller et forslag om,
at der nedsaettes et udvalg, som far man-
dat til at udarbejde disse retningslinjer.

Fordele ved denne model:

« Lav forpligtelse og hurtig opstart: Ingen
nye juridiske enheder eller ejerskabskon-
struktioner, sa kvartershuset kan tages i
brug med det samme.

* Hgj grad af fleksibilitet: Aktiviteter kan
udvikles Igbende og tilpasses beboernes
behov og engagement.

* Klar lovlig ramme: Aktiviteten kan rummes
af sideaktivitetsbekendtggrelsen, sa laenge
beboerne er primaer malgruppe og eks-
terne deltager som geester.

+ Let samarbejde med lokale aktgrer: Mulig-
hed for at inddrage foreninger, frivillige og
andre aktgrer uden komplicerede aftaler.

Der beregnes en pris for deltagelse i de
sociale aktiviteter og fritidsaktiviteter. Pri-
sen ma maksimalt svare til kostprisen for
aktiviteten. Afdelingsmeadet kan beslutte,
at der kun opkraeves betaling for deltagel-
se hos ikke-beboere.

Afdelingsmgdet traeffer beslutning.

Ulemper ved denne model:

Ingen retlig eller gkonomisk forankring
for eksterne aktgrer: Modellen rummer
ikke stabil medfinansiering eller varig
partnerdeltagelse, og det kan derfor vise
sig sveert at realisere afdelingens visioner
for kvartershuset.

Kan blive for lgs ved professionel drift:
Hvis der opstar behov for fast bemanding,
starre gkonomi eller driftssikkerhed, kan
modellen vaere utilstraekkelig.

Graensedragning kraever opmaerksomhed:
Risiko for at aktiviteter glider over i kom-
munale kerneopgaver eller erhverv, som
ikke kan rummes i modellen.



Kapitel 9

9.1.2. Beboerdemokrati ifm. brugsret til el-
ler udlan af kvartershus

Det er beboerne som fastleegger rammerne
for kvartershusets aktiviteteter gennem afde-
lingsmadet.

Afdelingsmeadet beslutter derfor, om kvarters-
huset skal anvendes til sociale aktiviteter og
fritidsaktiviteter med deltagelse af andre end
beboerne, samt hvilke overordnede retnings-
linjer der skal geelde for disse aktiviteter.

Det kan fgles besveerligt og administrativt
tungt, hvis alle detaljer relateret et kvartershus
skal bringes op pa afdelingsmadet.

Mange boligafdelinger indretter sig derfor sa-
dan, at afdelingsmedet udpeger medlemmer
til et "kvartershus-udvalg”.

Udvalgets opgaver og mandat skal vaere klart
beskrevet i bade dagsordenen til og referatet
fra afdelingsmeadet. Et kvartershus-udvalg vil
som regel bl.a. have til opgave at komme med
forslag til konkrete aktiviteter i kvartershuset.
Udvalget kan ogsa udarbejde oplag til ab-
ningstider, prioritering mellem beboeraktivite-
ter og abne aktiviteter samt eventuelle bruger-
betalinger.

De forslag, som kvartershusudvalget kommer
med, skal vedtages af afdelingsmgdet, med-
mindre udvalget af afdelingsmedet har faet
tildelt beslutningskompetencen.

9.1.3. Aftalegrundlag ifm. brugsret til eller
udlan af kvartershus

Der er som udgangspunkt ikke behov for et
saerskilt aftalegrundlag, nar der er tale om
sociale aktiviteter og fritidsaktiviteter.

Det kan dog veere en god idé, at afdelingsme-
det vedtager enkle, interne retningslinjer for
adgang, ansvar for oprydning/renggring samt
brugerbetaling, sa der er klare spilleregler.

Hvis aktiviteterne organiseres gennem en
beboerudvalg, en frivilliggruppe eller lignende,
kan det vaere hensigtsmaessigt at vedtage en
kort vedtaegt eller et kommissorium for grup-
pen/udvalget. Det skaber klarhed om formal,
medlemskab, gkonomi, ansvarlige personer og
forholdet til afdelingsbestyrelsen, og ger det let-
tere at sikre kontinuitet i aktiviteterne over tid.

Derudover bgr boligafdelingen udarbejde et
dokument, som indeholder en beskrivelse af
de aktiviteter, der til enhver tid matte veere i
kvartershuset, herunder hvem der er tovholder
samt malgruppen for de enkelte aktiviteter.

Vaer opmaerksom pa, at malgruppen sjaeldent
vil stemme fuldsteendig overens med de per-
soner, som ender med at deltage i aktiviteten.
Det kan saledes vaere sveert pa forhand at sige
noget sikkert om, hvem der mader op til de
forskellige aktiviteter i et kvartershus. Det er
derfor en god ide at indbygge et vist spillerum
i forhold til hvilke aktiviteter, der rummes i
kvartershuset.



Hvis det ender med, at der kun deltager perso-
ner i aktiviteterne i kvartershuset, som hver-
ken bor i boligafdelingen eller i andre bolig-
afdelinger, som er administreret af samme
boligforening, kan det vaere en idé at under-
sege aktiviteten og malgruppen for at sikre, at
aktiviteten fortsat er i overensstemmelse med
reglerne i sideaktivitetsbekendtgarelsen.

9.1.4. Finansiering ifm. brugsret til ellerud-
lan af kvartershus

Eftersom det i denne model er boligafdelingen
alene, som ejer kvartershuset, er det som ud-
gangspunkt ogsa boligafdelingen, som betaler
for bade opfarelse og drift af kvartershuset.

Landsbyggefonden har mulighed for at statte
etableringen af et kvartershus - eller dele af
det - som led i en renoveringsstattesag i en
eksisterende afdeling. Landsbyggefonden yder
renoveringsstette til renovering og opferelse
af almene kvadratmeter som ikke er erhvervs-
areal i et kvartershus i en eksisterende afde-

ling.

Retningslinjerne for, hvilke projekter Lands-
byggefonden kan yde stette til, kan findes pa
Landsbyggefondens hjemmeside.

Selvom det er boligafdelingen, der afholder
alle udgifter, kan boligafdelingen dog opkraeve
et belgb til daekning af afdelingens omkostnin-
ger?,

° Jf. sideaktivitetsbekendtgorelsens & 11, stk. 1.

Del 4: Modeller for samarbejde

Boligafdelingen kan gyldigt vedtage, at der
kun opkraeves brugerbetaling hos personer,
som ikke bor i boligafdelingen. Det skyldes, at
beboerne i boligafdelingen allerede medvirker
til at betale for kvartershuset over huslejen.

Eftersom boligafdelingen ikke ma generere
overskud, kan den maksimale brugerbetaling i
alle tilfeelde hgjst udgere kostprisen forbundet
med den pageeldende aktivitet.
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9.2. Etablering af kvartershuse for-
delt over flere ejendomme (nybyggeri)

9.2.1. Modellen i hovedtraek

Denne model gar ud p4, at en boligafdeling
etablerer et kvartershus samtidig med, at
boligafdelingen ogsa opferer almene boliger

i det pagaeldende omrade. Boligafdelingen
stiller herefter kvartershuset til radighed for
gvrige ejendomsejere i samme omrade mod,
at boligafdelingen tilsvarende far brugsret til
kvartershuse, som ligger i de andre ejendoms-
ejeres ejendomme.

Modellen er opstaet som en konsekvens af, at
der i visse lokalplaner for udviklingsomrader
med flere boligtyper (f.eks. ejerboliger, private
lejeboliger og almene boliger) stilles krav om,
at der i forbindelse med nyt boligbyggeri skal
opferes eller indrettes faellesarealer i en star-
relsesorden svarende til 1 % af bruttoetage-
arealet.

| hovedstadsomradet ses der i disse lokalpla-
ner samtidig et supplerende krav om, at feel-
lesarealerne skal vaere faelles for flere ejen-
domme i udviklingsomradet. P4 den made far
beboerne i de forskellige ejendomme glaede af
hinandens lokalefaciliteter.

Der er ikke klar hjemmel i lovgivningen til
denne model, hvor et kvartershus ejet af en
boligafdeling, stilles til radighed for beboere
i et starre omrdde.

Det anbefales derfor, at boligafdelinger, som
star over for at skulle etablere feelleslokaler
til brug for andre end beboerne i boligaf-
delingen (udover hvad der muliggores i
sideaktivitetsbekendtgarelsen), benytter den
fremgangsmade, som er ncermere beskrevet
i vejledningens pkt. 11.2 (kendt som "Blang-
stedgaard-modellen”).

Af samme grund vil den ovenfor omtalte
model, hvor ejerskabet til feelleslokalerne for
hele omrddet forbliver hos boligafdelingen,
ikke blive omtalt yderligere i denne vejled-
ning.

9.3. Lan af kvartershus til aktiviteter
pa tveers af ejerformer

9.3.1. Modellen i hovedtraek

Denne model gar ud pa, at en kommune eller
en privat virksomhed etablerer et kvartershus,
som skal veere dbent for hele omradet.

| modellen forbliver ejerskabet til kvartershu-
set hos den part, som etablerer kvartershuset,
mens den almene boligafdeling - eventuelt via
en grundejerforening eller en bydelsforening -
opnar brugsret til kvartershuset.



