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Bevar mere

Vidensprojektet har faet stotte fra BEVAR MERE.

Forméalet med BEVAR MERE er at understotte en
holdnings- og praksiseendring i Danmark, sa transfor-
mation og ombygning af den eksisterende bygnings-
masse bliver et reelt, attraktivt og kvalificeret alterna-
tiv til nybyggede boliger.

Klimaaftryk
Ressource-
forbrug

Arealforbrug

Gennem

Renovering
Ombygning
Transformation

De bygninger, der allerede er bygget, skal bruges i
leengere tid og pa nye mader. Dels for at reducere
klimaaftrykket fra boligbyggeriet. Dels for at skabe et
rigt og varieret boligudbud, der i hgjere grad imade-
kommer nutidens levede liv, end det er tilfeeldet i dag.

Det er Realdania, Grundejernes Investeringsfond,
Landsbyggefonden og Dreyers Fond, der star bag
indsatsen, som blev skudt i gang i sommeren 2024.

Fremme

Livskvalitet
Feaellesskab
Bedre
klimaadfaerd



Vi har boligerne
— lidt om opgaven

Den almene sektor star med
en konkret udfordring i form af
ca. 4.000 tomme boliger

Tomgangen er ikke et isoleret faenomen, men et

resultat af flere sammenhaengende tendenser:

— sendringer i befolkningssammenseaetning

— fraflytning fra bestemte omrader

— stigende konkurrence fra nyere boligtyper

— manglende match mellem boligudbud og
efterspargsel

Spergsmalet er derfor ikke blot, hvordan vi fylder
boligerne — men hvordan vi ger dem relevante.

Tomgang er ikke blot en praktisk udfordring — det
er ogsa en gkonomisk belastning. Udgifterne anslas
til ca. 300 mio. kr. arligt, som i sidste ende baeres af
lejerne og den feelles sektor.

Projektet “Vi har boligerne” undersager, om
feellesskab kan veere en nggle til at aktivere
eksisterende boligressourcer.

Udgangspunktet er enkelt:
Vi mangler ikke boliger — vi mangler nye mader at bo i
dem pa.

Projektet stiller derfor tre hovedspergsmal:
1. Hvilke behov har mulige beboere?

2. Virker eksisterende almene boliger tillokkende péa
beboersegmenter, der ellers ikke har set sig selv pa
den lokalitet og/eller i det almene som boligtype?

3. Kan etablering af et bofeellesskab i visse afdelinger
veere attraktiv for nogle eksisterende beboere?

Vihar set pa om

— grupper af venner eller flere generationer kunne
se en seerlig kvalitet i muligheden for at flytte ind
samlet i en afdeling og om

— der kunne veere interesse for at transformere
eksisterende almene afdelinger med tomgang —
helt eller delvist til bofeellesskab — med henblik pa
at styrke feellesskabet og dermed ogsa afdelingens
omdgmme og popularitet.

Vihaber, at vi med dette vidensprojekt kan inspirere
til at undersgge muligheden for mere feellesskab —
maske endda med ventelister som resultat.
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Antallet af almene boliger, der pafarer
boligatdelingerne et gkonomisk tab
som falge af tomgangsleje, er mere
end fordoblet over de seneste fem ar,
og teeller i dag omkring 4.000 ledige
almene familie- og ungdomsboliger
pa landsplan. | 2023 indebar det
samlede udgifter til lejetab pa knap
300 mio. kr. ifelge boligafdelingernes
regnskabstal. Den markante stigning

| tomgangsledighed over de seneste
ar omfatter savel familieboliger som
ungdomsboliger, og har veeret en
tendens pa tveers af landet, om end
stigningen har veeret mest igjefaldende
| Jylland.

BL Vigithan Sivarajah 22. januar 2025



Hvad fandt vi ud af — helt kort

Feellesskaber organiseres forskelligt afheengigt af
ambitionsniveau, malgruppe og boligtype. | nogle
afdelinger fungerer feellesskabet primaert som

et frivilligt supplement til hverdagen, mens deti
andre bliver en mere integreret del af boligformen.
Erfaringer fra bofeellesskaber viser samtidig, at
organisering, forventninger og feelles kultur ofte har
lige sé stor betydning som de fysiske rammer.

Dansk Design Centers (DDC) kvalitative undersegel-
ser har identificeret et potentiale for etablering af fle-
re bofeellesskaber og feellesskabsorienterede tilbud i
almene bebyggelser.

MEN undersagelsen peger ogsa pa, at store grupper
af potentielle lejere pa nuveerende tidspunkt ikke

ser mod det almene for at finde svar pa deres
boligdremme.

Seerligt seniorsegmentet eftersparger lejeboliger
med feellesskab — og samtidig frihed fra de praktiske
og ekonomiske forpligtelser, der er forbundet med at
eje en bolig.

Barnefamilier soger ogsa feellesskaber, men har i
mindre grad fokus pa det almene og tilleegger i hgjere
grad det at eje — og muligheden for selv at kunne
preege boligen — veerdi.

Den omfattende dialog med beboere og boligorgani-
sationer viser ogsa et uudnyttet potentiale for at styrke
naboskab og feellesskab blandt de nuveerende bebo-
ere. Dermed kan mani endnu hgjere grad understotte
og seette positivt fokus pa almene boliger som en livs-
form, der fremmer trivsel, tryghed og livskvalitet.

Domea.dk har sidelgbende set pa de processuelle og
organisatoriske krav til inddragelse og godkendelser
samt de juridiske forhold, der knytter sig til at

gendre en afdelings profil og ommaerke den med
henblik pa helt eller delvist at organisere sig som et
bofeellesskab.

Der er ingen juridiske forhindringer for at ommeaerke
til bofeellesskab, men det kreever en reekke
godkendelser — bade internt i den almene sektor
og kommunalt. Derudover folger et administrativt
arbejde med bl.a. at eendre udlejningsregler og
eventuelt justere boligstaerrelser, hvis der etableres
nye feellesarealer. Processen kan veere kompleks,
men der er en klar og farbar vej med et betydeligt
kvalitativt potentiale.

Der er dog ingen forhindringer for atigangsaette et
tiltag, hvor en afdeling profilerer sig som ramme for
selvorganiserede grupper af venner og/eller familier,
der inden for det almene regi onsker et steerkere
internt feellesskab. Afdelinger med tomgang er netop
kendetegnet ved ikke at have venteliste, og der er
derfor ikke hensyn i den retning, der begreenser
mulighederne.

Der er heller ingen begraensninger i forhold til at
styrke naboskab og feellesskab i eksisterende
afdelinger, og her er der dbenlyse gevinster og oget
livskvalitet at hente for de nuveerende beboere.

En enorm CO:-besparelse

At bevare 4.000 eksisterende boliger frem for at
nedrive dem og bygge 4.000 nye boliger et andet
sted giver selvsagt en enorm CO.-besparelse —i alt
hen mod 250.000 ton CO- aekv.

S4a selvom det vurderes, at kun en del af de eksiste-
rende tomgangsramte boliger har potentiale til at
blive bevaret for at blive udviklet til feellesskabsori-
enterede boformer, vil det stadig vaere en betydelig
CO:q-besparelse.



Hvad har vi gjort?

Afdaekning af motivation, barrierer og potentialer
DDC har bl.a. interviewet, afholdt fokusgrupper

og workshops med en lang reekke beboere i bade
almene og private boliger for at afdaekke motivation,
barrierer og identificere potentialer for at bo eller
flytte i bolig- og bofaellesskaber. Nedenfor findes

et selvsteendigt afsnit, der giver enintroduktion

til den anvendte metodetilgang. Den detaljerede
beskrivelse af metode og tilgang findes i Behovs- og
efterspoergselsanalysen (Bilag 1).

Jura

At eendre en almindelig almen afdeling til
eksempelvis et seniorbofeellesskab kreever en reekke
godkendelser samt justeringer af udlejningsregler
m.v. Vi har derfor udarbejdet en oversigt, der giver et
samlet overblik over de juridiske forhold for at gere
det lettere at komme i gang.

