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for bofeellesskaber

-FOR BOFALLESSKABET

Jura/@konomi ﬂ



Der er meget at tage stilling til, ndr man vil etablere et bofzellesskab. Mange
grupper har mere fokus pa at finde ud af, hvor, hvorfor og hvordan man vil bo
sammen, end overvejelser af gkonomisk og juridisk karakter. Men det er vigtigt,
at man ret tidligt teenker det gkonomiske og juridiske ind i processen, hvis man
skal lykkes med sit foretagende.

Her gives et bud pa de gkonomiske og juridiske overvejelser, der hgrer til for-
skellige faser - fra man far idéen om at skabe et bofeellesskab, til man kan flytte
ind og drifte sit feellesskab. Der er tale om en raekke gode rad og anbefalinger og
altsa ikke en udtemmende juridisk og gkonomisk gennemgang. Men det er for-
nuftigt som gruppe at have en vis forstaelse for disse aspekter, inden man gar til
en radgiver, en jurist eller en bank.







Processen er her inddelt i 7 faser:

6. Opstartsfasen

| denne fase afklares, om der er et reelt match mellem de visioner og dremme, gruppen har,
og det gkonomiske rdderum og geografiske placering, man arbejder indenfor. Udarbejdelsen
af en profil (se den organisatoriske komponent), kan veere behjeelpelig. Gruppen bgr skabe en
passende organisatorisk ramme — fx stifte en formel forening — og et gkonomisk grundlag ved
at oprette en bankkonto og indkreeve medlemsgebyrer, der deekker udgifter som feks. ngdven-
dig radgivning. | denne fase skal det afklares hvilke ejerformer, man gerne ser repreesenteret i
bofeellesskabet.

12. Grundfasen
Kgb af grund eller ejendom. Her skal sikres, at nogle har kendskab til lokalplaner og servitut-

ter, der knytter sig til det omrade, man vil etablere sig i. Man skal seette sig ind i processen for
kebet og have styr pa vedtaegter og deres betydning. Det er sveert at undga at tilkgbe juridisk
assistance i denne fase.

16. Byggeformer

De forskellige byggeformer skal kendes, for at kunne veelge den rigtige vej.

1) Bofaellesskabet er bygherre, men professionelle virksomheder udfgrer projektering og byg-
geri, 2) En 'developer’ udvikler bofeellesskabet, 3) Selvbyg eller 4) Ombyg af noget eksisteren-
de. Resten af afsnittene eksemplificerer seerligt den fgrste model.




20. Projekteringsfasen

| langt de fleste tilfeelde er det professionelle virksomheder, som varetager projektering og
byggeri, men som bygherre er bofeellesskabet med til at definere rammerne for byggeriet og
begr sikre sig en vis grad af involvering i processen. Projekteringsfasen rummer valg af arkitek-
ter, udarbejdelse af skitser og projektplan samt valg af entreprengrer.

24, Byggefasen

Inden byggeriet kan gé i gang, skal finansiering afklares, og kontrakter skal underskrives.
Her er det vigtigt at vaere opmeerksom pé forsinkelser, uforudsete udgifter og handteringen
heraf. Bygherrens rolle/involvering under byggeriet defineres. Og det kan vaere fornuftigt at
a&ndre opstartsforeningen til en byggeforening med reviderede vedteaegter.

26. Indflytningsfasen

Ved modtagelsen af byggeriet skal bygninger og infrastruktur gennemgas grundigt med hen-
blik pa registrering af mangler. Et ar efter overtagelsen gennemfgres ét ars-gennemgang - og
den gentages fem ar efter indflytning. Byggeforeningen omdannes typisk til en grundejerfor-
ening eller lignende.

28. Driftsfasen
Her beskrives modeller for driftsbudgetter, fordelingsnggler samt ngdvendigheden af henlaeg-
gelser til vedligehold og genanskaffelser. g.




@konomi og jura | OPSTARTSFASEN

Denne fase deekker de overvejelser, der bgr ggres, fra den fgrste opstartsgruppe samles, og til det bliver
alvor. Hvornar det bliver ‘alvor’ kan veere sveert at definere, men det er en god idé at have opmaerksomhed
pa jura og gkonomi allerede fra starten. Maske er der nogle i initiativgruppen, som har interesse og seerlig
kompetence inden for dette - ellers ma man supplere sig selv behgrigt, eventuelt med en radgiver.

Typisk har initiativgruppen en feelles indgangsvinkel til projektet. Gruppen kan veere dannet omkring en
bestemt ejendom eller omrade, en feelles aktivitet eller en seerlig ide, profil, intention eller vision. Det er
denne kerne, der skal respekteres og' baere’ bofaellesskabet i sidste ende. Derfor er det vigtigt tidligt at
opna en vished for, at vision og dremme matcher de faktiske gkonomiske forhold og raderum. At man er
enige om, hvilket projekt man gnsker.