Modellen betyder, at kvartershuset ikke indgar

i afdelingens BBR-registrering eller i det stot-
tede areal, og etableringen pavirker derfor ikke
boligafdelingens anlaeegsgkonomi eller huslejen
for beboerne. Det kan vaere en vaesentlig fordel,
hvis kvartershuset primaert er tilteenkt omradets

Fordele ved denne model:

* Ingen anlaegsinvestering for afdelin-
gen: Boligafdelingen undgar finansiering,
afskrivning og renter, hvilket reducerer
huslejepavirkningen.

* Lavere gkonomisk risiko: Drifts- og vedli-
geholdelsesansvaret kan helt eller delvist
placeres hos ejeren, hvilket mindsker
usikkerhed om fremtidige udgifter.

* Fleksibilitet: Brugsretten kan tilpasses
behov og justeres over tid, uden at afde-
lingen er bundet til en permanent byg-
ningsmasse.

* Mulighed for flere funktioner i huset: En
ikke-almen ejer er ikke omfattet af side-
aktivitetsbekendtgarelsens regler. Af den
grund er der ikke de samme indbyggede
begraensninger for, hvad kvartershuset
kan bruges til, og man kan derfor i starre
omfang abne for flerfunktionelt brug samt
samarbejde med foreninger eller kommu-
nale aktarer, hvilket kan styrke omradets
sociale og kulturelle liv.

Del 4: Modeller for samarbejde

samlede beboere og brugere og ikke ngdvendig-
vis er en integreret del af afdelingens beboelses-
areal.

Ulemper ved denne model:

« Manglende fuld raderet: Afdelingen har
ikke ejerskab og dermed begraenset ind-
flydelse pa @&ndringer, moderniseringer
og prioriteringer.

+ Potentielt hgjere driftsudgifter: Brugs-
ret eller leje kan over tid blive dyrere
end egen drift, iseer hvis ejeren regulerer
priser eller aendrer vilkar.

* Manglende kontrol over fremtiden: A£n-
dringer i ejerens gkonomi, strategi eller
politiske beslutninger kan pavirke tilgaen-
gelighed, kvalitet og stabilitet.

» Begraenset mulighed for at integrere
huset i afdelingens evrige arealer: Da
kvartershuset ikke er del af den almene
ejendom, kan der veere juridiske eller
praktiske begraensninger for faelles ude-
arealer, adgangsveje og drift.
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PIXI-VERSIONEN: LAN/UDLAN AF
KVARTERSHUS | REGI AF FORENING

«  Kommunen eller den private grundejer
beslutter, at et kvartershus ejet af kommu-
nen eller den private grundejer skal stilles
til radighed for en grundejer- eller bydels-
forening.

« Der udarbejdes et seet vedtaegter for
grundejer- eller bydelsforeningen, som
derefter stiftes.

« Der udarbejdes en brugsretsaftale mellem
pa den ene side kvarterhusets ejer og pa
den anden side den nystiftede grundejer-
eller bydelsforening. | brugsretsaftalen
fastleegges parternes respektive rettighe-
der og forpligtelser i forhold til benyttelse,
vedligeholdelse og finansiering af kvarters-
huset.

9.3.2. Aftalegrundlag pa tveers af ejerformer
ifm. 1an af kvartershus til aktiviteter

Hvis kvartershuset stilles til radighed for en
grundejerforening eller bydelsforening, og ikke
direkte for boligafdelingen, vil boligafdelingens
rettigheder og forpligtelser vaere fastsat i for-
eningens vedtaegter.

Stilles kvartershuset derimod til radighed for
boligafdelingen, skal boligafdelingens ret til at
benytte kvartershuset fastlaegges i en brugs-
retsaftale, som fastlaegger hovedvilkarene for
boligafdelingens brug af kvartershuset.

Brugsretsaftalen bgr blandt andet omfatte
folgende emner:

+ Adgangstider og deling af faciliteter
*  "Husorden” for kvartershuset

+ Fordeling af ansvar for drift, renggring og
vedligehold

+  @konomiske bidrag (driftsbetaling, kontin-
gent eller lokaleydelse)

* Muligheder for opsigelse eller kontraktfor-
lengelse

Boligafdelingens brugsret til kvartershuset begr
desuden tinglyses ved en deklaration.

Brugsretsaftaler kan maksimalt indgas for 30
ar ad gangen.



Hvis brugsretsaftalen skal fortseette udover 30
ar, vil det kraeve en fornyelse af aftalen. Det er
i den forbindelse muligt at aftale et vilkar om,
at parterne ved brugsretsperiodens udlgb har
pligt til at ga i dialog om mulighederne for at
fortseette brugsretsaftalen udover den aftalte
periode.

9.3.3. Finansiering pa tveers af ejerformer
ifm. 1an af kvartershus til aktiviteter

Selv om den almene boligafdeling ikke har
anlaegsudgifter til etableringen af kvartershu-
set, skal boligafdelingen som udgangspunkt
afsaette midler til den Igbende drift af de aktivi-
teter, som boligafdelingen selv gnsker at have i
kvartershuset.

Det kan omfatte betaling for renggring, mindre
vedligeholdelse, inventar, forbrugsudgifter,
bemanding eller aktivitetstilskud.

Afdelingens bidrag kan enten veere et fast arligt
belgb, et kontingent via en forening/grundejer-
forening eller en betaling efter forbrug.

Det bar sikres i aftalen med kvartershusets
ejer, at betalingens sterrelse star i rimeligt
forhold til afdelingens brugsret, og at udgiften
kan indpasses i driftsbudgettet uden en stor
pavirkning af huslejen.

Del 4: Modeller for samarbejde
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Udlejning af kvartershus

Udlejning af (dele af) et kvartershus kan lidt

forenklet beskrives som en juridisk mere

forpligtende konstruktion end en aftale om
brugsret - men omvendt en mindre forpligten-

de konstruktion end et faelles ejerskab.

Det skyldes, at lejeaftaler - i modsaetning til
brugsretsaftaler - udger en fast defineret

aftaleform, som, medmindre parterne indgar
aftale om andet, er omfattet af erhvervslejelo-

vens bestemmelser

Leesevejledning

Vejledningens kapitel 10.1

Kapitel 10.1 er relevant for boligafdelingen,

som

Vejledningens kapitel 10.2

Kapitel 10.2 er relevant for boligafdelingen,
som

gnsker en simpel aftalemodel

har brug for betaeenkningstid inden der
indgas et mere forpligtende samarbejde

gnsker at udleje en facilitet i en periode
pa max 4 ar

gnsker at udlejningen kan forenes med
beboernes egen fortsatte benyttelse

gnsker mulighed for at udleje kvarters-
huset eller en del heraf i leengere tid

gnsker at etablere permanente er-
hvervsarealer i boligafdelingen

er klar pa at laegge en indsats i at arbejde
med de ngdvendige juridiske dokumen-
ter

enten har eller gnsker at stifte et sideak-
tivitetsselskab



10.1. Midlertidig/kortvarig udlejning -
sideaktivitetsbekendtgorelsens
§ 11, stk. 2

10.1.1. Modellen i hovedtraek

| denne model udlejer boligafdelingen kvar-
tershuset eller en del af det til en anden part
via en lejeaftale. Udlejningen sker, i modsaet-
ning til den type af udlejning, som er beskre-
vet i vejledningens pkt. 10.2, ikke gennem et
sideaktivitetsselskab men dog med hjemmel i
sideaktivitetsbekendtggrelsen.

Modellen er seerligt relevant, hvis boligafde-
lingen f.eks. gnsker at afprgve nye aktiviteter
eller samarbejder, men kun gnsker at forpligte
sig for en begraenset periode.

Pa den made kan boligafdelingen pa forsegs-
basis igangsaette aktiviteter i omradet, som
kommer bade beboere og andre til gavn.

Der kan f.eks. veere et gnske om at udleje eksi-
sterende feelleslokaler til en kommune eller en
region til brug for sociale eller sundhedsmaes-
sige tilbud. Der kan ogsa veere tale om udlej-
ning til lokale foreninger, som udbyder kursus-
eller idraetsaktiviteter.

Del 4: Modeller for samarbejde

Lejeaftaler med hjemmel i sideaktivitetsbe-
kendtgerelsens § 11, stk. 2 kan indgas, hvis to
overordnede betingelser er opfyldt:

1. Lejeaftalen ma maksimalt have en varighed
pa 4 ar, dog med mulighed for forlaengelse.
Denne betingelse indebaerer, at safremt
feelleslokalerne gnskes permanent anvendt
som erhvervsarealer, skal de seedvanlige
betingelser for at etablere erhvervsarealer
veere opfyldt, jf. vejledningens pkt. 10.2.