Bilag 1: Behovs- og efterspgargselsanalyse samt
inspirationskatalog og veerktgjer

Behovs- og efterspoergselsanalysen gennemgér

de fremkomne motivationer og barrierer for at
boseette sig i henholdsvis bofaellesskaber og
feellesskabsorienterede boformer generelt og
bofeellesskaber og feellesskabsorienterede
boformer i tomme almene boliger. Dette efterfolges
af en udspecificering af de udvalgte malgruppers
preeferencer og behov

Dernaest preesenteres undersggelsens hovedpointer
og potentialer samt de anbefalinger, der er udviklet pa
baggrund af disse.

For at hjeelpe interesserede boligorganisationer
og/eller afdelinger videre har vi udarbejdet et

inspirationskatalog med tilhgrende anbefalinger
og veerktgjer. Den giver — gennem eksempler pa
fremtidsscenarier — bud p3, hvordan fremtidens

almene boligfeellesskaber kan udvikle sig og hvilke
tiltag, der skal til for at understotte denne forandring.

Veerktojskassen indeholder desuden konkrete
redskaber, der kan inspirere og understotte
boligorganisationer og afdelinger, som gnsker

at arbejde med feellesskabsfremmende tiltag.
Veerktojerne har til formal bade at inspirere til nye
idéer og at stimulere adfaerdsaendringer pa tveers af
malgrupper.

Arbejdet med fremtidsscenarier kan samtidig veekke
nysgerrighed blandt vennegrupper, barnefamilier
m.fl., hvor almene boliger kan opleves som en
attraktiv mulighed for at afpreve bofaellesskaber.

Bilag 2: En guide, der hjeelper med at finde
feellesskabsformen

Endelig har vi udarbejdet en guide, som ger det
nemmere for boligorganisationer og afdelinger at
afklare, hvilken type feellesskab der passer bedst til
deres konkrete situation og behov.



Eftersporgsel,

motivation og

barrierer

Metode

Eftersporgsels- og behovsanalysen er baseret pa en
underseogende og afklarende tilgang til potentialet for
feellesskabsorienterede boliger i den almene sektor,
hvor en reekke metoder er blevet anvendt.

Processen baserer sig pa en designdrevet tredimensi-
onel tilgang til innovation, hvor vi:

— Udforsker problemer og potentiale

—Samskaber l@sninger

— Tester hvad der skaber veerdi

Indledende er den eksisterende forskning blevet
afdeekket gennem desk research. Herefter er der
gennemfort en raekke kvalitative interviews med hen-
holdsvis eksperter og fagfolk inden for den almene
sektor samt beboere i bade private og almene bofeel-
lesskaber.

Som supplerende undersogelsesmetode er der fore-
taget fokusgruppeinterviews med beboere i en almen
boligafdeling samt med potentielle beboere (folk
med interesse i en feellesskabsorienteret boform).

Projektgruppen har desuden veeret pa tre fysiske
besag hos almene boligafdelinger, hvor vi har facili-
teret en reekke workshops med henblik pé at belyse
potentialer for bofaellesskaber samt udvikle bud pa,
hvordan disse kunne se ud og hvilke indsatser det vil
kreeve.

Vi har derudover afholdt workshops for fagfolk, eks-
perter, beboere og folk, der star pa venteliste til en
almen bolig, med henblik pa at kvalificere og detaljere

inspirationskatalog og anbefalinger, der kan bruges i
udvikling og implementering af feellesskabsorientere-
de boformer i alment byggeri.

Ovenstaende undersggelser er foretaget med blik for
at undersgge potentialet for et endnu ikke udbredt
boligtilbud. Derfor har vibl.a. benyttet fremtidsscena-
rier som et greb i processen, hvilket uddybes i det
folgende.

Slutteligt har visammen med en lokal afdeling udvik-
let to prevehandlinger, der skal understgtte naboskab
og feellesskab i en eksisterende afdeling med henblik
péa at fastholde og tiltrackke beboere.

En uddybende beskrivelse af metode og tilgang fin-
desiBehovs- og efterspergselsanalysen (Bilag 1).
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En designdrevet
innovationsproces
i tre faser

Samskabe lasninger
til det almene

Match af samskabelse mellem
udbud og eftersporgsel

Udforske problemet
og potentialerne

Udbud:
Rammer og
mulighedsrum

Eftersporgsel:
Eksisterende og
potentielle beboere
med nysgerrighed og
erfaringer

Gennemfgarte interviews,
fokusgrupper og workshops

Vores undersggelse baserer sig pa:

— 2 fokusgrupper

— 7 interviews med aldersblandede bofeellesskaber

— 5interviews med seniorbofaellesskaber

— 3interviews med videnspersoner fra det almene

—1dialogmede med lokal boligafdeling

—1workshop med en bred vifte af aktiviteter med
viden arkitektur, feellesskaber og almene bolig-
afdelinger

—1workshop med lokal boligafdeling

—1workshop med folk pa venteliste og/eller
interesse i en almen bolig

Teste hvad der kan
skabe veerdi lokalt

Test af provehandlinger
sammen med lokale
boligorganisationer og
beboere

Kriterierne for udvaelgelse af interviewpersoner og

grupper var folgende:

— Beboere med nysgerrighed pa og/eller erfaringer
med bofeellesskaber eller feellesskabsorienterede
boformer

— Gerne en overvaegt af interviewpersoner med geo-

grafisk placering i Fyn og Jylland

i
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Fremtidsscenarier som greb

Ofte bygger vores forestilling om fremtiden pa en an-
tagelse om, at udviklingen fortseetter ueendret, og at
morgendagen blot bliver en forleengelse af i dag — en
lineeer fortseettelse af den hidtidige udvikling.

Fremtidsscenarier hjeelper med at synliggere og for-
sté udfordringer og potentialer i et helt nyt lys. De &b-
ner op for diskussioner af sveere dilemmaer og giver
samtidig mulighed for at skabe nye bud pa fremtiden
— en fremtid, der ikke blot er en forleengelse af eksi-
sterende forstéelser, strukturer og systemer, men en
anderledes fremtid. Den designbaserede tilgang til at
seette fremtiden i spil kan ske f.eks. gennem konkrete
forteellinger og visuelle veerktgjer. Det kan eksempel-
vis veere gennem grafiske illustrationer, lyd og video.
Nar vi bringer fremtiden til live, bliver det muligt at
forestille sig den, spejle sig i den og skabe en dybere
forbindelse og empati for det, der venter.

Ved at treene vores forestillingsevne, udvikle fremtids-
scenarier og veekke empati for fremtiden, kan vi samle
akterer pa tveers af gkosystemer omkring et konkret
feelles mél og lefte i flok pé tveers af fagligheder og
sektorer. Fremtidsscenarier er en effektfuld made at
inddrage forskellige malgrupper pa og kan bruges
som en tilgang til samskabelse eller input og kvalifi-
cering fra udvalgte grupper.

Etablerede bofzellesskaber:

- Holstebro, Vennebofzellesskab, 2-3 boliger

- Hanstholm: Vennebofeellesskab, 4-5 boliger

- Birkered: Aldersblandet bofzellesskab, 6 boliger

- Himmerland: Aldersblandet skosamfund, 10 boliger
- Otterup: Aldersblandet bofzellesskab, 8 boliger

- Faaborg: Aldersblandet bofeellesskab, 40 boliger

- Nykebing Mors: Seniorbofzellesskab, 24 boliger

- Humlebaek: Aldersblandet bofeellesskab, 28 boliger
- Ry: Seniorbofeellesskab, 33 boliger

- Haderslev: Seniorbofeellesskab, 41 boliger

Bofzllesskaberunder udvikling:
- Brederup, Seniorbofzellesskab, 25-30 boliger
- Lenstrup, Seniorbofzellesskab, 25-30 boliger

Eksperter, dialogmgder og workshops:

- Boligselskabet Sjeelland

- Himmerland Boligforening

- Salus Boligadministration

-Beboere i Nerregade og Lindegade i Christiansfeld (Domea Syd)

- Online fokusgruppe med borgere med nysgerrighed pa
bofzellesskaber

- Workshop med bred vifte af akterer med viden arkitektur,
feellesskaber og almene boligafdelinger

- Workshop med folk pa venteliste eller interesse i en almen bolig

Et konkret fremtidsscenarie kan medvirke til nye per-
spektiver pa fremtiden og de attraktive eller mindre
attraktive nuancer, det rummer. Det veekker deltager-
nes sanser pa en anderledes og kreativ made og giver
et feelles udgangspunkt for den videre samskabelse.