Er drammen om gkonomisk uafhaengighed via fx selvforsyning, tiny houses og beeredygtigt byggeri rea-
listisk, nar de billige grunde og ejendomme typisk ligger ganske langt fra institutioner, indkgb og kultur-
tilbud? Udelukker hgje kabs-, bygge- og etableringsudgifter nogle gnskede grupper af beboere? Det er
en god idé, at priserne ligger indenfor, hvad markedet kan ‘bzere’, sd der kan opnads normal finansiering
og omseettelighed. Hvis man fra starten belyser disse forhold og far klarlagt det kommende feellesskabs
stgrrelse, geografiske placering, dets DNA/profil og kommende feelles aktiviteter, kan man spare alle in-
volverede for skuffelser pa den lange bane.







Opret en opstartsforening

Opstarten plejer at forega rimelig uformelt, men nar man vil videre i processen, er det ngdvendigt med en
grad af formalisering. Det ggres nemmest ved at stifte en forening og fa den registreret som frivillig/al-
mindelig forening i CVR-registret hos Erhvervsstyrelsen.

| Danmark er det ret enkelt at stifte en forening, se fx mere hos Frivillighed.dk

Fordele ved at etablere en opstartsforening:

« En forening @ger formalitet og tilfgrer pondus i kontakten med kommunen.

« Selvom det kan tage tid at udarbejde foreningens vedtaegter, er det en god ‘formaliseringsgvelse’ for en
opstartsgruppe, idet det kan befordre at tage stilling til vigtige emner og blive konkrete.
Med en forening kan der oprettes en bankkonto, hvilket gar det muligt at indsamle kontingenter og

begynde etableringen af en feelles gkonomi, der skaber gkonomisk raderum som gruppe.
At stifte en mere simpel opstartsforening giver mere tid til at tage de beslutninger, som en endelig bo
feellesskabsforening senere hen formaliserer.

HVAD ER EN OPSTARTSFORENING?

En opstartsforening er en midlertidig forening med det formdl at starte et bofaellesskab,
og derfor ikke den endelige forening for bofaellesskabet. Modsat den endelige forening
kan opstartsforeningen veere mere simpel i sin struktur og vedteegter.




Udarbejdelse af vedtaegter

Nar man stifter en forening, skal der udarbejdes et seet vedteegter. Det skal pa dette tidspunkt ikke veere de ende-
lige vedteegter for bofeellesskabet, men vedteegterne for den opstartsforening, der har som sit primeere formal at
starte et bofaellesskab.

Foreningen skal pa dette tidspunkt danne ramme for projektet, der er i sin spaede start.

Det er derfor vigtigt, at eventuelle forpligtelser, som man senere vil paleegge medlemmerne, tydeligt fremgar af
vedteegterne — herunder hvis et medlem ikke far et indskud tilbage i tilfeelde af, at vedkommende treeder ud af
foreningen. Selvom det ikke er de endelige vedteegter, kan det veere en god ide at beskrive processen for forenin-
gen: hvad sker der, hvis man vil melde sig ud, hvilke pligter bliver medlemmer palagt senere i forlgbet fx. Dette skal
bidrage til at forhindre, at gruppen senere bliver uenige om fortolkningen af rammerne.

Se eksempler pa vedtaegter for opstartsforeninger i Vidensbanken

Checkliste - beslutninger der skal tages for at oprette en opstartsforening:
« Beslutningsmodel (se den organisatoriske komponent for ideer)

Hvordan man bliver medlem af foreningen

Forskellige medlemskaber og priser for hver af disse (se nedenfor)
Heaeftelse, og hvem der kan tegne (skrive under for) foreningen

Hvordan man treeder ud af foreningen




Medlemskaber og haeftelse

Opstartsgebyret behgver ikke at veere et stort belgb, men dog nok til, at ngdvendige opstartsudgifter kan
daekkes. Foreningen kan feks. operere med A- og B-medlemmer, hvor A-medlemmer har ret til en bolig, mens
B-medlemmer udger stgttemedlemmer. A-medlemmer betaler bade et indmeldelses-belgb og et arligt kontin-
gent, mens B-medlemmerne ngjes med kontingent. Veer opmaerksom pa at registrere, hvornar folk melder sig
ind som henholdsvis A- eller B-medlemmer. Dette kan senere anvendes som kriterium for raekkefglge ved valg
af bolig. Hvilke slags medlemskaber | vil have, samt deres respektive priser, defineres i foreningens vedtaegter.

Typisk haefter medlemmerne kun med deres indskud, og to-tre bestyrelsesmedlemmer tegner foreningen. Teg-
ningsberettiget er typisk forpersonen + et andet bestyrelsesmedlem.

Hold stiftende generalforsamling

For at oprette en foreningskonto i en bank, skal der forefindes et referat fra en stiftende generalforsamling og
ofte ogsa fra det konstituerende bestyrelsesmgde, hvor de tegningsberettigede fremtraeder. Den stiftende ge-
neralforsamling er en formalitet, der kan holdes til et simpelt mgde, hvor gruppen godkender vedtaegterne og
veelger en bestyrelse.

Veelg en bank

Nogle banker stgtter aktivt op om bofeellesskaber. Banker som Merkur Andelskasse og Feelleskassen anvendes
af flere beeredygtigheds-orienterede projekter, ligesom Arbejdernes Landsbank feks. afholder bofaellesskabsaf-
tener. Det kan vise sig at veere givende at tage kontakt til mindre, lokale banker, da de ofte er fleksible og gerne
vil stgtte op om udviklingen i lokalomradet. Men da mange mindre banker ikke har arbejdet med bofzellesska-
ber far, vil |, i dialogen med bankerne, vaere ngdt til selv at introducere dem til, hvad et bofaellesskab er for en
stgrrelse. Samt undersgge, om de har kapacitet til et projekt i jeres stgrrelse.