2. Udlejningen skal kunne ske samtidig med
lokalernes anvendelse som falleslokaler
for beboerne i afdelingen.

Sidstnaevnte betingelse indebeerer, at udlejnin-
gen hverken ma have et fysisk eller tidsmaessigt
omfang, som forhindrer, at beboerne i afdelin-
gen kan benytte kvartershuset til deres egentlige
formal.

Det kan derfor vaere ngdvendigt at begraense
udlejningen til et af flere lokaler eller helt at
undga udlejning i de perioder, hvor beboerne
erfaringsmaessigt har brug for alle lokalerne,
hvilket beror pa en konkret vurdering.
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Fordele ved denne model:

Enkel struktur uden sideaktivitetsselskab:
Udlejningen kan ske direkte fra boligafde-
lingen via en almindelig lejeaftale, hvilket
reducerer kompleksitet, etableringsbehov
og administrationsomkostninger.

Giver rum for midlertidige l@sninger: Mo-
dellen er malrettet situationer, hvor afde-
lingen vil teste nye aktiviteter eller samar-
bejder (f.eks. kommune/region/foreninger)
uden at binde sig permanent.

Fleksibel binding med klar “exit"-mulig-
hed: Kravet om tidsbegraensning (maks.
4 ar ad gangen) sikrer, at udlejningen kan
revurderes og eventuelt opsiges efter en
begraenset periode.

Beboerdemokratisk forankring: Afdelings-
medet fastleegger retningslinjer for udlej-
ningens omfang, typer af lejere/formal og
perioder til beboernes egne aktiviteter,
hvilket gger legitimitet og mindsker risi-
koen for konflikter.

Indtaegter til drift og forbedringer: Le-
jeindtaegter skal anvendes til at daekke
udgifter til lokalerne (drift, vedligehold, for-
bedringer), hvilket kan styrke gkonomien
omkring arealerne og reducere afdelingens
nettobelastning.

Forudsigelige regler: At erhvervslejeloven
gaelder som udgangspunkt giver et kendt
regelsaet for centrale forhold som betaling,
misligholdelse og mangler, hvilket kan ggre
aftalerne mere robuste.

Ulemper ved denne model:

Maksimal varighed pa 4 ar: Modellen kan
ikke anvendes til varig erhvervsudlejning.
Hvis feelleslokaler gnskes brugt permanent
som erhvervsareal, skal betingelserne i den
“permanente model” (vejledningens pkt.
10.2) opfyldes.

Krav om forenelighed med beboernes
brug: Udlejningen ma ikke have et fysisk el-
ler tidsmeessigt omfang, der hindrer bebo-
ernes adgang, hvilket kan begraense ud-
lejningsmulighederne og kraever lgbende,
konkrete prioriteringer.

Erhvervslejelovens udgangspunkt kan
vaere byrdefuldt for udlejer: Lejen er fast
uden automatisk regulering, og boligafde-
lingens opsigelsesmulighed er begraenset
samt underlagt formkrav og potentielle
erstatningsregler, hvilket mindsker handle-
friheden.

Grazoner i den konkrete vurdering: Der
er ingen generelle regler for, hvornar og
hvor meget udlejningen bar begraenses.
Dette beror pa en konkret vurdering i den
enkelte afdeling og kan give usikkerhed
eller risiko for efterfglgende kritik, hvis
beboerhensyn ikke vurderes tilstraekkeligt
varetaget.



10.1.2. Aftalegrundlag ifm.
midlertidig/kortvarig udlejning

Aftaler om udlejning skal som hovedregel ind-
gas skriftligt.

Det er vaesentligt at veere opmaerksom p3, at
lejeaftalen vil vaere omfattet af erhvervsleje-
lovens bestemmelser, medmindre parterne

vedtager fravigelser dertil.

At erhvervslejeloven finder anvendelse, bety-
der blandt andet, at lejen som udgangspunkt
er fast, uden automatisk regulering, og at
boligafdelingens mulighed for at opsige lejeaf-
talen er begraenset og underlagt formkrav og
erstatningsregler.

For at opfylde betingelsen i sideaktivitetsbe-
kendtgerelsen om, at lejeaftalen maksimalt ma
have en varighed pa 4 ar, vil det vaere ngdven-
digt at indskrive et vilkar i lejeaftalen om, at
lejeaftalen er tidsbegraenset.

Det er muligt at forleenge lejeforholdet med
samme tidsbegraensning, dog ikke hvis ud-
lejning sker til en opstartsvirksomhed. Ved
opstartsvirksomhed forstds en virksomhed,
der er etableret for at afpreve om der er gko-
nomisk grundlag for at drive virksomheden,
nar virksomheden er beliggende i et udsat
boligomrade jf. Aimenboliglovens § 61 a, stk. 1.
Her ma lejeperioden hgjest have en varighed
pa 4 ar.

Tidsbegraensningen har til formal at gore det
muligt for afdelingsmadet at tage stilling til,
om udlejningen skal fortseette. Det bgr derfor
fremga tydeligt af lejeaftalen, at forlaengelse
kraever afdelingsmadets godkendelse.

10 Jf. sideaktivitetsbekendtgarelsens 8 11, stk. 3.

Del 4: Modeller for samarbejde

10.1.3. Beboerdemokrati ifm. midlertidig/
kortvarig udlejning

Retningslinjer for brug af faelleslokalerne til
udlejning fastseettes af afdelingsmadet™.

Afdelingsmgdet kan beslutte, om og i hvilket
omfang udlejning skal finde sted, hvilke typer
lejere eller formal der kan accepteres, samt
hvilke perioder der eventuelt skal friholdes til
beboernes egne aktiviteter.

Afdelingsbestyrelsen varetager den lgbende
administration af udlejningen inden for de
vedtagne retningslinjer herunder indgaelse af
konkrete lejeaftaler.

10.1.4. Finansiering ifm.
midlertidig/kortvarig udlejning.

Udgifter til at ggre kvartershuset klar til ud-
lejning og udgifter til almindelig drift af feel-
leslokalerne/kvartershuset finansieres som
udgangspunkt over afdelingens gkonomi og
dermed over beboernes husleje.

Indteegter fra midlertidig udlejning skal fares i
afdelingens regnskab og anvendes til at deekke
de udgifter, som er forbundet med lokalerne,
herunder drift, vedligeholdelse og eventuelle
forbedringer.

Indteegten ma ikke anvendes til aktiviteter, der
ligger uden for afdelingens formal.
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10.2. Etablering af erhvervsarealer
- sideaktivitetsbekendtgerelsens 8 6

10.2.1. Modellen i hovedtraek

| denne model, som bade kan anvendes ved

nybyggeri og ved omdannelse af eksisterende
bygningsmasse, etableres kvartershuset - eller
en del af kvartershuset - som erhvervsarealer.

Erhvervsarealer kan indeholde mange forskel-
lige aktiviteter, eksempelvis detail- eller dag-
ligvarebutikker, lsegeklinikker, tandklinikker
eller andre sundhedstilbud, foreninger samt
serviceerhverv, herunder frisgr eller skanheds-
klinikker.

Kommunalbestyrelsen kan godkende en an-
spgning om etablering af erhvervsarealer, nar
folgende betingelser er opfyldt':

1. Der er behov for erhvervsarealerne for at
skabe et levende og varieret boligomrade
eller sikre beboerne naerhed til indkabsmu-
ligheder, serviceydelser og sundhedstilbud.

2. Der er et passende forhold mellem omfan-
get af erhvervsarealerne og boligarealet.

3. Erhvervsarealerne udskilles i en seerlig af-
deling, som har skede pa arealerne.

Udlejning af erhvervsarealerne skal ske pa den
made, at boligafdelingen udlejer erhvervsarea-
lerne til et sideaktivitetsselskab, som herefter
fremlejer erhvervsarealerne til en virksomhed
eller forening. Erhvervsarealerne skal udlejes
til markedslejen.

Et sideaktivitetsselskab er en separat juridisk
enhed, som boligforeningen helt eller delvist
ejer, og som har til formal at udfere aktiviteter,
der ligger i naturlig forleengelse af den almene
drift, men som ikke ma belaste huslejen. Reg-
lerne omkring etableringen af sideaktivitetssel-
skaber er neermere behandlet i vejledningens
pkt. 10.2.2.

' Jf. sideaktivitetsbekendtgorelsens & 6, stk. 1



Fordele ved denne model:

Mulighed for permanent erhverv i afde-
lingen: Muligger, at erhvervsarealer indgar
som et varigt element i et alment boligom-
rade.

Styrker boligomradets funktion og attrak-
tivitet: Erhvervsarealer kan bidrage til at
skabe et levende og varieret boligomrade
og sikre beboerne naerhed til indkab, ser-
vice og sundhedstilbud.

Konkurrencemaessig og skattemaessig
“armslaengde”: Udlejning skal som hovedre-
gel ske via et skattepligtigt sideaktivitetssel-
skab, hvilket sikrer adskillelse mellem almen
drift og erhvervsaktivitet samt lige konkur-
rencevilkar i forhold til private udlejere.

Begraenset skonomisk risiko for boligor-
ganisationen: Boligorganisationen haefter
som udgangspunkt kun med sit indskud,
hvis selskabet taber penge eller gar kon-
kurs.