Den feelles vision som fremtidsscenarier ridser op, kan
fungere som et feelles mal og skabe en feelles for-
stdelse af, hvad vi arbejder henimod. Metoderne til at
opna det feelles mal kan veere forskellige, men mélet
er det samme og kan bruges til at guide og mobilisere
akterer mange ar frem.

Viarbejder med fremtidsscenarier som greb for at:

—Afdaekke blinde vinkler og informere beslutnings-
grundlaget

—Abne samtalen i en feelles referenceramme

—Skabe empati for fremtiden Gore osistand til at
arbejde med et leengere sigte

—Mobilisere vores forestillingsevne til at opdage nye
veje

Dette skaber samlet set grundlag for at seette enret-
ning mod en feelles, onsket fremtid.
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Indsigter om motivation og barrierer

Vi har opdelt opsamlingen af indsigter i to dele:

Den ene del omhandler motivation og barrierer for at
bosaette sig i bofeellesskaber eller feellesskabsorien-
terede boformer generelt

Den anden del preesenterer tankerne bag at veelge eller
fraveelge bofeellesskaber eller feellesskabsorienterede
boformer i tomme almene boliger. Denne sidste del
baserer sig sdledes pa teenkte scenarier, som vi har ud-
foldet og diskuteret med vores interviewpersoner, efter-
som eksempler pa denne boform endnu ikke eksisterer.

Motivation for at bosaette sig i bofeellesskaber
eller feellesskabsorienterede boformer

Indledningsvis har DDC afdeekket motivationen for at
bosaette sig i bofeellesskaber eller feellesskabsorien-
terede boformer generelt.

Felgende forhold spiller ind:

1. Det hyperlokale faellesskab, hvor det sociale er

let tilgeengeligt

Blandt folk, der bor i eller gor sig tanker om at boii et
bofaellesskab, er det en motivation at veere en del af
et socialt feellesskab, hvor man bor. For dem er det et
vigtigt parameter, at sociale interaktioner er en del af
dagligdagen og i det helt naere hverdagsliv, der ofte
sker naturligt og spontant. Det fremheaeves ligeledes,
at det er en kvalitet, at det giver mulighed for at mgde
nye mennesker, som ikke nadvendigvis ligner en selv.
Seerligt bernefamilier leegger veegt pa, at dette er en
veerdi, de gnsker at give til deres barn.

2. Tryghed

Det at veere omgivet af andre mennesker, som ogsé
har valgt feellesskabet, giver tryghed. Tanken om,

at der er nogen teet p8, der kan hjeelpe, hvis man far
brug for det, og at man passer pa og ser efter hinan-
den. Det fremhaeves sezerligt af seniorerne. Dertil er
det at flytte i noget feelles drevet af at forebygge og/
eller modvirke ensomhed. Flere seniorer fremheever,
at de er glade for, at de har valgt at flytte i bofeel-
lesskab “irette tid”, dvs. mens de stadig er friske til
at tage deliog bidrage til feellesskabet. For bgrne-
familierne er det ideen om, at hovedderen kan sté

aben og at deres born frit kan lebe ud og ind eller ind
til naboen uden at man behaver at bekymre sig, der
tilleegges stor veerdi.

3. Overskuelige kvadratmeter og mere

baeredygtig boform

En motivation for flere er at bo pa et mere overkomme-
ligt antal kvadratmeter. Beslutningen om at bo mindre
kan veere drevet af praktiske, gkonomiske eller klima-
maessige hensyn. For seniorer handler det i hgj grad om
feerre praktiske forpligtelser, og hos barnefamilierne er
detihgj grad tanker om en mere beeredygtig livsstil, der
fylder. For begge grupper geelder, at de veegter feelles-
skabet hgjt og at muligheden for ekstra kvadratmeter i
feelleslokaler og/eller andre feellesfaciliteter teeller op.

4. Livskvalitet

Refleksioner om det gode liv har fyldt meget i vores
interviews i forbindelse med denne undersggelse. For
barnefamilierne viser sig nogle klare vaerdier omkring
at give deres barn nogle steerke feellesskaber tidligt i
livet og at opbygge en forstaelse for, at mennesker er
forskellige. Derudover er livskvalitet knyttet til en eller
anden form for feellesskab, hvor man bor. Graden af
feellesskab kan variere, men det at man har et tilhors-
forhold er blevet fremhaevet som vigtigt. For seniorer-
ne er det ofte tanker om den aktive seniortilveerelse,
der fremhaeves. De vil gerne vaere en del af forskellige
interessefaellesskaber, blive inspireret og udfordret. De
fremheever samtidig den livskvalitet, der er forbundet
til en praktisk og gkonomisk frihed ved at bo til leje.
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Jeg har mange mennesker
omkring mig, som jeg ellers ikke
ville have haft som venner. Det
er livskvalitet at have mange
mennesker omkring mig og
sociale interaktioner i hverdagen,
som man bare stader ind i.

Beboer i privat aldersblandet bofallesskab

13



Barrierer for at boseette sig i bofeellesskaber
eller faellesskabsorienterede boformer

Undersogelsen viser, at der bade er fordele og ulem-
per ved bofaellesskaber og peger pé felgende barri-

erer for at bosaette sig i bofeellesskaber eller feelles-

skabsorienterede boformer:

1. Uoverskueligt stort arbejde

For mange foles det som en stor og uoverskuelig
opgave at skulle etablere deres eget private bofael-
lesskab fra bunden. Det kreever meget tid og res-
sourcer selv at skulle sta i spidsen for projektledelse,
byggeproces, dialog med kommunen om lokalplaner
og byggetilladelser m.m. Derfor har de almene bolig-
afdelinger et potentielt attraktivt alternativ.

2. @konomiske udfordringer med banklan og
finansiering

| forleengelse af punktet ovenfor kan det ligeledes
veere en udfordring at skaffe finansiering og heefte
feelles for kab af et privat bofeellesskab. Det kan
samtidig skabe udfordringer, hvis en eller flere parter
senere vil flytte og skal kebes ud, og man samtidig er
afhaengig af nogle nye medejeres indskud.

3. Bekymringer for, om det sociale/faellesskabet
fungerer

Mange har nsevnt, at de ger sig overvejelser om, hvor-
dan det sociale liv og feellesskabet vil udfolde sigi

et bofaellesskab. Der er blevet naevnt bekymringer
om, hvordan man far forventningsafstemt og skabt

en feelles forstéelse for de veerdier faellesskabet skal
bygge pa. Det geelder bl.a. hvordan man sikrer en god
balance mellem det feelles og det private, s& man selv
har mulighed for at balancere privatliv og feellesskab.
Derudover kan der veere bekymringer for, hvordan
diskussioner og evt. konflikter hdndteres, og hvilke
konsekvenser det kan have, hvis man har bosat sig i et
bofeellesskab med f.eks. familie eller venner

4. Bekymringer for afsavn af eget hus og have
Nogle nzevner, at de kan fa sveert ved at undveere et
stort hus og egen have. Dette gaelder isaer for dem,
der flytter fra en sddan bolig. Mange understreger
vigtigheden af at have deres eget lille “stykke jord”,
som de kan indrette som de vil.