Opret en bankkonto

Nar der er oprettet en forening og afholdt stiftende generalforsamling, kan der oprettes en bankkonto. Ban-
kerne har ofte standardaftaler for foreninger, der inkluderer diverse gebyrer. For at oprette en bankkonto, skal
banken kunne godkende vedtaegter og referat fra den stiftende generalforsamling, samt modtage legitimation
pa den valgte forperson, neestforperson og kasserer - ofte hele den valgte bestyrelse. Derudover kreever nogle
banker, at forpersonen, som minimum, er privatkunde hos dem.




Da Bofaellesskabet Munksggard, der bestar af 100 boliger i blandede ejerformer,

i 1998 efter neesten fire ars planlaegning skulle i gang med selve projekteringsprocessen, havde de selv
samlet 250.000 kr. sammen. Det skete ved at opkraeve 2.000 kr. for at indtraede som A-medlem - pen-
ge, som folk ikke fik tilbage, hvis de meldte sig ud - og opkraeve kontingenter af bade A- og B-medlem-
mer. Derudover vandt de 250.000 kr. i en konkurrence, sa de stod med 500.000 kr. Det vakte respekt fra

det almene boligselskab, der skulle bygge og drifte lejeboligerne, og gjorde det lettere at IGne penge i en
bank. De 500.000 kr. endte med at finansiere solfangere pa de fem feelleshuse. Undervejs havde bofeel-
lesskabet ogsa selv finansieret udarbejdelse af lokalplan og betalt arkitekter for indledende tegninger.

Se flere eksempler i Vidensbanken

Begynd at samle faelles penge ind

Det er vigtigt at knytte gruppen gkonomisk sammen - altsa at begynde at samle penge ind. Der kan pa et tidligt tids-
punkt opkrzaeves et indmeldelses-belgb, og derefter kan man begynde at opkreeve et arligt kontingent fra medlem-
merne. Men husk at holde godt styr pa pengene, sa der er fuld transparens omkring, hvad de anvendes til. Det skaber
tillid.

Fordele ved at indsamle fzelles penge allerede i den tidlige fase:

« Gruppen har midler at ggre godt med, ndr man begynder at have omkostninger.

« Det kan veere til oprettelse af en bankkonto og honorering af advokater, arkitekter eller andre former for radgivere.

« Gruppen star steerkere over for samarbejdspartnere. Det er lettere at lane penge og indga kontrakter, hvis man har
sat egne penge i spil.

« En gkonomisk forpligtelse giver gruppen den ngdvendige struktur og serigsitet, der kreeves i forbindelse med op
starten af et bofeellesskab. Man far sorteret de interesserede fra, der ikke er parate til at forpligte sig gkonomisk.
Det kraever en god portion risikovillighed at fa et selvgroet bofeellesskab op at sta.

« Samarbejdspartnerne vil ofte kreeve gennemsigtige og velorganiserede forhold - altsa at gruppen virker velfor-
beredt, viser initiativ og rader over ressourcer, bade gkonomiske og menneskelige. Senere i forlgbet kan en opstarts
forening udggre den juridiske enhed, der bliver til selve bofaellesskabet.




@konomi og jura | GRUNDFASEN

Nar gruppen star over for at kebe en grund, er den kommet til den mere alvorlige del.
Hvor langt man skal veere ndet som gruppe omkring vision og fx. boligtyper, fer man investerer i en grund, er et
spgrgsmal om temperament.

Uanset om seelger er privat eller kommunal, har kommunen ofte opsat en raekke krav til anvendelsen af grunden i
kommuneplanen. Man kan ikke bestemme alting selv, men have gnsker og forhandle med kommunen, hvis der skulle
veere behov for dispensationer.

Kgb af kommunal grund

Processen er forskellig alt efter, om grunden kgbes af en privat grundejer eller af kommunen. Ved kgb af kommunen
kan processen ligeledes veere forskellig alt efter, om grunden har veeret i udbud, om den er dedikeret til et bofeelles-
skab, eller om den bare er sat til salg. Samt hvor 'professionel’ kommunen er - kommuner agerer forskelligt inden for
samme lovgivning. Pa Bofeellesskab.dk's hjemmeside er der naevnt en reekke kommuner, som ger noget seerligt for at
tiltreekke bofeellesskaber. Det er dog fortsat et fatal.

Hvis grunden kgbes af en kommune, kan der i nogle tilfaelde udarbejdes en betinget grundkgbsaftale, hvor man kan
pabegynde projekteringen uden at skulle betale for grunden med det samme. | andre tilfeelde forlanger kommunen,
at der er beskrivelser af den kommende bebyggelse, eventuelt bare som et skitseprojekt, andre gange er kravene
mere omfattende.

| en udbudskonkurrence kan det for en selvgroet gruppe veere sveert at hamle op med professionelle udviklere, der
gerne vil skabe bofaellesskaber. Kommunen kan i deres udbud betone faktorer som 'lokal forankring’ - her vil en lokal
borgergruppe sta steerkt.




| Vidensbanken ligger et eksempel pa et udbud af en storparcel og tilhgrende grund-
kebsaftale for en storparcel i Roskilde. Roskilde Kommune havde en udtalt praeference
for bofeellesskaber og dermed en starre ekspertise i udbud af storparceller, der var egnet
til, at ikke-professionelle kunne byde. Udbuddet er derfor meget detaljeret, og det er spe-
cificeret i mindste detalje, hvad kommunen gnsker af byderne.