Markedskonform videreudlejning og
mulighed for overskud: Sideaktivitetssel-
skabet fremlejer til markedsleje og kan ge-
nerere et skattepligtigt overskud, som kan
styrke organisationens samlede gkonomi
inden for de godkendte rammer.

Mulighed for malrettet “billigere leje” i
seerlige tilfaelde: Med kommunal godken-
delse kan selskabet fremleje under balan-
celejen til bestemte formal (f.eks. mindre
dagligvarebutik, opstarts- eller socialgko-
nomisk virksomhed).

Del 4: Modeller for samarbejde

Ulemper ved denne model:

Tungt godkendelses- og etableringsspor:
Etablering af erhvervsarealer kraever kom-
munal godkendelse og forudsaetter bl.a.
dokumenteret behov og passende forhold
mellem erhvervs- og boligareal.

Ingen offentlig stotte til erhvervsarealer:
Der kan ikke ydes offentlig stgtte, herunder
stette fra Landsbyggefonden, til etablerin-
gen.

Krav om seerlig (ikke-almen) afdeling og
evt. udmatrikulering: Erhvervsarealer skal
som hovedregel udskilles i en ikke-almen
afdeling med skade, hvilket ofte kraever
udmatrikulering/opdeling i ejerlejligheder i
eksisterende byggeri.

Skattepligt pa overskud: Sideaktivitetssel-
skabet er skattepligtigt og ikke omfattet af
den almindelige skattefrihed for boligorga-
nisationer.

Balanceleje kan vaere hojere end mar-
kedsleje: Hvis sideaktivitetsselskabet
betaler mere for at leje arealerne af bolig-
afdelingen, end sideaktivitetsselskabet kan
tjene ved videreudlejning, kan selskabet ga
konkurs.

Mindre fleksibilitet i drift og sendringer:
Nar arealerne er etableret som erhvery,
kan det vaere besveerligt senere at a&endre
anvendelse.
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10.2.2. Etablering af en sideaktivitetsafdeling

Nar en boligforening vil etablere erhvervsarea-
ler, skal der oprettes en ikke-almen afdeling'?,
der kaldes en sideaktivitetsafdeling. Dette er
ikke det samme som et sideaktivitetsselskab,
idet det er sideaktivitetsselskabet, der skal sta
for den erhvervsmaessige fremudlejning af
erhvervsarealerne.

Hvis erhvervsarealerne skal etableres i et
eksisterende byggeri med almene boliger, ma
der enten ske udmatrikulering eller opdeling i
ejerlejligheder.

Kommunalbestyrelsen kan dog godkende, at
der ikke sker udskillelse af erhvervsarealerne
i en seerlig afdeling ved omdannelse af boliger
til erhvervsarealer?,

Kommunalbestyrelsen kan ogsa godkende, at
erhvervsarealer indgar i en boligafdeling, nar
erhvervsarealer etableres ved mindre pa- og
tilbygninger til eksisterende afdelinger, ved
indretning af uudnyttede tagetager, ved pa-
bygning af yderligere etager og ved opferelse
af mindre, fritstdende bygninger, nar dette
skannes forsvarligt efter en vurdering af risi-
koen ved byggeprojektet sammenholdt med
boligforeningens og afdelingens gkonomiske
forhold™.

10.2.3. Stiftelse af et sideaktivitetsselskab

Ifelge sideaktivitetsbekendtggrelsens 8 4 skal
folgende betingelser veere opfyldt for, at en
boligforening kan stifte og foretage indskud i
et sideaktivitetsselskab:

1. Selskabet er et aktie- eller anpartsselskab,
hvori boligforeningen ejer mindst 10 pct. af
aktie- eller anparterne.

2. Selskabet er udelukkende stiftet med det
formal at muliggere aktiviteter, som er
godkendt efter sideaktivitetsbekendtggrel-
sen.

3. Boligforeningen haefter kun med sit ind-
skud for tab i selskabet.

4. Selskabet tegner en professionel ansvars-
forsikring med en passende forsikringssum
mod tab som faelge af rddgivningsfejl.

5. Indskuddet foretages efter markedsgkono-
miske investeringsprincipper med henblik
pa at opna en normal forrentning af de
investerede midler.

Den kommune, hvori boligforeningen (og altsa
ikke boligafdelingen) er beliggende, skal god-
kende boligafdelingens beslutning om at stifte
et sideaktivitetsselskab.

12 Jf. sideaktivitetsbekendtgorelsens & 6, stk. 1, og driftsbekendtgorelsens & 24, stk. 6.

13 Jf. sideaktivitetsbekendtgorelsens § 6, stk. 2.
" Jf. sideaktivitetsbekendtgarelsens § 6, stk. 3.



For at stifte et sideaktivitetsselskab skal der
udarbejdes en raekke selskabsdokumenter:

« Vedtaegter for selskabet
« Stiftelsesdokument for selskabet
« Ejerbog

« Evt. forretningsorden for selskabsbestyrel-
sen.

Selskabet skal, nar stiftelsen er besluttet, regi-
streres hos Erhvervsstyrelsen.

Nar sideaktivitetsselskabet er stiftet og registe-
ret, skal selskabets aktiviteter - og aendringer
heraf - hver gang godkendes af den kommune,
hvori aktiviteterne skal udaves, dvs. i den kom-
mune, som kvartershuset fysisk er beliggende
i.

Del 4: Modeller for samarbejde

PIXI-VERSIONEN: STIFTELSE AF ET
SIDEAKTIVITETSSELSKAB

+ Boligorganisationens gverste myndighed
traeffer beslutning om stiftelse af et sideak-
tivitetsselskab, samt betaling af indskud i
selskabet (mindst 50.000 kr.)

+ Der udarbejdes selskabsdokumenter i form
af selskabsvedtaegter, ejerbog, stiftelses-
dokument, og evt. en forretningsorden for
selskabsbestyrelsen.

+ Den kommune, hvori boligorganisationen
er beliggende, godkender stiftelsen af sel-
skabet, samt selskabsdokumenterne.

+ Der afholdes en stiftende generalforsam-
ling i selskabet. Der vaelges samtidig en
selskabsbestyrelse og evt. en direktar.

+ Selskabet registreres hos Erhvervsstyrel-
sen.

+ Selskabets aktiviteter godkendes i den
kommune, hvor aktiviteterne skal udgves.
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10.2.4. Beboerdemokrati ifm. stiftelse af
sideaktivitetsselskab

Kompetencen til at stifte et selskab ligger for-
melt hos repraesentantskabet, men beslutnin-
gen kan delegeres til organisationsbestyrelsen.

Den politiske beslutning bgr som minimum
omfatte fglgende emner:

* Selskabets navn

« Selskabets formal/opgaver: Selskabet
vil dog ogsa efter stiftelsen kunne udvide
sit formal og sine opgaver gennem en
vedtaegtsaendring, der skal godkendes af
tilsynskommunen og beliggenhedskom-
munen

» Selskabets ledelse (generalforsamling, be-
styrelse og direktion): Det skal fremga af
selskabets vedtaegter, hvordan selskabsbe-
styrelsen sammensattes. Mange vaelger at
have samme ledelse som i boligforeningen.

» Tegningsregel: Her vaelges som regel en
tegningsregel svarende til boligforenin-
gens.

* Selskabskapital (beleb, samt om der skal
vaere tale om frie eller bunde midler):
Mindstebelgbet er 50.000 kr. men afhan-
gig af, hvilke opgaver/aktiviteter selskabet
skal varetage, kan det kraeve et stagrre be-
lgb, hvis selskabsdriften skal kunne betrag-
tes som forsvarlig.

Det kan vaere en fordel at have selskabsdoku-
menterne (omtalt i vejledningens pkt. 10.2.3)
klar til brug for den politiske godkendelse, da
det sa kan veere lettere at saette de ovennavn-
te emner i en konkret kontekst.

Det er dog ogsa en mulighed at traeffe politisk
beslutning om, at f.eks. boligorganisationens
administrationen bemyndiges til at udarbejde
selskabsdokumenter i overensstemmelse med
de politisk vedtagne retningslinjer.

Nar sideaktivitetsselskabet er stiftet, er det
repraesentantskabet, som fungerer som sel-
skabets "generalforsamling”.

10.2.5. Aftalegrundlag ifm. etablering af
erhvervsarealer

Ved erhvervsmaessig udlejning af erhvervsare-
aler gennem et sideaktivitetsselskab etableres
der to selvstandige aftaleforhold:

+ en aftale mellem boligafdelingen og sideak-
tivitetsselskabet samt

+ en aftale mellem sideaktivitetsselskabet og
den virksomhed, som skal drive erhverv fra
kvartershuset.



10.2.5.1. Aftaler mellem boligafdelingen og
sideaktivitetsselskabet

Nar sideaktivitetsselskabet er oprettet, ind-
gar boligafdelingen en samarbejdsaftale eller
driftsaftale med selskabet, som preecist beskri-
ver, hvilke opgaver selskabet skal lgse, til hvil-
ken betaling og med hvilket ansvar. Det sikrer
gennemsigtighed i forhold til gkonomi, styring
og rollefordeling.