Motivation for at bosaette sig i bofeellesskaber
eller feellesskabsorienterede boformer i
(tomme) almene boliger

1. Mere trovaerdigt og @get tryghed i det almene
Almene boligforeninger fremhaeves som en garant
for tryghed og er kendt som troveerdige udlejere sam-
menholdt med private udlejere. Folk finder en tryghed
i, at man ved, at der her er styr pa rammer, regler og
gkonomi.

2. Fleksibilitet til at afprove feellesskabsorienterede
boformer

Det er en stor forpligtelse selv at etablere og finan-
siere et bofaellesskab. Det almene tilbyder sdledes en
nemmere made at prove at bo med venner eller fami-
liei et bofeellesskab, da det er leje. Det er nemt at op-
sige, hvis det ikke fungerer, og der er ikke den samme
sarbarhed og gkonomiske risiko, nar man ikke deler
okonomiske forpligtelser eller investeringer. Man slip-
per dermed ogsa for potentielle sveere gkonomiske
diskussioner, der kan udfordre venskaber.

3. At leje frigiver tid og overskud til at dyrke
feellesskabet

Der er en stor frined i at bo til leje i form af tid sparet
pa lebende istandsaettelse og vedligehold. Ligeledes
er der feerre uenigheder om gkonomiske beslutninger
og investeringer, som kan veere tidskreevende og kon-
fliktfyldte. | stedet kan man som lejer fokusere péa feel-
lesskabet og det, der giver energi sammen (projekter,
aktiviteter m.m.).
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Jeg har afsggt med meget neere
venner om at kabe en géard eller
bygning. Det hele skulle bygges
om. Vikom i tvivl, om det for os
som familie bliver for teet, for vi
onsker ikke at fa gdelagt venne-
relationer. En klynge med reek-
kehuse er mere ideelt, da man s
kan have sit eget og dele andet.

Beboer i privat aldersblandet bofaellesskab



Barrierer for at boseette sig i bofeellesskaber
eller feellesskabsorienterede boformer i
(tomme) almene boliger

1. Ukendt tilbud

Feelles boformer i tomme almene boliger er fortsat
et ikke-eksisterende tilbud, og det kreever derfor en
god forestillingsevne at forestille sig, hvordan det kan
se ud og hvordan livet kan udspille sig her. Derudover
er det pa nuveerende tidspunkt ikke muligt at finde
information om muligheden for at bosaette sig pa
denne méade. Det vil siledes kraeve en indsats af iseer
boligforeningerne at gere opmaerksom pa denne mu-
lighed.

2. Begreensede muligheder for at kunne saette sit
preeg og veere medskaber

Der er bekymringer, der gar pa, om de fysiske rammer
er for last i en almen bolig og afdeling. Om man som

beboer kan f& rdderum til at eendre og dermed fole
medejerskab for de fysiske rammer - bade i de private
boliger og feelles samlingssteder. Det er i seerdeles-
hed bgrnefamilierne, der har en bekymring omkring
ikke at have mulighed for at eendre pa de fysiske ram-
mer.

3. At leje kan veere praeget af hgj udskiftning blandt
beboere

Det er for nogen mere uforpligtende, ndr man som
beboer lejer sig ind. Det kan veere en udfordring for et
feellesskab, hvis der ikke er en dedikeret gruppe, som
ser sig selv bo i feellesskabet i en leengere periode.
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Malgrupper

Hvilke malgrupper kunne den feellesskabsorienterede
almene bolig henvende sig til, og hvilke preeferencer
kendetegner dem?

Seniorers preeferencer & behov

1. Lejeboliger er attraktive

Seniorer vil i hgj grad gerne leje deres bolig, da de
slipper for den praktik og det ansvar, der fglger med
at eje. De seetter pris pa, at boligen er nyistandsat, og
at der findes en viceveertfunktion.

2. Tryghed, livskvalitet og den sunde alderdom

De har et stort onske om en aktiv alderdom, hvor man
kan holde sig i gang og veere aktiv sammen med an-
dre. De lsegger vaegt pa social kontakt i hverdagen og
den tryghed, stotte og hjeelp, der er forbundet med at
boi et feellesskab. Derudover szetter de pris pa varia-
tionialder, sa der er en nogenlunde ligelig fordeling
mellem de yngre og seldre seniorer.

3. Lokalt tilhgrsforhold

Der ligger et stort potentiale i at tiltreckke seniorer

fra lokalomradet. De foretreekker ofte at blive i deres
lokalomrade, men vil gerne downscale og slippe for
forpligtelserne ved at eje. De har samtidig ofte en stor
interesse i at veere en fortsat del af deres lokalomrade,
ligesom de gerne vil bidrage til, at der kommer nye,
yngre kraefter til.
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Viville gerne give

plads til, at de yngre
kunne flytte til byen.

Et seniorbofaellesskab
kunne maske fa de aeldre
ud af villaerne, sa der blev
plads til barnefamilierne.

Beboerialment, aldersblandet bofeellesskab
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Der kan veere en fordel med
det almene frem for (privat)
leje, hvis de kan give mere
autonomi omkring stedet

fx en frihed til at kunne

lave om pa rammerne i og
omkring bygningen.

Beboer i privat aldersblandet bofaellesskab

Bornefamiliers preeferencer & behov

Den anden malgruppe, vi har undersagt, er barnefami-
lier. Interessen for feellesskabsorienterede boliger er
ogsa vokset hos dem. Disse har typisk sagt mod eje-
eller andelstilbud, men efterhAnden som eftersporgs-
len efter faellesskabsorienterede boliger stiger, er det
oplagt at have gje for denne gruppe.

1. Vil gerne saette sit eget preeg pa sted og bolig
Bornefamilier gar typisk efter en bolig, de kan inve-
stere deres penge i. Det er samtidig vigtigt for dem,
at de kan saette deres eget preeg pa sted og bolig. En
lejebolig skal derfor have et langsigtet perspektiv, og
det skal veere muligt at preege enten feellesfaciliteter
og/eller deres egen bolig.

2. Tryghed og feellesskab i hverdagen

Feelles for dem er, at de drammer om en tryg barn-
dom for deres barn med socialt feellesskab i hverda-
gen og et boligomrade, hvor bgrnene kan lgbe ind og
ud hos legekammerater. De efterspgrger boligomra-
der med uforpligtende feellesskaber, hvor man stotter
hinanden i hverdagen.

3. Feellesfaciliteter er afgeorende

Det er vigtigt for dem, at der findes rammer, der un-
derstotter, at feellesskabet kan foregé uden for den
private bolig. Det kan bade veere et feelleslokale,
aktivitetsrum eller faelles grenne omrader og feelles-
faciliteter. Hvis det ikke allerede eksisterer, vil de ofte
gerne inddrages i at fa det til at ske.
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Tveergaende praeferencer & behov

Herunder listes praeferencer og behoyv, vi har identifi-
ceret i forbindelse med at boseette sig i bofeellesska-
ber eller feellesskabsorienterede boformer pa tveers

af malgrupper.

1. Feellesfaciliteter er altafgerende og skal vaere let
tilgeengelige

Det naevnes naermest enstemmigt, at feellesfaciliteter
er ngdvendige for at understatte feellesskab pa tveers
af en afdeling. Det behgver ikke i alle tilfeelde veere et
feelleslokale med plads til alle. Beboerne tages gerne
med paradi forhold til, hvad de gerne vil veere feelles
om. Det kaninogle tilfeelde lige s& godt veere et veerk-
sted eller en feelles kakkenhave, man mades over.

Der kan godt eksistere sociale interaktioner og nabo-
skab, uden at der eksisterer et decideret feelleshus. S
hvordan man prioriterer, planleegger og sikrer feelles-
faciliteter, kan veere med til at styre graden af feelles-
skab i en afdeling, ligesom de kan vaere afgerende for,
hvilke aldersgrupper, man tiltreekker.

Samtidig er det vigtigt for bade potentielle og eksi-
sterende beboere, at de feelles faciliteter, der findes,
er let tilgaeengelige, og at det ikke ngdvendigvis kree-
ver planlaegning at kunne benytte dem.