Se flere eksempler i Vidensbanken




Kgb af privat grund

En privat seelger vil typisk vaere mest interesseret i, om der kan betales for grunden.

Det sker dog ogsd, at private selgere kan have en praeference for, at der fx ikke bygges hgjhuse, men et bofeel-
lesskab pa deres grund, hvis der ligger en sleegtsgard eller lignende.

Ogsa her findes der eksempler pa keb med betingede kgbsaftaler. En aftale kan fx veere betinget af, at kommu-
nen udarbejder lokalplan for et bofeellesskab, og at der gives byggetilladelser, som lever op til bofeellesskabets
projekt.

Praecisering af vedtsegter

Fgr man kgber en grund, er det en god idé at have meget af det organisatoriske pa plads.

Der skal blandt andet veelges ejerform(er), udformes krav til kommende beboere, vaelges fordelingsnggler for
feelles udgifter, entrepriseform, principper for overdragelse af boliger og tages stilling til, om der skal veere
prisbegraensninger pa boligerne.

Disse valg skal formaliseres i de endelige vedtaegter - dvs. vedteegterne for den eller de foreninger, der ud-
gor bofeellesskabet. Vedteegterne er bofaellesskabets feelles regler og rammer. Men allerede her kan det veere

nyttigt at have sa meget med som muligt, for at undga misforstaelser. Der skal bruges tid pa det juridiske. Se
eksempler i vidensbanken.

Checkliste: Beslutninger, der skal tages for at oprette en bofallesskabsforening:
Hvordan bliver man medlem i foreningen?

Ejerformer (se nedenfor)

Principper for fordelingsnggler

Medlemskaber og priser for medlemsskaber

Feelles beslutningstagningsmodel (se den organisatoriske komponent)
Konflikthandteringsmetoder (se feellesskabs-komponenten og vidensbanken).
Haeftelse, og hvem der kan tegne (skrive under for) foreningen

Evt. bopeaelspligt

Fremleje og betingelser herfor

Udlejning og betingelser herfor

Retningslinjer for feelles arbejde og andre feelles forpligtelser

Retningslinjer for byggeri og og arealudnyttelse




« Andre feelles regler (evt. omkring dyr, 1an, pris/fordelingsnagler, osv.)
» Hvordan treeder man ud af foreningen?
e Evt. eksklusion og grunde dertil.

Ejerformer

Der skal tidligt besluttes, hvilke ejerformer, man gerne ser repraesenteret i bofaellesskabet.
Andelsboligformen er i sig selv befordrende for feellesskab, men mange bofallesskaber er anlagt som grund-
ejerforeninger eller som lejeboliger, bade almennyttige og private.

At blande ejerformer er set flere steder, men har sine egne udfordringer. | vidensbanken findes en saerskilt
sektion om ejerformer og deres juridiske og gkonomiske kendetegn.

@konomiske overvejelser: Udarbejd et detaljeret projektbudget

For der treeffes aftale om keb af grund, skal der opstilles et forholdsvis fast budget for projektet, altsa for
grund, eventuel byggemodning af grunden, og tilslutningsafgifter samt opfarsel af boliger. Man kan forhgre sig
hos flere byggefirmaer og sammenligne tilbud. Her anbefaler de fleste at have en radgiver tilknyttet, hvilket i
gvrigt ofte er et krav fra banken.

Hvis der er problemer med finansiering af grundkegb pa grund af foreningens tidlige stadie, kan en mulighed
veere at finde en seelger, der vil vaere behjeelpelig med finansieringen, sa salger finansierer en del af grundkg-
bet ved et szelgerpantebrev — altsa laner foreningen penge til at kebe grunden.

Juridiske overvejelser

Undersgg den geeldende kommuneplan samt lokalplan (hvis en séddan findes) for omradet. Undersgg servi-
tutter. Indeholder de bestemmelser, der begraenser projektet? Det kan vaere byggelinjer eller nedgravede led-
ninger, der kan begraense, hvor der méa opfgres boliger. Men det kan ogsa veere bestemmelser, der begraenser
anvendelsen af grunden, fx landbrugspligt, fredning, forbud mod erhverv eller opfgrelse af flerfamiliehuse mm.
Det kan veere relevant at betinge kgbsaftalen af jordbundsprgver — om der overhovedet kan bygges, og om det
kreever ekstra udgifter. De fleste keber sig til juridisk radgivning i denne fase.

Der skal tages hgjde for, om stedet har veeret undersggt for arkeeologiske fund. Hvis man kgber en mark med
henblik pé at bygge et bofellesskab, skal grunden undersgges. Findes der noget, er det ejeren, der skal betale
for udgravningen. Dette kan vise sig at veere en bekostelig — og forsinkende - affeere. Det kan derfor vaere mere
sikkert at kgbe en grund, som pa forhand er undersggt arkeeologisk.