Hvis selskabet skal bruge boligafdelingens per-
sonale eller driftsmateriel, skal der ogsa indgas
aftaler om brug eller udlan.

En boligforening kan udlane medarbejdere,
driftsmateriel og lignende til sideaktivitetssel-
skabet, hvis boligforeningen opnar fuld daek-
ning for omkostningerne ved udlanet’.

Salg af ydelser til eksterne parter, herunder
andre almene boligforeninger, skal tilleegges
moms. Derimod skal en almen boligforening
ikke opkraeve moms, for sa vidt angar ydelser
solgt til internt brug, herunder ydelser til brug
i afdelingerne. Udlan af medarbejdere efter
sideaktivitetsbekendtgerelsens § 5 er ogsa en
momspligtig aktivitet.

Hvis en medarbejder bade skal arbejde for bo-
ligafdelingen og i et sideaktivitetsselskab, kan
man overveje at anvende en splitansaettelse.
Splitansaettelse betyder, at den eller de pageel-
dende administrative medarbejdere flyttes fra
ansattelse i en administrerende organisation
til anseettelse direkte i den boligforening, som
far udfert opgaverne. Dermed bliver ydelsen
intern og momsfri.

> Jf. sideaktivitetsbekendtgarelsens § 5

Del 4: Modeller for samarbejde

Det skal kunne dokumenteres over for SKAT,
at der er tale om en reel intern ansaettelse.
Hvilke hensyn der bar tages, skal fastleegges i
samarbejde med revisor.

Af konkurrencemaessige hensyn skal erhvervs-
arealer som hovedregel udlejes gennem et
skattepligtigt selskab til markedslejen.

Udlejning af erhvervsarealerne sker - som tidli-
gere beskrevet - ved, at arealerne fgrst udlejes
til et sideaktivitetsselskab. Til dette formal skal
der indgas en lejeaftale.

Aftalen skal fastlaegge, hvilket areal der udle-
jes, til hvilket formal og for hvilken periode,
samt hvilke drifts- og vedligeholdelsesforplig-
telser, der pahviler henholdsvis boligafdelin-
gen og sideaktivitetsselskabet.

Lejen skal fastsaettes pa markedsmaessige
vilkar og dokumenteres, sa det kan pavises,
at boligafdelingen ikke subsidierer selskabets
aktivitet, og sa der er fuld gennemsigtighed i
afdelingens gkonomi.

Lejeaftalen ber ogsa regulere vilkar om ad-
gangsforhold, faellesfaciliteter, forsikring,
forbrug (f.eks. el, vand og varme) og eventuel
betaling for det, ligesom der bgr tages stilling
til, om sideaktivitetsselskabet kan foretage
indretning eller ombygning, og i givet fald pa
hvilke betingelser og med hvilke krav til til-
bagelevering. Det ber ogsa fremga, hvordan
lejemalet kan opsiges eller ophaeves, herunder
hvilke konsekvenser det har for igangvaerende
opgaver efter drifts- eller samarbejdsaftalen.
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Da udlejning til et sideaktivitetsselskab kan
have betydning for afdelingens regnskab og
eventuelle momsforhold, bar aftalen udarbej-
des i samarbejde med boligorganisationens
administration og revisor, sa afdelingen sikrer
korrekt handtering af lejeindtaegter, fordeling
af omkostninger og eventuel momspligt. Pa
den made sikres det, at udlejningen sker pa
klare og lovlige vilkar, og at boligafdelingens
midler fortsat anvendes i overensstemmelse
med de almene regler.

Pligten til at udleje gennem et sideaktivitets-
selskab kan som tidligere naevnt med kom-
munens godkendelse fraviges ved byggerier,
der har et meget begraenset omfang og ved
begraensede udvidelser af eksisterende er-
hvervsarealer’e.

Det er forskelligt fra kommune til kommune,
hvordan man administrerer anmodninger om
fravigelse af kravet om udlejning gennem et si-
deaktivitetsselskab. Spgrgsmalet om, hvorvidt
en konkret fravigelse kan ske, ma derfor bero
pa en droftelse med det kommunale tilsyn i
beliggenhedskommunen.

10.2.5.2. Fremleje af erhvervsarealer mellem
boligafdelingen og sideaktivitetsselskabet

Sideaktivitetsselskabet skal fremleje erhvervs-
arealerne til den, der f.eks. ansker at drive
butik eller anden erhverv. Sideaktivitetsselska-
bet modtager lejen og betaler skat af eventuelt
overskud.

Lejeaftalen er omfattet af erhvervslejelovens
bestemmelser, medmindre parterne vedtager
fravigelser.

At erhvervslejeloven finder anvendelse, bety-
der blandt andet, at lejen som udgangspunkt
er fast, uden automatisk regulering, og at
boligafdelingens mulighed for at opsige lejeaf-
talen er begraenset og underlagt formkrav og
erstatningsregler.

Udlejning skal ske til markedslejen™.

16 Jf. sideaktivitetsbekendtgorelsens & 7, stk. 3
17 Jf. sideaktivitetsbekendtgarelsens § 7, stk. 2, og almenboliglovens § 45, stk. 3.



Om markedsleje

Markedslejen konstateres typisk ved, at man
undersager lejeniveauet for tilsvarende loka-
ler i omradet, eventuelt i samarbejde med en
erhvervsmeegler.

Det vil ofte veere vanskeligt at finde ejendom-
me, som pa alle punker er sammenlignelige
med et kvartershus.

Det er dog vigtigt, at boligafdelingen kan
dokumentere, at man har gjort hvad man
kunne for at konstatere markedslejen. Doku-
mentationen kan eksempelvis vaere et internt
notat som beskriver, hvem man har forsegt
at kontakte.

Sommetider viser det sig, at det ikke er mu-
ligt at leje lokalerne ud til den markedsleje,
man er ndet frem til. Hvis man eksempelvis
forsager at udleje lokalerne til 1.000 kr. m2,
men det trods annoncering viser sig, at man
kun kan leje lokalerne ud til 750 kr. m2, ma
man pa et tidspunkt konkludere, at den reelle
markedsleje er 750 kr. pr. m2 og ikke 1.000
kr. pr. m2.

Med andre ord bar markedslejen for et lokale
svare til, hvad en fornuftig aktar pa markedet
er villig til at betale i leje.

Del 4: Modeller for samarbejde

10.2.6. Finansiering ifm. etablering af
erhvervsarealer

Der kan ikke ydes offentlig statte til etablering
af erhvervsarealer, jf. stettebekendtgerelsens
§ 8, stk. 4.

Det betyder, at udgifter til opferelse, ombyg-
ning og indretning af erhvervsarealer ikke kan
finansieres pa samme made som de stgttede
elementer, der ellers kan indga i almene byg-
geprojekter (f.eks. kommunal grundkapital,
statslig ydelsesstotte eller offentlig garanti).

For boligafdelingen betyder det, at der skal
ske en klar gkonomisk adskillelse mellem de
stettede bolig-/faellesarealer og erhvervsarea-
lerne, sa beboernes husleje ikke pavirkes af
erhvervsarealerne.
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Feelles ejerskab

Faelles ejerskab indebaerer, at en almen bolig-
afdeling etablerer, ejer og driver et kvarters-
hus i sameje med én eller flere andre interes-
senter (f.eks. en anden almen afdeling, en
privat ejer/virksomhed og/eller en kommune).

Modellen er den mest forpligtende samar-
bejdsform i vejledningen, fordi interessenter-
ne knyttes sammen gennem ejerskab, faelles
gkonomi og et langsigtet ansvar for drift og
vedligeholdelse.

Valget af samarbejdspartner har stor betyd-
ning for, hvordan ejerskabet kan struktureres.

Almene afdelinger og kommuner er bundet

af regler om lovlige aktiviteter, finansiering og
kommunal godkendelse, mens private par-

ter typisk er friere stillet. Denne forskel gger
behovet for et praecist aftalegrundlag, der klart
fordeler opgaver, gkonomi, risiko og beslut-
ningskompetence.

11.1. Almen boligafdeling
+ almen boligafdeling

11.1.1. Modellen i hovedtraek

| denne model etableres kvartershuset som
et feelles projekt mellem to eller flere almene
boligafdelinger.

Samarbejdet mellem to boligafdelinger kan
vaere relevant, nar afdelingerne ligger i samme
omrade, deler beboergrundlag, eller nar huset
skal rumme funktioner, der er for store eller
gkonomisk tunge til at en enkelt afdeling kan
lofte dem alene.

Det er uden betydning, om de pagzeldende
afdelinger administreres af samme boligfor-
ening eller ej, da rammerne for afdelingernes
dispositioner, gkonomi mv. finder anvendelse
uanset hvilke(n) boligforening, der administrer
afdelingerne. Vilkarene for samarbejdet er
sdledes de samme.