2. At skabe medejerskab (seette dit preeg) og
medindflydelse

De fleste adspurgte har lagt veegt pa vigtigheden af at
have medindflydelse pa det sted, de bor. Det geelder
bade i forhold til de fysiske rammer og i forhold til,
hvem der skal bo i feellesskabet. Det betyder ikke, at
der skal brydes med ventelisteprincippet, men blot, at
de har mulighed for f.eks. at veere med, nar potentielle
beboere vises rundt, sa de pa bedste vis kan give et
indblik i, hvad det vil sige at boseette sig her og der-
med understotte folelsen af medejerskab.

Det bor ogsd naevnes, at flere eksisterende beboere
i almene afdelinger ikke har veeret bevidste om de
muligheder, de har for at f4 indflydelse og preege det
sted, de bor. Det geelder i sserdeleshed, nar det kom-
mer til de udenders feellesfaciliteter.

3. Balance mellem det private og det feelles
Bade seniorer og bernefamilier leegger veegt pa vig-
tigheden af selv at have kontrol over, hvornar man er

en del af feellesskabet, og hvornar man ensker pri-
vatliv. Det er vigtigt, at der er skabt gode rammer for
bade det private og det feelles, og at faellesskaber
opleves som uforpligtende og fleksible. De steder,

vi har madt, hvor feellesskabet fungerer bedst, er de
steder, hvor folk deltager og tager ansvar af egeninte-
resse. Feellesskab, medejerskab og medbestemmel-
se er det, der har drevet de fleste beboere i forhold til
at veelge denne boform i ferste omgang, sa dette skal
understottes og tages vare pa. Det kan dog med for-
del samtidig tydeliggeres, at det er muligt at bevare
sit privatliv, selvom man bor i et bofeellesskab.

4. Social facilitator og viceveert

Flere af de adspurgte i undersggelsen naevner, at
etableringen af et decideret boligfeellesskab kan have
gavn af rddgivning og statte til at bygge et resistent
feellesskab op fra starten. De mener, at det vil skabe
tryghed at have en upartisk part til at hjeelpe med at
identificere de feelles vaerdier, bofeellesskabet skal
bygges p4a, og sikre en god forventningsafstemning
blandt beboerne fra starten.

Samtidig kan det veere en fordel at have navn og an-
sigt pa en person, der kan veere behjeelpelig med svar
pa sporgsmal om f.eks. regler og rammer inden for
boligafdelingen, s& sddanne uvisheder ikke kommer til
at speende ben for eventuelle nye tiltag - ogsai etab-
lerede afdelinger. Det kunne f.eks. veere en repreesen-
tant fra boligselskabet.
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At kunne veere |
uenigheden er vigtigt.

(..) Men noget af det,
man slipper for ved

leje, er jo ogsa lange
ogkonomisnakke, man kan
bruge sine kreefter pa
feellesskabet i stedet.

Beboerialment seniorbofeellesskab
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Hovedpointer

Der er overordnet positive tilbagemeldinger pa et
bredere udbud af faellesskabsorienterede boformer i
eksisterende almene boliger. Falgende hovedpointer
og potentialer kan udledes af vores undersggelse:

Branding og kommunikation:

— Almene boligselskaber kan og bar i langt hgjere
grad synliggere og promovere nye feellesskabsori-
enterede veerditilbud. Der er et uudnyttet potentiale
for at udbrede kendskabet til mulighederne for
feellesskabsorienterede boformer i almene bebyg-
gelser.

— Der bor leegges vaegt pa den mervaerdi, man far ved
at veelge feellesskabsorienterede boformer i det
almene, bl.a.: tryghed, gkonomisk sikkerhed, bebo-
erdemokrati, livskvalitet. Den er i dag ikke tydelig for
potentielle beboere.

— Barnefamilier kigger i stigende grad mod feelles-
skabsorienterede boliger, men har endnu ikke gje for
det almene som udbyder. Denne mulighed kan med
fordel kommunikeres tydeligere.

— Seniorer kigger derimod i hgjere grad til det almene,
nar de sgger feellesskabsorienterede boliger, og
det er langt lettere at finde information om almene
seniorbofzellesskaber pa boligselskabernes hjem-
mesider.

Typologi og fysiske rammer:

— Teet-lav bebyggelser er mest attraktive blandt de
adspurgte. Det er en boligtype, der foretraekkes af
bade seniorer og bgrnefamilier. | enkelte tilfeelde
kan helt centrale byejendomme (helst med eleva-
tor) veere et muligt alternativ.

— Rammerne i flere eksisterende almene boligafdelin-
ger har potentiale til at imgdekomme de malgrup-
per, der efterspoarger feellesskabsorienterede bofor-
mer (bl.a. seniorer, enlige og bernefamilier).

Feellesfaciliteter og storrelse:

— Et feelleshus og/eller feelles samlingssteder er afge-
rende for understattelse af robuste feellesskaber.

— Der er behov for fleksible og modulsere rammer for
feellesskab, hvis de skal kunne tilpasses skiftende
livsfaser og malgrupper.

— Behovet for feellesfaciliteter kan variere afhaengigt
af starrelsen pa bofaellesskabet. Mange boenheder
vili hgjere grad kraeve et stort feelleshus, der kan
rumme alle for at sikre sammenhaengskraft. | mindre
afdelinger kan aktivitetsrum eller udendersfacilite-
ter veere tilstreekkelige.

Faellesskab, beboerindflydelse og medejerskab:

— Det kan veere en fordel, at beboere inviteres til at
medskabe og saette deres eget preeg pa de fysiske
rammer og samlingssteder for faellesskabet. Dette
bidrager til at skabe ejerskab og tilhersforhold, og
kan dermed veere en motivation for at blive boende
i mange ar.

— Det er afgerende med gode rammer og klar forvent-
ningsafstemning omkring, hvordan sociale aktivite-
ter og feellesskaber fungerer i de enkelte afdelinger.

— Eksisterende beboere gnsker at blive inddraget i
processen omkring indflytning af nye beboerei et
bofeellesskab, sa de kan fa en god introduktion til
feellesskabet og eventuelle feelles initiativer.

— Lobende understottelse af feellesskaber er vigtig
og kan med fordel involvere bade boligselskabet og
dedikerede beboere for at sikre ejerskab.
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Anbefalinger

P& baggrund af vores indsigter og hovedpointer fra
efterspergsels- og behovsanalysen har viidentificeret
fire temaer. Temaerne er organiseret i en skalamodel,
der straekker sig fra det helt neere, sociale til det over-
ordnede, kommunikative niveau.

Anbefalingerne er siledes inddelt i felgende fire temaer:
Tema 1: Feellesskab, deltagelse og organisering
Tema 2: Fysiske rammer og muligheder

Tema 3: Rolle i lokalomrade og netvaerk

Tema 4: Kommunikation og branding

Tema 1: Feellesskab, deltagelse og organisering

- Inddrag eksisterende beboere ved indflytning af
nye beboere
Selvom de eksisterende beboere ikke kan have di-
rekte indflydelse pa, hvem der flytter ind, kan nye
beboere inviteres pa rundvisning og introduktion til
stedet af eksisterende beboere. Dette er et vigtigt
element i beslutningsprocessen for de potentielle
nye beboere, da de dermed bedre forstar, hvad det
er for en afdeling og et feellesskab, de flytterindi.
Samtidig far de nye og nuveerende beboere tidligt
medt hinanden og skaber en god velkomstsituation
for bade tilflyttere og eksisterende beboere.

- Sorg for klare praemisser for feellesskab og
naboskab
En klar profil er vigtig rent kommunikativt, men det
er lige sa vigtigt i forhold til at sikre et harmonisk
feellesskab og en gnidningsfri hverdag. Den grad
af forpligtelse, man har til feellesskabet, skal veere
afstemt og transparent. Beboerne er omdrejnings-
punktet for at fa faellesskab og naboskab til at leve,
sé det er afgerende, at de faler en tilknytning og et
ejerskab til deres bolig og afdeling. Den stolthed, de
far opbygget for deres sted, er med til at skabe mo-
tivation til at anbefale denne boligform til andre. De
er derfor vigtige ambassadeorer.