@konomi og jura | BYGGEFORMER

De naeste sektioner beskaeftiger sig mest med den form, som starter med et byggefeelles-
skab, der senere bliver til et bofeellesskab, og opferes af professionelle.

Det er muligt at komme nemmere, men muligvis ogséa dyrere, om det ved at veelge at lade en
udvikler opfere feellesskabet. Man kan maske ogsa komme billigere til sit bofaellesskab ved
at bygge selv. Desuden er det muligt at kebe en starre funktionstemt bygning, i form af en
stor gard, en nedlagt skole eller lignende og s& bygge den om. Der er mange veje.

Selvbyg

Her er det den enkelte boligejer, der er bygherre og bygmester og enten kgber eller lejer en
grund i feellesskabet. Normalt vil der veere et feelleshus, som finansieres via salget af byg-
gegrundene, hvor prisen for faelleshus og andre feelles faciliteter leegges oven i grundprisen.
Grundleeggende stilles der ved selvbyg starre krav til egenfinansiering — det vil sige de pen-
ge, man i et feellesskab selv skal skaffe til keb af grund, opfgrelse af hus og andre omkost-
ninger. Jo mere anderledes, det pateenkte byggeri er i forhold til ‘normalt’ byggeri, jo sveere-
re er det at fa det finansieret. Grunden hertil findes i risikoen for langiveren. Nar opfarelsen
af et hus er planlagt til at forega forholdsvis selvbestemmende og pa greensen af velkendte
normer pa omradet, sa kan banken ikke veere helt sikker p3, at huset:

« bliver opfgrt indenfor en overskuelig tidshorisont
 er konformt i forhold til kendte normer for (baeredygtigt) byggeri
« er salgbart ved en eventuel personlig konkurs af bygherre

Ligeledes skal byggefellesskabet regne med stgrre udfordringer, nar der skal findes en
passende grund, nabohgringer og nar dialogen med kommunen igangseettes og ngdvendige
tilladelser skal sgges. Til gengeeld kan der vaere penge at spare ved at bygge selv.



Fri og Fro er en andelsforening,
hvor vi straeber efter at bygge
og leve billigt og beeredygtigt i
en social sammenheeng. For-
eningens medlemmer er selv

entreprengrer pd egne huse og
streeber derved efter at skabe
en baeredygtig drammebolig,
der er til at betale. Forenin-
gen kabte og overtog grunden
i november 2004, og siden da
er der sket meget. Foreningen
fremstdr stadig som en byg-
geplads med materialer og
midlertidig beboelse pa nogle
af grundene. Man fornemmer
dog, at fremtiden tegner sig.
Mange har valgt at lave huse
med specielle former. Det giver
et mangfoldigt og sammensat




| Fredericia er den gamle kom-
muneskole ombygget til et
seniorfeellesskab.

Fra hjemmesiden: Kebmager-
gades skole i Fredericia rum-
mer nu 53 almene lejeboliger.
Her er liv og hobby-gleede i

de gamle kaelderrum, mens
feellesskabets veerdidokument
sikrer den gode stemning.
Nybygningerne fajer sig arki-
tektonisk smukt til skolens rade
mursten, og tilsammen dan-
ner bygningerne nu en firkant
rundt om graespleenen og par-
keringspladserne i den gamle
skolegard. Moderne forngden-
heder som elevatorer og slisker
er tilfajet, sa bygningerne er
aldersrelevante. Der bor nu 85
personer | komplekset. Huslejen
ligger mellem 5300 og 7900 kr.
Udlejeren er det almennyttige
Boligkontoret Fredericia, der
administrerer visitationen og
stiller som betingelse for ind-
flytningen, at man er mellem
55 og 90 dr og uden hjemme-
boende bgrn. Man kommer pa
venteliste ligesom ved andre
boliger i Boligkontoret, og der
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Ombyg

Nogle feellesskaber overtager bestdende ejendomme, hvor bygningsmassen leegger op til
ombygning og eventuel udvidelse. Hvordan kan fx en nedlagt skole deles op og finansieres?
Og hvilke ejerformer kan rummes inden for almindelige juridiske og finansielle rammer?

Byggeri ved udvikler/developer

Der findes efterhanden en del udviklere, som fokuserer pa at facilitere og opfgre bofeelles-
skaber. Typisk er der tale om en klynge af huse med et faelleshus som omdrejningspunkt -
muligvis med aspekter af beeredygtigt byggeri. Ogsa den mere konventionelle ejendomssek-
tor begynder at interessere sig for bofeellesskaber.

Feelles for disse typer projekter er, at de kan sammenlignes med kgb af en projektlejlighed.
Det er ejendomsudvikleren, der tager risikoen og seelger et feerdigt produkt, man kan kgbe
sig ind i. Det betyder, at man ikke skal tage stilling til s& meget selv, men jo ogsa, at man mi-
ster den selvbestemmelse, som for mange er en af grundene til at flytte i bofeellesskab.
Nogle virksomheder er en mellemting mellem en udvikler og et byggefaellesskab. De tager
opgaven med at handtere alt det praktiske og udvikler projektet, men i dialog med de kom-
mende beboere. Der vil muligvis forekomme en besparelse i forhold til rene udvikler-projek-
ter, men ogsa en risiko. Til gengeeld vil det veere muligt at fa en stgrre indflydelse pa projek-
tet og dermed feellesskabet i sidste ende.