Modellen kan praktisk tilretteleegges pa den
made, at kvartershuset overdrages til en ny,
selvsteendig kvartershus-afdeling, som stiftes
til formalet, og som herefter ejes i ideelle an-
dele af de deltagende boligafdelinger. | sa fald
organiseres etableringen af huset pd samme
made, som hvis der var tale om et kvartershus
for kun én boligafdeling bortset fra, at anskaf-
felsessummen fordeles mellem boligafdelin-
gerne.



Kravet om en selvstendig afdeling geelder
bade ved transformation/renovering/omdan-
nelse og ved nybyggeri/tilbygning. Dette er en
folge af det generelle krav om, at boligafde-
lingerne skal vaere gkonomisk uafhaengige af
andre boligafdelinger og af boligforeningen'@.

Hvis kvartershuset etableres ved transforma-
tion/renovering/omdannelse af eksisterende
boliger eller lokaler i en boligafdeling, skal
der ske matrikulaer udstykning eller ejerlejlig-
hedsopdeling i forbindelse med, at lokalerne
overdrages til den selvstaendige kvartershus-
afdeling.

Kvartershusets stgrrelse og indretning ma ikke
overstige de pageeldende afdelingers behov.
Dette skyldes, at boligforeningen skal sikre

en forsvarlig drift af boligforeningen og dens
afdelinger?.

Nar kvartershuset er faerdigopfert eller feer-
digetableret, fortseetter samarbejdet i drifts-
fasen, hvor afdelingerne i faellesskab har
ansvaret for husets drift, vedligeholdelse og vi-
dereudvikling, samt for at sikre at huset fortsat
primaert kommer de almene beboere til gode
for sa vidt angar afdelingens respektive andel
af kvartershuset - samtidig med at det kan
rumme aktiviteter pa tveers af afdelingerne.

'8 JAlmenboliglovens jf. § 16, stk. 1, 1. pkt.
9 Almenboliglovens § 6a.

Del 4: Modeller for samarbejde
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Fordele ved denne model:

Sterre og mere fleksibelt kvartershus:
Flere afdelinger kan sammen etablere et
hus med flere funktioner og af hgjere kva-
litet, end en enkelt afdeling typisk kan lafte
alene.

@konomisk robusthed: Etablerings- og
driftsudgifter (f.eks. vedligehold, forsikring,
driftspersonale og fornyelser) fordeles mel-
lem flere afdelinger, hvilket mindsker den
enkelte afdelings belastning.

Bedre udnyttelse og mindre tomgang: Fle-
re beboergrupper giver et hgjere og mere
stabil aktivitetsniveau i huset, sa arealerne
udnyttes bedre over tid.

Staerk almen forankring: Alle ejere er
almene afdelinger med fzlles formal og
regelsaet, hvilket reducerer risikoen for
interessekonflikter om brug og prioritering.

Langsigtet lesning i lokalomradet: Falles
ejerskab giver en stabil organisatorisk ram-
me og kan understgtte sammenhaengs-
kraft pa tvaers af naerliggende afdelinger.

Mulighed for stordriftsfordele i drift: En
afdeling kan varetage driften pa vegne af
flere, eller der kan etableres fzelles drifts-
gruppe med feelles kompetencer og ruti-
ner.

Ulemper ved denne model:

Mere kompleks beslutningsproces: Paral-
lelle beslutninger i flere afdelinger og bo-
ligforeninger kan gere etablering og sterre
andringer langsommere og mere ressour-
cekraevende.

Abner ikke op: Abner ikke op for andre
interessenter i ejerskabet end de almene
boligafdelinger, hvilket kan begraense, hvor
meget kvartershuset abner op for brugere
uden for omradet

Sterre behov for koordinering i hverda-
gen: Booking, prioritering af brug, servi-

ceniveau og vedligehold kraever lgbende
samarbejde.

Afhaengighed af faelles gkonomi: Uenig-
hed om budget, investeringer eller vedlige-
holdelsesniveau kan skabe konflikter, hvis
fordelingsnagler og beslutningsregler ikke
er meget klare.

Feelles risiko og heaeftelse: Selvom udgifter
fordeles, bliver afdelingerne ogsa gensi-
digt afhaengige af hinandens betalings- og
beslutningsevne.

Exit kan vaere vanskelig: Hvis en afdeling
senere vil udtraede eller saelge sin andel,
kan det vaere administrativt og skonomisk
komplekst og kreever derfor en klar model
for, hvordan man afvikler ejerskabet.



Del 4: Modeller for samarbejde

Der er ikke
i lovgivningen nogen
graenser for, hvem
der kan optraede

som interessent/ejer
eller bruger af et
kvartershus.
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11.1.2. Beboerdemokrati ifm. almen afdeling
+ almen afdeling

Nar et kvartershus opferes i en eksisterende
boligafdeling, skal det eksisterende beboerde-
mokrati inddrages. | den forbindelse henvises
til vejledningens pkt. 6.6.

11.1.3. Aftalegrundlag ifm. almen afdeling
+ almen afdeling

For at sikre beboerdemokratisk forankring, bar
de to (eller flere) boligafdelinger, som gnsker
at opfere et faelles kvartershus, udarbejde et
feelles visionsdokument for kvartershusprojek-
tet.

Pa denne made sikres en indledende forvent-
ningsafstemning i relation til kvartershusets
funktioner, brugerkreds og kvalitet.

Det er den seerlige kvartershus-afdeling, som
skal veaere bygherre pa kvartershuset, og derfor
skal gennemfgre konkurrenceudseettelse af
bygge- og anleegsarbejderne samt indga kon-
trakter med entreprengrer og leveranderer.

Nar kvartershuset er faerdigopfert, vil boligaf-
delingernes samarbejde om drift og vedlige-
holdelse af kvartershuset skulle forankres i en
samejeoverenskomst/driftsoverenskomst.

Driftsoverenskomsten bgr som minimum fast-
leegge folgende emner:

+ ejer- og fordelingstal
+ hvilke arealer og funktioner der er fzlles

+ budgetprincipper og fordeling af drifts-,
vedligeholdelses- og fornyelsesudgifter,

beslutningsprocedurer, herunder hvilke
forhold der kraever enstemmighed, kvalifi-
ceret flertal eller almindeligt flertal

* regler om adgang og prioritering af lokaler
« handtering af misligholdelse og tvister

Herudover er det vigtigt, at der i driftsaftalen
er klarhed omkring den indbyrdes rolleforde-
ling og ansvar, hvilket bl.a. omfatter ansvaret
for den daglige ledelse, tilsyn og bookinger
samt renggring, labende service mv., hvilket
kan danne baggrund for indgaelse af en egent-
lig forretningsfe@reraftale, hvis det overlades

til den ene almene boligforening at varetage
opgavevaretagelsen.

Megblering af kvartershuset kan ikke finan-
sieres over anskaffelsessummen. Derfor skal
udgifter til indkgb og vedligeholdelse af last
inventar afholdes over driften.

Overenskomsten tinglyses pa ejendommene
i samtlige deltagende afdelinger, herunder pa
kvartershus-grunden.

Driftsoverenskomsten bgr have en Igbetid, som
mindst svarer til Igbetiden af de optagne lan.

Hvis en afdeling gnsker at udtreede af feellesska-
bet, bar driftsoverenskomsten indeholde en klar
og forudsigelig proces for, hvordan dette kan ske.
Driftsoverenskomsten bar blandt andet inde-
holde bestemmelser om:

+ Opsigelsesvarsler
* Om den udtreedende afdeling har ret eller

pligt til at saelge sin andel til de gvrige afde-
linger (forkgbsret)



+ Hvordan prisen for den udtraedende af-
delings andele fastsaettes - f.eks. efter en
sagkyndig vurdering, bogfert vaerdi eller en
kombination heraf, afhaengigt af om huset
er belant og stattet

« Hvordan falles lan eller langsigtede drifts-
forpligtelser handteres

* Om der kan indtraede nye almene bolig-
afdelinger, sa kvartershuset fortsat kan
fungere som fzelles facilitet i omradet

Endelig ber aftalen indeholde en exit-mekanis-
me for det tilfeelde, at hele faellesskabet ople-
ses, herunder beslutning om salg, overtagelse
eller alternativ anvendelse.

11.1.4. Finansiering ifm. almen boligafdeling
+ almen boligafdeling

Et kvartershus skal finansieres pa samme
made som resten af den byggesag, kvartershu-
set indgar i.

Landsbyggefonden har mulighed for at statte
etableringen af et kvartershus - eller dele

Ejerskab ——p | Forening

Del 4: Modeller for samarbejde

heraf - som led i en renoveringsstgttesag i en
eksisterende afdeling. Landsbyggefonden yder
renoveringsstatte til renovering og opferelse
af almene kvadratmeter som ikke er erhvervs-
areal i et kvartershus i en eksisterende afde-
ling. Ved nybyggeri af et kvartershus i en ny
afdeling: se kapitel 7.

Retningslinjerne for hvilke projekter Lands-
byggefonden kan yde stette til, kan findes pa
Landsbyggefondens hjemmeside.