- Prioritér ressourcer til opstart af feellesskab
Der kan veere brug for at etablere en god tilgang til
opstart af bofzellesskaber og feellesskabsoriente-
rede boformer i det almene. Der er endnu ikke faste
processer og erfaringer med, hvordan det gribes an,
sa det er vigtigt at fa etableret en god proces. Derfor
kan ressourcer til rddgivning og stette til at bygge et
resistent faellesskab op med fordel prioriteres i en op-
startsfase. Dette er ligeledes med til at opbygge, sam-
le og dele erfaringer, der kan komme flere til gode.
Ressourcerne, der investeres i dette, skulle gerne
tjene sig ind ved gget udlejning af ellers tomgangs-
ramte afdelinger.
Prevehandlingsskabelonen i den tilhgrende vaerk-
tojskasse er et oplagt veerktgj at bringe i spilien
opstartsfase.

- Stil guidelines til radighed for bofeellesskaber
Boligselskaber bgr tydeligt kommunikere, hvilke
rammer beboerne kan vaere med til at preege og
hvordan, herunder hvad der evt. kan seges midler og
statte til. Denne form for kommunikationsmateriale
kan ligeledes indeholde et idékatalog til nye feelles-
skaber; idéer til, hvad man kan veere feelles om, og
inspiration til aktiviteter. Materialet kan saledes lo-
bende udvides og fortseette med at inspirere nye og
garvede beboere.

Tema 2: Fysiske rammer og muligheder

- Ggr rammerne for feellesskab malgruppespecifikke
og fleksible
Teenk i brede segmenter men soerg for at fysiske
rammer og faciliteter grundleeggende matcher de
beboergrupper, man gnsker at tiltraekke. Dette bi-
drager til den rette rekruttering og understgtter den
onskede beboergruppes behov. Derudover er det
en fordel, at faciliteter kan udvikle sig og tilpasses
med tiden, sa de kan imgdekomme skiftende behov
og interessefeellesskaber. Enkle designvaerktgijer,
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som personaer, kan hjeelpe med at seette brugerne

i centrum for udvikling af nye ideer og tiltag. Du kan
finde eksempler pa personaer i den tilhgrende vaerk-
tojskasse.

- Tydeligger hvad beboerne selv kan praege
Tydeligger, hvad beboerne selv har mulighed for at
udvikle og preege. Det geelder bade i forhold til den
enkelte bolig og de feelles fysiske rammer og omré-
der, som de eventuelt kan veere ansvarlige for. Det
kan bidrage til en hgjere grad af ejerskab, at beboer-
ne er med til at gore stedet til deres eget og skaber
incitament til at blive boende i mange ér. Feelles pro-
jekter og initiativer, f.eks. udvikling af et feelles sam-
lingssted, kan ligeledes veere et steerkt omdrejnings-
punkt for det sociale feellesskab i en beboergruppe. |
den tilhgrende veerktojskasse finder du en skabelon
til feelles udvikling af prevehandlinger. En nem de-
signtilgang til hurtigt at give form til nye idéer.

Tema 3: Rolle i lokalomrade og netveerk

- Afmystificér bofeellesskaber ved at invitere ind
Mange mennesker har idéer om, hvad det vil sige at
bo i bofeellesskab. | mange tilfeelde har vi mgdt for-
domme om, at det bl.a. involverer at spise sammen
hver aften. Der er brug for at fa afmystificeret og
udvide folks forstaelse af, hvad et bofsellesskab kan
veere. Dette kan hjeelpes pa vej ved at dbne darene
for lokalomradet og andre interesserede, f.eks. ved
arlige dbent-hus-arrangementer og ved at arrangere
aktiviteter pa tveers af den eksisterende afdeling og
nyetablerede bofeellesskaber.

- Etablér netveerk af afdelinger for at understotte
erfaringsudveksling
Der findes allerede mange gode erfaringer med at
etablere, igangseette og understatte bofaellesskaber
og feellesskabsorienterede boliger. Erfaringsudveks-
ling sker nogle steder ad uformelle veje, men kunne i
hajere grad udnyttes og videredeles mere systematisk.
Dette kan ske gennem facilitering fra boligselskaberne.
De har mulighed for at dele erfaringer pa tveers eller
parre afdelinger, der kunne have gavn af at erfaringsud-
veksle og inspirere hinanden til aget feellesskab.

Tema 4: Kommunikation og branding

- Kommunikér feellesskabsorienterede boformer i
det almene og tydeligger merveerdi
Feellesskabsorienterede botilbud i det almene skal
synliggeres og kommunikeres aktivt for at skabe
viden om denne mulighed. | kommunikationen af en
afdeling eller bolig kan man desuden med fordel
tydeliggere den merveerdi, man som beboer far ved
at veelge feellesskabsorienterede boformeridet al-
mene. Dette knytter sig bl.a. til gkonomisk sikkerhed
ved en stabil udlejer, tryghed, livskvalitet og mulig-
hed for medindflydelse gennem beboerdemokrati.
Til at starte med kan de personaer, der findes i den
tilherende veerktojskasse, veere en hjeelp. Personaer-
ne er et designgreb, der kan hjselpe med at malrette
kommunikation og budskaber, da de baserer sig pa
potentielle, fremtidige beboere, som vi har identifi-
ceret.

- Skab en klar profil for feellesskabet
Serg for, at der bliver skabt en klar profil for bofael-
lesskaber og feellesskabsorienterede boliger, s&
kommende beboere ved, hvilke veerdier der leegges
veegt pa, hvilke rammer der er for feellesskabet i den
specifikke afdeling, og hvordan man som beboer har
mulighed for at bidrage. Dette beor f.eks. veere tyde-
ligt pa boligselskabets hjemmeside, s boligsagen-
de kan finde det ved egen hjeelp.

- Kommunikér og annoncér lebende for at oge og
bevare kendskab
Kommunikér lebende omkring de muligheder, der er
for at bo i feellesskaber i almene afdelinger for at gge
og bevare kendskabet til tilbuddene. | flere tilfeelde,
hvor unge med og uden bern har sggt efter bofael-
lesskaber, har det almene ikke veeret i fokus. For se-
niorer er det derimod mere udbredt at vende blikket
mod almene bofzellesskaber. For at bidrage til at
oge synlighed og kendskab hos flere méalgrupper,
kan der labende kommunikeres bredt om afdelinger
og ledige boliger. Derudover kan det bidrage til at
oge kendskabet og nedbryde eventuelle fordomme
om bofzellesskaber ved at afholde dbent-hus-arran-
gementer, hvor lokale og andre nysgerrige kan fa et
indblik i liveti en feellesskabsorienteret almen bolig.
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Hvad siger juraen

| praksis kan arbejdet med at omdanne tomgang til
bo- og boligfeellesskaber gribes an pa forskellige
niveauer. Der er ikke tale om én fast model, men om
et speend fra mindre justeringer inden for de eksiste-
rende rammer til mere gennemgribende sendringer af
en afdeling. | denne guide arbejdes der med fire typer
feellesskaber, som repreesenterer forskellige ambiti-
onsniveauer og grader af indgreb. De kan bruges som
en feelles referenceramme for at afklare, hvilken ret-
ning der er realistisk og hensigtsmaessig i den enkelte
afdeling.

De 4 typer feellesskaber
- Feellesskab for venner og familie (Lavt indgreb)
Hvor afdelingen aktivt arbejder for at udleje en
gruppe af ledige boliger til personer, der kender
hinanden i forvejen, og som egnsker (at afprove) at bo
sammeni en lgs form for bofeellesskab.

- Feellesskabsstyrket afdeling (Lavtindgreb)
Beboere med feaelles interesser, der primeert onsker
at styrke nabo- og feellesskabet i afdelingen.

- Delvist bofeellesskab (Moderat indgreb)
Beboere, der gnsker at etablere et bofeellesskab
som en delmaengde af en afdeling.