En udvikler vil typisk have en profitmargin pa 10-20 %. Det er disse penge, der potentielt
kan spares en del af ved en stgrre grad af beboerinvolvering.




Afsnittene herefter omhandler
projekter med nybyggeri og hvor
der er eksterne samarbejdspartnere
involveret i selve ‘entreprisen’: bade
planlaegningen og byggeriet.

Hvis der derimod planleegges et
projekt, der er udelukkende selvbyg
eller hvor der flyttes ind i eksiste-
rende bygninger, er denne del mu-
ligvis mindre relevant.

Byggeriets parter

Ligesom alle andre fag har sine fagtermer, har byggeriet
det ogsa. Da professionelle ofte har sveert ved at tale
bofeellesskabs-sproget, er det ngdvendigt til en vis grad
at leere deres.

Bygherre: Den, der ejer byggeriet. Det kan vaere projekt-
gruppen - eller en udvikler.

Radgivere: | selve byggeriet er det typisk bygherreradgi-
ver, arkitekter og ingenigrer, men det kan ogsa omfatte
andre radgivere som fx jurister og gkonomer.
Bygmester: Dem, der foretager det faktiske byggeri.
Entreprengr: Generelt en person eller et firma, der pata-
ger sig at udfere et ngje beskrevet arbejde — en sakaldt
entreprise. Det anvendes ofte om dem, der udfgrer feks.
jordarbejdet eller er ansvarlige for hele byggeriet (se
entrepriseformer).

Entreprise: Kan enten vaere hele byggeriet eller en del
heraf, fx temrerentreprisen.

Valg af samarbejdspartnere

Inden man kgber en grund, er det
vigtigt at have sine samarbejdspart-
nere pa plads, om det sa er radgi-
vere, banker, arkitekter mm. Det er
delvist radgivernes (arkitekters og
ingenigrers) opgaver, der definerer
projektets faser. Faserne er ikke
fasttgmrede, men foregar i store
treek saledes: Projektbeskrivelse,

@konomi og jura | PROJEKTERINGSFASEN

skitseprojekt, projekt, myndigheds-
projekt, detailprojekt, eventuelt
udbud og kontrakter med entrepre-
ngrer.

Her er nogle begreber, der skal veere
pa plads: Byggeriets parter og En-
trepriseformer.

Entrepriseformer
De forskellige entreprisetyper er grundleeggende ken-

detegnet ved hierarkiet i byggeprocessen og dermed

hvem, projektgruppen har den primaere kontakt med.
Der findes typisk fglgende entrepriseformer:

« Totalentreprise
» Hovedentreprise
» Fagentreprise

En mere uddybende beskrivelse af de forskellige entre-
priseformer findes i Vidensbanken.
Det kan anbefales, at man udover at saette sig ind i

forskellene pa de forskellige former allierer sig med en

uvildig radgiver i sit valg af entrepriseform.







Byggeriets almindelige faser

Det er fornuftigt, at man som bofeellesskabsgruppe gar noget for at kende termerne. Et mindre udvalg skal kende dem
indgadende — men det hjeelper pa den felles forstaelse og forpligtelse, hvis de fleste seetter sig ind i de overordnede ting
og termer, sa det er nemmere at tale sammen om det.

Projektbeskrivelse

En overordnet beskrivelse af projek-
tet. Den indeholder bade beskrivel-
ser af hvem og hvor mange, der er

i feellesskabet, hvad det gar ud pa
samt konkrete oplysninger om det
gnskede byggeri. Projektbeskrivelsen
kan senere kobles sammen med skit-
seprojektet.

Skitseprojekt

Det farste stykke arbejde, arkitekter-
ne udfgrer, er et skitseprojekt. Som
navnet antyder, er det en mere eller
mindre Igs skitse af byggeriet. Hvis
der er specifikke krav i et eventuelt
udbud, vil skitseprojektet skulle ho-
norere disse krav.

Projekt, myndighedsprojekt og de-
tailprojekt

Nar grunden er sikret, skal det egent-
lige projektarbejde i gang. Skitsepro-
jektet detaljeres, og undervejs skal
der udarbejdes et detaljeret projekt,
som bygherre skal godkende, og
derefter et myndighedsprojekt, som

indeholder de ngdvendige elementer
for, at projektet kan blive godkendt
af kommunen. | myndighedsprojektet
fokuseres der pa brandkrav, faca-
der og placering pa grunden - og pa
at vise, at projektet overholder alle
myndighedskrav.

Der laegges mindre vaegt pa skil-
lerum, placering og udstykning af
kekken og bad fx. Disse ting hgrer til
i detailprojektet, der kan kgre sidelg-
bende med myndighedsprojektet.