11.2. Almen boligafdeling + privat
virksomhed, kommune eller region

11.2.1. Modellen i hovedtraek

En almen boligafdeling kan eje et kvartershus
sammen med en privat virksomhed, en kom-
mune eller en region. Samejet skal etableres i
regi af en ejerforening, en grundejerforening
eller en bydelsforening. Det er foreningen,
som ejer kvartershuset, men medlemmerne af
foreningen ejer en andel af kvartershuset via
medlemskab af foreningen.

Boligafdeling

Kommune

4—— Medlemsskab

Privat
virksomhed
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Modellen forudseetter, at kvartershuset udskil-
les til en selvstaendig ejendom. Denne proces
er beskrevet i vejledningens pkt. 6.2.

Kvartershus-ejendommen overdrages til en
grundejer- eller bydelsforening, som derved vil
sta som ejer af ejendommen.

| regi af grundejer- eller bydelsforeningen traef-
fes beslutning om at opfere et kvartershus.

Derudover traeffes der beslutning om de en-
kelte foreningsmedlemmers forholdsmaessige
andel i anskaffelsessummen for kvartershuset.

Den forholdsmaessige andel behgver ikke vaere
den samme for alle medlemmer af grundejer-
eller bydelsforeningen.

Nar kvartershuset er faerdigopfert, skal der pa
de enkelte ejendomme tinglyses en deklara-
tion, der palaegger ejiendommens ejer en pligt
til dels at vaere medlem af grundejerforenin-
gen dels at bidrage til at afholde de ngdven-
dige driftsudgifter herunder vedligeholdelse af
kvartershuset.

Den forholdsmaessige vaerdi af retten til at
anvende kvartershuset - der opg@res som an-
skaffelsessummen for huset - skal indga i den
anleegssum, der lzegges til grund for finansie-
ringen af byggeriet pa de enkelte interessen-
ters grunde.

Pantesikkerheden i disse grunde omfatter
hermed ogsa benyttelsesretten, og pantebre-
vene vil ikke kunne tinglyses pa kvartershus-
ejendommen.

Udgifterne til kvartershusets lgbende drift
daekkes af grundejerforeningsbidrag, der op-
kraeves hos de enkelte interessenter med ud-
gangspunkt i et naermere i grundejerforenings-
vedtegten/deklarationen fastsat fordelingstal.

Deklarationen skal herudover indeholde et
forbud mod pantsaetning af kvartershuset.



Fordele ved denne model:

* Storre og bedre faciliteter: Afdelingen kan

fa adgang til et faellesareal, der er mere
omfattende og multifunktionelt end det,
man normalt kan etablere alene.

* Robust drift: Udgifter til vedligehold, for-

sikring og fornyelse fordeles pa flere ejere.

* Mindre risiko for tomgang: Arealer udnyt-

tes bedre, fordi flere interessenter deler
brugen.

* Understatter byudvikling: Passer godt til
lokalplaner om blandede byomrader og
feelles mgdesteder.

» Sikret adgang: Tinglyst/brugsretlig forank-
ring giver et varigt grundlag for afdelingens

brug.

11.2.2. Beboerdemokrati ifm. almen
boligafdeling + privat virksomhed,
kommune eller region

Nar et kvartershus opferes i en eksisterende

boligafdeling, skal det eksisterende beboerde-
mokrati inddrages. | den forbindelse henvises

til vejledningens pkt. 6.6.

Del 4: Modeller for samarbejde

Ulemper ved denne model:

« Begraenset raderet: Indflydelse udeves via
grundejerforeningen, hvilket kan reducere
afdelingens handlefrihed.

* Langsommere beslutninger: Flere ejere og
hensyn kan give tungere og mere politise-
rede processer.

* Krav om praecise vedtaegter/deklaratio-
ner: Uklarhed om gkonomi eller adgang
kan give driftskonflikter.

« Oplevet “subsidiering”: Der kan opsta
spergsmal om, hvorvidt almene midler in-
direkte gavner andre end beboerne — selv
om det ofte kan forsvares som en bedre
samlet lgsning.

11.2.3. Aftalegrundlag ifm. almen boligaf-
deling + privat virksomhed, kommune eller
region

| samejesituationen vil interessenternes sam-
arbejde i hgj grad veere forankret i den grund-
ejer- eller bydelsforening, som ejer kvartershu-
set.
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Det betyder ogsa, at interessenters samar-
bejde om kvartershuset primeert vil veere
reguleret i vedteegterne for grundejer - eller
bydelsforeningen.

Vedtaegterne bgr som minimum behandle
fglgende emner:

+ ejer- og fordelingstal
+ hvilke arealer og funktioner der er fzelles

+ budgetprincipper og fordeling af drifts-,
vedligeholdelses- og fornyelsesudgifter,
beslutningsprocedurer, herunder hvilke
forhold der kraever enstemmighed, kvalifi-
ceret flertal eller almindeligt flertal

+ regler om adgang og prioritering af lokaler

« handtering af misligholdelse og tvister
samt udtraeden af ejerskab

Opgavevaretagelsen for bade boligforeninger
og kommuner er detaljeret reguleret i lovgiv-
ningen, mens tilsvarende begraensninger ikke
geelder for private virksomheder. Grundejer-
eller bydelsforeningsvedtaegten begr indeholde
bestemmelser som sikrer, at kvartershuset
ikke kan anvendes til formal, som strider imod
de regler, som gaelder for én eller flere interes-
senter.

Det skal i grundejer- eller bydelsforeningsved-
taegten tillige sikres, at boligafdelingen ikke di-
rekte eller indirekte kommer til at betale for de
gvrige interessenters andele i kvartershuset.
Udgifter forbundet med faelles bestanddele
fordeles ud fra en fordelingsnggle, som ek-
sempelvis kan basere sig pa interessenternes
bolig-eller erhvervskvadratmeter i kvartershu-
sets omrade.

Idet parterne i denne model er forpligtet til

at veere medlem af en grundejerforening, der
ejer kvartershuset, vil afslutningen af samar-
bejdet kraeve, at det pagaeldende grundejerfor-
eningsmedlem afhaender sin ejendom (hvilket
for den almene part forudsaetter kommu-
nalbestyrelsens godkendelse), alternativt at
kvartshuset afhaendes til enten den ene part
eller tredjemand.

Det er derfor hensigtsmaessigt, at der i grund-
ejerforeningsvedtaegten tages hgjde for den
situation, hvor samarbejdet om kvartershuset
ikke laengere kan realiseres - og parterne i feel-
lesskab eller hver for sig matte have et gnske
om i) enten af afhaende kvartershuset (hvoref-
ter der udbetales salgsprovenu forholdsmaes-
sigt til grundejerforeningens medlemmer) eller
ii) hvor den ene part ensker at overtage den
anden parts "andel” af kvartershuset, sa drif-
ten heraf ikke bringes i usikkerhed.

Det er et krav, at der tinglyses deklaration pa
interessenternes ejendomme om pligt til at
medlemskab af grundejer- eller bydelsforenin-
gen og til at betale foreningsbidrag.

Der skal desuden tinglyses en deklaration pa
interessenternes ejendomme om hver interes-
sents ret til at benytte kvartershuset.



| forbindelse med planlaegningen og opfarel-
sen af kvartershuset, kan det veere en fordel,
at vedtaegterne for grundejer- eller bydelsfor-
eningen suppleres med en samarbejdsaftale,
som fastleegger interessenternes rettigheder
og forpligtelser i forbindelse med projektering,
opfarelse og drift af kvartershuset.

Hvis parternes feelles gnske er, at den ene part
skal vaere forretningsferer pa byggeriet og/eller
administrator for grundejerforeningen, kan der
tillige indgas en saerskilt forretningsferer- og/el-
ler administrationsaftale, hvori den pageelden-

de parts opgaver samt vederlag for varetagelse
af de pagzldende opgaver fastlegges.

11.2.4. Finansiering ifm. almen boligafdeling
+ privat virksomhed, kommune eller region

Det er grundejer- eller bydelsforeningen,

som er bygherre pa kvartershuset. Bygge- og
anleegsarbejderne finansieres ved opkraevning
af ekstraordineere medlemsbidrag hos interes-
senterne.

Hvis kvartershuset opfares sammen med nye
almene boliger, skal udgiften til det ekstraordi-
naere medlemsbidrag medregnes i anskaffel-
sessummen for boligerne.

Landsbyggefonden har mulighed for at statte
etableringen af et kvartershus - eller dele
heraf - som led i en renoveringsstottesag i en
eksisterende afdeling. Landsbyggefonden yder
renoveringsstatte til renovering og opferelse
af almene kvadratmeter som ikke er erhvervs-
areal i et kvartershus i en eksisterende afde-
ling. Ved nybyggeri af et kvartershus i en ny
afdeling: se kapitel 7.

Del 4: Modeller for samarbejde

Retningslinjerne for hvilke projekter Lands-
byggefonden kan yde stotte til, kan findes pa
Landsbyggefondens hjemmeside.