- Fuldt bofzellesskab (Hgjt indgreb)
En afdeling, der gnsker at organisere sig som et bo-
feellesskab.

Forudseetningen for projektet "Vi har boligerne..” er, at
der er tomgang i den almene boligafdeling og derfor
ikke er venteliste. Derfor er de juridiske rammer ved-
rerende ventelisteprincippet ikke relevante i opstarts-
fasen af et omdannelsesprojekt til bofeellesskab.

Nedenfor gives et overblik over de juridiske rammer,
der typisk er relevante, nar en almen boligafdeling
onsker at arbejde med at overga til et bofzellesskab.
Almene bofeellesskaber kan etableres i almene fa-
milieboliger og almene eeldreboliger. | familieboliger
kan bofeellesskabet som udgangspunkt henvende

sig bredt, mens bofzellesskaber i eeldreboliger falger
reglerne for den berettigede personkreds til seldre-
boliger.

Almene bofeellesskaber er i denne sammenhzaeng
individuelle, idet hver lejer har egen bolig.

Jura for de fire typer faellesskaber

Jura for faellesskabsstyrkede afdelinger og
afdelinger, der lejer ud til vennegrupper

Her sendres der ikke pa boligernes juridiske status
eller udlejningen. Boligerne udlejes fortsat efter de
almindelige regler for almene familieboliger.

Juridisk udgangspunkt

- Boligerne forbliver almindelige almene familieboli-
ger.

- Udlejning sker som udgangspunkt efter venteliste, jf.
almenboliglovens § 51, stk. 1.

- Der etableres ikke ngdvendigvis et formelt bofael-
lesskab efter almenboligloven.

- Feellesskabet understottes typisk gennem aktivite-
ter, beboerdemokrati og brug af eksisterende fael-
lesarealer.

De almene familieboliger udlejes efter ventelisteprin-
cippet, jf. almenboliglovens § 51, stk. 1 og udlejnings-
bekendtgarelsens § 2, stk. 1. Da der ikke er venteliste,
kan ledige boliger eksempelvis tilbydes samtidige
lejere, der kender hinanden i forvejen.

Jura for det delvise bofallesskab
Her eendres der péa de bergrte boligers udlejningsprin-
cipper.

Juridisk udgangspunkt

- Eksisterende almene familieboliger kan udlejes som
bofeellesskab, jf. almenboliglovens § 3, stk. 6.

- Udlejningen skal aftales mellem kommune og bolig-
organisation, jf. almenboliglovens § 51a.

- Ved aftale om udlejning af almene familieboligbo-
feellesskaber skal kommune og boligorganisation
tage stilling tiL kommunens anvisningsret. Det kan
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aftales at fravige den almindelige regel i almenbolig-
lovens § 59, stk. 1, hvor kommunen kan rade over op
til hver fjerde ledige almene familiebolig.

- Der kan aftales seerlige udlejningsregler for bofeel-
lesskabet.

- Udlejningskriterier skal veere objektive, saglige og
proportionale.

Etindividuelt bofeellesskab skal som udgangspunkt
bestéa af mindst fem boliger og have adgang til et feel-
lesareal, som kan benyttes af lejerne. Kommunalbe-
styrelsen kani szerlige tilfeelde godkende mindst tre
boliger. Dette folger af almenboliglovens § 3, stk. 3
for familieboliger og § 5, stk. 3 for seldreboliger.

Kommunen og boligorganisationen kan aftale, at be-
boerne far indflydelse pa indflytning af nye beboere,
men boligorganisationen har fortsat ansvaret for, at
udlejningen sker efter de fastlagte regler.

Hvis et delvist bofaellesskab skal have eksklusiv
adgang til afdelingens feellesarealer, skal forslaget
godkendes ved et almindeligt stemmeflertal pa et
afdelingsmade.

Hvis der gnskes at inddrage — og dermed nedleeg-
ge — en bolig for at etablere feellesareal, skal dette
godkendes bade af kommunen og ved et almindeligt
stemmeflertal pa et afdelingsmade.

Hvis den nedlagte bolig indgar som feellesareal for
bofeellesskabet, fordeles huslejen pa de berarte bo-
liger. Hvis der etableres et separat feelleslokale, skal
der udarbejdes nye lejekontrakter, der omfatter det
udvidede boligareal.

Hvordan flytter man beboere?

Det er ikke ngdvendigvis afgerende, at boligeri et
delvist bofaellesskab ligger direkte ved siden af hinan-
den, men det vil typisk styrke feellesskabet.

Hvis det er nadvendigt at samle boliger, kan det blive
aktuelt at bede eksisterende beboere flytte internt.
Boligorganisationen har som udgangspunkt pligt til at
tilbyde genhusning i en passende bolig samt daekke
rimelige flytteudgifter i henhold til § 86.

Flytning forudsaetter altid de berertes accept og kan
f.eks. ske ved at tilbyde en bedre bolig i afdelingen.

Fuldt bofaellesskab

Her organiseres hele afdelingen som et bofaellesskab
og far en tydelig feellesskabsprofil. Dette kraever en
klar juridisk og administrativ model.

For at igangseette en sddan omdannelse skal der
udarbejdes en detaljeret plan, som beskriver formal,
omfang og forventede aendringer.

Juridisk udgangspunkt

- Afdelingen udlejes herefter som individuelt bofeel-
lesskab, jf. almenboliglovens § 3.

- Udlejningen skal baseres pé aftale mellem kommu-
ne og boligorganisation, jf. almenboliglovens § 51 a.

- Kommunal anvisning skal h&ndteres seerskilt i afta-
len.

- Der kan aftales fravigelse af den almindelige kom-
munale anvisningsret efter almenboliglovens § 59.

- Eventuelle regler for udsatte boligomrader eller
forebyggelsesomrader geelder fortsat.

For almene familieboligbofeellesskaber geelder, at
etablering og drift folger de almindelige regler for
almene familieboliger, men med seerlige regler for
udlejning og anvisning. Bofaellesskaberne er som ud-
gangspunkt dbne for samme malgruppe som gvrige
almene familieboliger, men der kan fastsaettes seerli-
ge kriterier.

Overordnet er det vigtigt at vaere opmaerksom p3, at
jo hgjere ambitionsniveauet for feellesskabet er, desto
vigtigere er det at forankre scenariet i en aftale mel-
lem boligorganisation og kommune.

Lavt — hejtindgreb

Almene bofaellesskaber kan etableres inden for gael-
dende lovgivning — enten som mindre justeringer eller
som mere omfattende omdannelser af en afdeling.

Lavt indgreb (ingen formel ommaerkning)
- Boliger udlejes fortsat som almene familieboliger
- Udlejning sker efter ventelisteprincippet
- jf. almenboliglovens § 51, stk. 1
- Ingen krav om etablering af formelt bofeellesskab
- Feellesskab understattes via aktiviteter og feelles_
arealer

Seerligt ved tomgang:
Ledige boliger kan udlejes til grupper, der kender hin-
anden, da der ikke er venteliste.
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Delvist bofzellesskab

- Mulighed for at udleje boliger som bofeellesskab
- jf. almenboliglovens § 3, stk. 6

- Kreever aftale mellem kommune og bolig-
organisation
->jf.§51a

- Kommunens anvisningsret skal afklares
- jf. § 59, stk. 1 (kan fraviges)

- Seerlige udlejningskriterier kan fastsaettes

Krav:

- Typisk mindst 5 boliger (evt. 3 ved szerlig
godkendelse)
>jf.§3,stk. 30g §5, stk. 3

- Adgang til feellesareal

Supplerende:

- ZEndringer kreever ofte godkendelse pa
afdelingsmade

- Eventuelle ombygninger kraever kommunal
godkendelse

Genhusning (ved omorganisering)

- Pligt til genhusning i passende bolig

- Rimelige flytteudgifter deekkes
>jf.§86

- Flytning kraever beboerens accept

Fuldt bofeellesskab
- Hele afdelingen organiseres som bofaellesskab
- Kreever:
— Aftale med kommune
->jf.§51a
— Mulig fravigelse af anvisningsret
>jf.§59
- Udlejning folger fortsat regler for almene f
amilieboliger
>jf.§3

Kan kombineres med szerlige kriterier for malgruppe
og feellesskab.