Eventuelt udbud

Alt efter den gnskede entrepriseform,
den valgte ejerform og projektets
starrelse, kan man vaelge at seette
hele eller dele af entreprisen i udbud.
Hvis det er tilfaeldet, udarbejdes et
udbudsmateriale ud fra detailpro-
jektet. Jo bedre udbudsmaterialet er
udarbejdet, jo faerre overraskelser
risikerer man at mgde senere hen.
Man skal derfor ikke veere for utal-
modig — det er billigere at rette fejl i
tegninger og beskrivelser end under
selve byggefasen. Det kan derfor

ogsa veere en idé at hyre en uafhaen-
gig bygherreradgiver, s man far en
ekstra vurdering pa materialet fra
én, der ikke selv har noget i klemme.
Da en uafhaengig bygherreradgiver
normalt bliver betalt pa timebasis for
at gennemga materialet, har ved-
kommende ikke nogen gkonomisk
interesse i selve projektet. En gko-
nomisk interesse kunne fx veere at fa
byggeriet til at se billigere ud for at
fa bygherre til at acceptere.

Kontrakter med entreprengrer

Der skal udarbejdes kontrakter med
dem, der skal gennemfgre selve
byggeriet. Her er det en god idé at
entrere med en uvildig rédgiver — en
bygherreradgiver og/eller en jurist

— for at fa et ekstra seet gjne p3, for
kontrakterne underskrives.

@konomiske overvejelser

| den tidlige fase, indtil jorden er kgbt,
vil finansieringen primeert besta af
egenfinansiering. Derfor er det vig-
tigt, at der er samlet penge sammen




i de indledende faser. Nogle radgive-
re arbejder efter et 'no cure, no pay’
princip, hvor de udarbejder skitsepro-
jekt/budmateriale og kun far betaling,
hvis og nar grunden kgbes. Hvis man
som gruppe har vist, at man selv har
en del af midlerne, kan der méaske
opnas et lan i en bank, nar man er
lidt henne i faserne.

Ud over en bygherreradgiver kan det
veere en god idé at fa en byggegko-
nom til at se pa budgettet for byg-
geriet. En ekstra radgiver koster, og
der skal foretages en afvejning af, om
man tror, at udbyttet star mal med
omkostningen.

Juridiske overvejelser

Der findes et seet regler for byggeri,
som danner udgangspunkt for indga-
else af kontrakter. De findes i Videns-
banken
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Bofeellesskabet Munksggard
blev startet som ‘Foreningen til
stiftelse af et gkologisk bo-
faellesskab’ i marts 1995. Det
ferste ar gik med interne over-
vejelser, hvorefter arkitekter og
ingenigrer blev hyret ind til at
ga i gang med et skitseprojekt
og forslag til lokalplan. Selve
byggeriet startede i september
1999, og indflytningen fandt
sted september til december
2000. Der var mange kom-
plikationer undervejs, blandt
andet pd grund af de blandede
ejerformer — sa: bevar talmo-
digheden.




Nar alle kontrakter er underskrevet, kan byggeriet ga i
gang. Der startes nedefra med byggemodning, altsa den
ra infrastruktur - veje, vand, el, kloakker, fjernvarme og
Internet pa feellesarealerne. Hvis man kgber en almin-
delig parcelhusgrund, vil den ofte vaere byggemodnet,
og det kommende hus kan umiddelbart tilsluttes. En
storparcel til et bofeellesskab kgbes derimod ofte uden
byggemodning.

Neeste etape kaldes 'under jord'. Her fgres forsynings-
ledninger frem til de enkelte boliger, og fundamenterne
bygges. De naeste faser forlgber lidt forskelligt, alt efter
om der bygges fra grunden eller med fx elementer.

Juridiske overvejelser

| denne fase kan det give mening at eendre vedteegterne
i opstartsforeningen til vedteegter, der regulerer rettig-
heder og forpligtigelser i en byggeforening/et byggefeel-
lesskab. Dvs. en anden form for vedteegt, end i opstar-
ten.

@konomiske overvejelser

Nar grunden er kgbt, og kontrakterne er skrevet under,
kan man normalt fa en byggekredit, sé banken finansie-
rer selve byggeriet. Banken vil ofte kreeve indskud fra
beboerne og diverse garantier — se afsnit om garantier i
Vidensbanken.

@konomi og jura | BYGGEFASEN

Det vil ofte veere et krav fra banken, at alle eller de fle-
ste boliger er solgt, inden byggeriet starter (i hvert fald
sa mange, at bankens risiko forekommer minimal). Det
er set fgr, at en entreprengr eller en udvikler forpligter
sig pa forhand til at kebe nogle af enhederne efter endt
byggeri, sé projektet kan komme i gang, selvom ikke alle
enheder er solgt pa forhand. Her skal indgas faste afta-
ler om, i hvor vid udstraekning det sa fortsat er beboer-
gruppen, der veelger deres bofeaeller.

En byggekredit fungerer, bortset fra enkelte forhold,
ligesom en almindelig kassekredit.