Der ma ikke hvile pantegaeld pa den ejendom,
hvorpa kvartershuset er beliggende. Der skal
derfor tinglyses et forbud mod pantsaetning pa
kvartershus-ejendommen.

| stedet vil pantesikkerheden i de enkelte inte-
ressenters ejendomme omfatte benyttelses-
retten til kvartershuset. Afdragene pad interes-
senternes |an til finansiering af kvartershuset
sker i forleengelse heraf over huslejen/boligaf-
gift m.v. hos de enkelte interessenter.

Retningslinjerne
for hvilke projekter
Landsbyggefonden kan

yde stotte til, kan fin-
des pa Landsbyggefon-
dens hjemmeside.
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Appendiks - Ordliste

A

"Almenboligloven” betyder LBK nr. 1171 af
11/11/2024 om almene boliger mv. eller hvad,
der matte traede i stedet for.

"Anskaffelsessummen” for et alment byggeri er
den samlede pris for opfarelse eller kgb af en
ejendom.

“Balanceleje” er en leje fastsat ud fra et prin-
cip om, at en almen boligforening ikke ma en
opkraeve hgjere husleje end ngdvendigt for at
daekke udgifterne forbundet med at drifte og
vedligeholde ejendommen. | udgifterne indgar
samtlige driftsudgifter til eendommen, her-
under ogsa kapitaludgifter og den udvendige
vedligeholdelse af elendommen. Derimod ind-
gar der ikke et kapitalafkast, fordi de almene
boliger drives som non-profit for udlejer.

Begrebet “BBR-areal” omfatter det boligareal,
som registreres i Bygnings- og Boligregistret.
Arealet kaldes ogsa "det stottede areal” el-

ler "det stattebaerende areal”, da BBR-arealet
blandt andet bruges til at beregne maksimum-
belgbet for et alment nybyggeri. | BBR-arealet
indgar det faktiske boligareal, andel af vaegge,
gang og faellesboligareal (se definition under
"F") samt feelleslokaler.

En “brugsretsaftale” er en uformel aftale, som
giver brugeren ret til at benytte en bolig el-

ler et lokale - som regel mod betaling. En
brugsretsaftale er typisk mere fleksibel og ikke
omfattet af lejelovgivningen.

En “bydelsforening” er en foreningstype, som
typisk har til formal at varetage opgaver rela-
teret til udvikling og trivsel i et lokalomrade.
Medlemmerne af bydelsforeningen er typisk
boligafdelinger, kommuner, grundejere eller
virksomhedsejere i det omrade, som bydels-
foreningen omfatter. Men eftersom der ikke
for bydelsforeninger gaelder et krav om, at
foreningens virke skal basere sig pa felles
ejerskab af eksempelvis grunde, kan medlems-
kredsen fastseettes mere frit, end hvis der var
tale om en grundejerforening.

Begrebet "byggeforetagende” skal forstas i
sammenhang med almenboliglovens § 16,
hvorefter en boligforenings afdelinger er
gkonomisk uafhaengige af hinanden og bo-
ligforeningen. Da den enkelte afdeling er en
selvstaendig gkonomisk enhed, skal ethvert
byggeri som udgangspunkt udgere en afde-
ling for sig, og den enkelte afdeling skal have
skgde pa ejendommen.

“Byggeretter” betyder i denne sammenhang
de arealer eller kvadratmeter, som skal bruges
til kvartershuset. Byggeretter opggres normalt
i henhold til det bygningsreglement, som er
geeldende pa opferelsestidspunktet.



D

En “deklaration” er en tinglyst bestemmelse,
der begraenser eller regulerer brugen af en
ejendom, f.eks. om adgangsret, byggelinjer
eller anvendelse. Der er ikke nogen begrebs-
maessig forskel pa en deklaration og en servi-
tut.

En "dispensation” er en kommunal tilladelse
til at fravige konkrete vilkar i eksempelvis en
kommunal plan eller en byggetilladelse.

E

En "ejerlejlighed” er et afgraenset areal i en
samlet ejendom, som er registreret som en
ejerlejlighed efter reglerne i ejerlejlighedslo-
ven. Hver ejerlejlighed udger sin egen ejen-
dom.

n “ejerforening” er et obligatorisk feellesskab
bestdende af samtlige ejere af ejerlejligheder
pa en ejendom. Ejerforeningen opstar auto-
matisk, nar en ejendom opdeles i ejerlejlighe-
der.

Ordliste

F

“Feellesboligarealer” er arealer, som ofte
etableres i tilknytning til bestemte boligtyper,
f.eks. almene ungdomsboliger, bofaellesskaber
eller almene pleje- eller seldreboliger. Feelles-
boligarealer skal give beboerne mulighed for i
feellesskab at foretage aktiviteter, som for den
enkelte kunne vaere foregaet inde i boligen,

og fordeles med lige store andele pa de boli-
genheder, som har ret til at benytte de naevnte
arealer.

“Faellesarealer” funktioner i en almen boligaf-
deling, som ikke tilhgrer en bestemt bolig, men
derimod er til feelles benyttelse for alle bebo-
erne. Fellesarealer kan omfatte faelleshuse/
beboerhuse, feellesrum/lokaler, legepladser,
vaskerier mv.

G

En “grundejerforening” er en forening, som
stiftes af ejere af ejendomme beliggende i et
bestemt omrade. Grundejerforeningen vare-
tager grundejernes feelles interesser i relation
til bl.a. veje, grenne omrader, belysning og
forsyningsanlaeg.

“Grundkapital” er det belgb, som beliggen-
hedskommunen bidrager med, nar et alment
nybyggeri skal finansieres.
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H

En “helhedsplan” er en samlet plan for udvik-
ling eller omdannelse af et omrade eller en
boligafdeling, som kan omfatte renovering,
nybyggeri, nedrivning og sociale tiltag.

K

“Kerneaktiviteter” er de primaere aktiviteter,
som en boligforening har til formal at udfere.
En almen boligforenings kerneaktiviteter er at
opfere, udleje, administrere, vedligeholde og
modernisere almene boliger med tilhgrende
feellesfaciliteter og andre boliger med tilhg-
rende faellesfaciliteter. Til kerneaktiviteterne
regnes endvidere salg af familieboliger efter
kapitel 5 a.

“"Kommuneplaner” er kommunale planer, som
fastlaegger de overordnede rammer for kom-
munens fysiske udvikling i en naermere be-
stemt arraekke, typisk mellem 5 og 10 ar.

L

“Lokalplaner” er en type kommunale planer,
som fastleegger detaljerede regler for et kon-
kret omrade, f.eks. om byggeri, anvendelse og
udformning.

M

"Maksimumbelgbet” er den gvre graense for,
hvad et alment nybyggeri ma koste. Det maksi-
mumsbelgb, som er gaeldende for et stattetil-
sagn, kan ikke overskrides.

“"Markedsleje” er den leje for et erhvervslokale,
som kan opnas pa det frie marked.

N

“Nybyggeri” er opferelse af helt nye boliger
eller bygninger. Begrebet omfatter ogsa situa-
tioner, hvor eksisterende bygninger kabes og
efterfolgende ombygges sd vaesentligt, at de i
juridisk og gkonomisk henseende behandles
som nybyggeri.

P

“Pant” i ejendom benyttes, nar en grundejer
over for en finansieringskilde, f.eks. et realkre-
ditinstitut, skal stille sikkerhed for et Ian. Pant i
ejendom giver langiver ret til deekning i ejen-
dommen, hvis lanet ikke betales.

R

"Renoveringssager” er sager om forbedring,
ombygning eller modernisering af eksiste-
rende bygninger, uden at der opferes helt nye
bygninger.

"Renoveringsstattesager” er renoveringssager,
hvor projektet helt eller delvist finansieres
med offentlig stette - typisk via Landsbygge-
fonden.



S

En “servitut” er pd samme made som en dekla-
ration en tinglyst bestemmelse, der begraenser
eller regulerer brugen af en ejendom, f.eks.
om adgangsret, byggelinjer eller anvendelse.

"Sideaktiviteter” er de af boligforeningers
aktiviteter, som har en naturlig tilknytning til
boligerne og administrationen af disse, eller
som er baseret pa den viden, boligforeningen
har oparbejdet gennem sin virksomhed. Lov-
lige sideaktiviteter er reguleret i sideaktivitets-
bekendtgerelsen.

En “sideaktivitetsafdeling” er en selvstaendig al-
men boligafdeling med eget afdelingsnummer,
som er etableret med det formal at varetage
lovlige sideaktiviteter.

"Sideaktivitetsbekendtgarelsen” betyder BKG
2025-06-26 nr. 953 om sideaktiviteter i almene
boligforeninger m.v.

Et “sideaktivitetsselskab” er et kapitalselskab,
som ejes helt eller delvist af en almen boligfor-
ening, og som har til formal at varetage lovlige
sideaktiviteter efter sideaktivitetsbekendtgg-
relse.

"Stottebekendtgorelsen” betyder Bekendtgg-
relse 2020-01-09 nr. 14 om stgtte til almene
boliger m.v., eller hvad der matte traede i
stedet for.

Ordliste

U

“Udmatrikulering” er en proces, hvor en ek-
sisterende ejendom opdeles, sa der opstar
flere selvsteendige ejendomme med eget blad i
tingbogen.