Vigtig pointe

Jo hgjere ambitionsniveau for feellesskab, desto stor-
re behov for klare aftaler mellem boligorganisation og
kommune.

Hvad er muligt — hurtigt?

- Styrke feellesskab gennem
aktiviteter

- Udleje til venne-/familiegrupper
ved tomgang

- Arbejde med profil og branding

Hvad kraever mere arbejde?

- Andring af udlejningsregler

- Etablering af feellesarealer

- Ommeerkning til bofeellesskab
- Aftaler med kommune
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CO:besparelsen

De bygninger, der allerede er bygget, skal bruges i
leengere tid og pa nye mader. Hvis vi pa nogen made
kan bevare de 4.000 tomme almene boliger og fa
bragt demii spil som attraktive rammer om levet liv
kan vi opné en stor reduktion af klimaaftrykket ved at
undga nedrivning og nybyggeri.

Vidensveerktajet har haft sin tyngde i undersggelsen
af eftersporgslen efter og mulighederne for at genud-
leje boligerne.

Derfor er undersaggelsen om reduktion af CO2 aftryk-
ket mere overordnet og baseret pa erfaringstal. Der
er ikke taget hgjde for boligernes forskellige stand og
klassificering.

Vi har derfor spurgt hvad CO- reduktion vil veere hvis
man kan bevare 4.000 almene boliger med en gen-
nemsnitsstorrelse pa 80 kvm. fremfor at rive disse
boliger ned og bygge 4.000 andre boliger af samme
storrelse et andet sted.

Med i beregningerne er ikke medtaget den CO- be-
sparelse, der udover resultatet her kunne afstedkom-
me fra sparet anleeg af diverse infrastruktur.

Forudsaetninger for beregningen
For at beregne CO: besparelsen, skal vi antage et
typisk CO.-aftryk for nybyggeri.

1. Samlet boligareal
4.000 boliger x 80 m*=320.000 m®

2. Indlejret CO2inybyggeri

Afheengigt af byggemetode ligger indlejret CO- ty-
pisk omkring: 5—15 kg CO.e/m?/ar over levetiden,
eller 300-1.000 kg CO2e/m? ved opfarelsen.

Til sammenligninger mellem bevaring og nybyg an-
vendes ofte ca. 500-800 kg CO-e/m? som et gen-
nemsnitligt niveau for nye boligbyggerier.

3. CO:2 ved at bygge nyt

Hvis vi antager 700 kg CO2e/m?>: 320.000 \, m"2\
times 700 \, kgCO2e/m"2 =224.000.000 \, kgCO-e =
224.000 ton CO-e

4. CO: franedrivning

Nedrivning og bortskaffelse giver ogséa udledninger,
ofte omkring 20—80 kg CO2e/m?>. Antager vi 50 kg
CO2e/m?: 320.000 \times 50 =16.000.000 \, kgCO-e
=16.000 ton CO-e

5. Samlet besparelse ved bevaring
224.000 +16.000 = 240.000 \, ton CO-e

Resultat

At bevare 4.000 eksisterende boliger pa 80 m? frem-
for at nedrive dem og opfare 4.000 nye boliger vil ty-
pisk spare i sterrelsesordenen :ca. 200.000-300.000
ton CO:qe med et rimeligt midtpunkt pa omkring:

240.000 ton CO:2e
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Inspiration og viden

Pa www.AlmenNet.dk findes bl.a. nedenstaende til
yderligere inspiration og hjeelp:

Nar boligen skal matche livet, 2025, FOB
almennet.dk/udviklingsprojekter/f-k/flyttemobili-
tet-blandt-seniorer-i-den-almene-sektor/

Fremtidens seniorboformer og -feellesskaber, 2021 af
Boligkontoret Danmark
almennet.dk/udviklingsprojekter/f-k/fremti-
dens-seniorboformer-og-faellesskaber/

Fra faellesrum til feellesskab, 2017 Konradi — Liv i og
mellem husene
almennet.dk/udviklingsprojekter/f-k/fra-fael-
les-rum-til-faellesskab/

Udvikling af gode feellesarealer, 2015 af Praxis21
almennet.dk/udviklingsprojekter/f-k/frivillig-
hed-engagement-og-udvikling-af-gode-faellesare-
aler/
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Hvem er parterne

De direkte parter

Domea.dk har bidraget til projektet med viden om
udlejning, jura og bofaellesskabsformer i taet kontakt
til konkrete berarte beboere, boligorganisationer, der
stdr med tomgangsboliger samt et stort netveerk i
den almene branche.

Dansk Design Center, DDC har med afsaet i design-
metoder og designprocesser udforsket konkrete be-
hov og udfordringer og omsat dem til mulighedsrum,
som har veeret afgerende i vidensprojektet her. DDC
er en del af projektteamet og har ansvar for at udvikle
og afholde inddragende events og workshops samt
udvikle og teste mulige prototyper og scenarier.

AlmenNet (den almene udviklingsforening) har et
formal om at udvikle og implementere lasninger,

der fremtidssikrer og gavner almene boligomrader

til gavn for beboere, boligforeninger og samfundet.
AlmenNet har veeret en del af projektteamet og bidra-
get med viden, sparring, kommunikation, lokal inddra-
gelse, lokalitet for afsluttende workshop.

Nzere bidragsydere

Domea Lunderskov-Kolding. Med stor positiv interes-
se og behov for lasninger har Domea Lunderskov-Kol-
ding bidraget med viden og information om den dagli-
ge drift og udlejning og med gkonomisk stotte.

Landdistrikternes Feellesrad (LF) har bl.a. som del af
det nedsatte Advisory Board men ogsé herudover
bidraget med viden fra egne lokale tiltag, den grenne
boligrotation og med udbredelse i eget bagland.

Advisory board og felgegruppe

Uden veegtige bidrag fra hhv. Advisory Board og vo-
res folgegruppe intet projekt. Vi benytter her ogsa
lejligheden til at takke for jeres engagement, viden og
interesse.

Advisory Board
- Gunvor Christensen, analysechef, FOB
- Henrik Mahncke, analysechef, Realdania

- Jesper Ole Jensen, seniorforsker, Institut for
byggeri, by og Milja, Aalborg Universitet

- Michael Thomsen, partner, AlmenR
- Niklas Jarnit, sekretariatsleder, AlmenNet

- Nikoline Jacobsen, antroprolog og
projektchef, Landdistrikternes Feellesrad

- Rune Udi Jargensen, regionsdirekter,
Domea.dk

Felgegruppe

- Allan Aistrup, fm. Boligselskabet Domea
Lunderskov-Kolding

- Annemette Lehmann Bagh, byggechef,
Domea.dk

- Camilla Louise Kristensen, konsulent,
AlmenNet

- Kenneth Taylor Hansen, direkter,
RandersBolig

- Klaus Ringgaard, direkter, Alabu Bolig

- Malene Johannsen, kundechef, Salus
Boligadministration

- Michael Herold, kundechef, Boligselskabet
Domea Lunderskov-Kolding

- Ulla Kronback Holm, direktor, BoMidtVest
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Foruden denne projektrapport preesenteres
projektets resultater i en reekke formater:

Bilag 1

Bilag 1A: Projektets Behovs- og efterspargselsanalyse
Bilag 1B: Inspirationskatalog og veerktgjer, der er resultatet af undersegelsen.

Bilag 1C: Vaerktgj 1: Personaer - som du kan printe og bruge i dagligdagen eller i
forbindelse med udviklingsprojekter.

Bilag 1D: Veerktgj 2: Provehandlingsskabelon - som du kan printe og bruge i
forbindelse med udvikling af nye initiativer og indsatser.

Bilag 2
Hvilken form for
feellesskab— en guide
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