« Kreditten har et fast belgb/ramme/treekningsret

« Kreditten har en bestemt Igbetid og rentesats

« Udbetaling fra kreditten foretages via banken i be-
stemte intervaller, belgb eller milepzele eller efter frem-
visning af faktura fra entreprengr og direkte til denne.

| denne fase er det vigtigt at veere opmeerksom pa en-
treprengrernes faktureringer for at undga ungdige eks-
tra udgifter. Selv om man har indgaet kontrakter med
fast pris, vil entreprengren ofte sikre sig mod ekstra
omkostninger ved uforudsete forhold som fx blgd grund
og darligt vejr. Disse omkostninger betales saledes efter
regning. Her er det igen en god idé at have en uafhaen-




gig byggeradgiver til at vurdere,

om ekstra omkostninger er rime-
ligt veerdisat, og om betingelserne
for rateudbetalinger er overholdt.
Budgettet bgr indeholde et belgb

til uforudsete udgifter - udover det
beregnede belgb for de udgifter, der
betales efter regning. Det er klogt at
ga ud fra et 'worst case’ princip, sa
beboere ikke er ngdt til at springe
fra midt i forlgbet, fordi byggeriet
endte med at blive dyrere end for-
ventet.

Forsinkelser medfgrer normalt gge-
de udgifter (flere renteudgifter). Det
er derfor en god idé at indarbejde
dagbgder for forsinkelser i kontrak-
ten. Der kan ske andre uforudsete
heendelser sdsom entreprengrens
konkurs, ulykker og fejl. Ramme-
betingelser kan andre sig (rente-
aendringer, ggede krav fra myn-
digheder, social- og miljghensyn).
Etableringsbudgettet bgr derfor
have en forholdsvis stor margen for
at kunne std imod disse risici.




Forhabentlig er byggeriet feerdigt til tiden, men det er ikke
altid tilfaeldet.

Mangelafhjaelpning, et- og femarsgennemgang

Nar man modtager byggeriet, nedskrives entreprengrgaran-
tien til 10% af byggesummen (se afsnit om garantier i vi-
densbanken), sa hvis man ikke mener, at eventuelle mang-
ler kan udbedres for det belgb, kan man naegte at overtage
boligerne.

Derfor er det en god idé at gennemga bygningerne grundigt
med en uvildig teknisk byggeradgiver, s& man far noteret

sé& mange mangler som muligt, fer boligerne overtages. Det
er lettest at dokumentere mangler, nar boligerne er tomme.
Der vil i kontrakten sta en tidsfrist for indmelding af mang-
ler, som skal udbedres i forbindelse med indflytning.

Nogle mangler vil man desveerre ofte fgrst opdage, nar man
er flyttet ind, sdsom at badeveerelsesgulvet heelder forkert,
og vandet derfor Igber veek fra aflgbet. Det er naturligt, og
det er mest skrammerne, som skal dokumenteres f@r ind-
flytning, sa der ikke bliver diskussion om, hvem der er arsag
til dem.

Alt efter kvaliteten af byggeriet kan der ga en del tid med
mangel-afhjeelpningen, og der kan ogsa veere diskussioner
med entreprengren, hvorvidt noget er en mangel eller e;j.

@konomi og jura | INDFLYTNINGSFASEN

Det er her, at et grundigt forarbejde i projektfasen baerer
frugt, for jo bedre kontrakten er udformet, og projektet er
beskrevet, jo lettere er det at dokumentere, at noget er en
fejl.

Men det slutter ikke her. Et ar efter overtagelsen af byg-
geriet skal der foretages ét-arsgennemgang. Det er en ny
vurdering af mangler, som farst er synlige, ndr man har vee-
ret igennem arstiderne, og boligerne har veeret i brug. Efter
afhjeelpningen af ét-arsmanglerne, nedskrives garantien til
2%. Der er ogsa en femars-gennemgang, som ligner ét-ars-
gennemgangen.

@konomiske overvejelser

Der er ikke s& mange gkonomiske overvejelser i denne
fase — her skal der lukreres pa det tidligere grundige arbej-
de. Dog skal der arbejdes med garantier, som bliver flittigt
brugt i forbindelse med byggesager, sa det er godt at vide
noget om. Se vidensbanken.

Juridiske overvejelser

Nar byggeriet er feerdigt, skal opstartsforeningen, byggefor-
eningen eller byggefeellesskabet omdannes til fx en grund-
ejerforening eller en beboerforening. Denne foreningens
formal vil veere at drive feellesarealer, feelleshus, og hvad
man ellers beslutter at have i feellesskab.




En af de mangler, som Bofzellesskabet
Munksggdrd ferst fandt, da de hav-

de boet der gennem en efterdrs- og
vintersaeson, var, at der var gravet en
groft langs ringvejen i midten af bo-
feellesskabet uden kloakaflgb, s van-
det lgb ud over vejen. Der var i det hele
taget store problemer med vand pé
vejen pd grund af grusbelaegning og
manglende haeldning. Bofaellesskabet
hyrede en vejingenigr til at bistd med
at beskrive manglerne pé en profes-
sionel made og veere med i forhand-
lingerne med entreprengren. De fleste
vejmangler blev godkendt og afhjulpet.
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Den sidste fase er driften, og det er her, man nyder frugten af sit arbejde. Hvis man har veeret meget aktiv i byggeproces-
sen, kan det godt virke lidt tomt, nar mangelafhjeelpningen er tilendebragt — lidt ligesom at have taget en afsluttende eksa-
men pa en uddannelse.

Bkonomiske overvejelser

Selvom arbejdet med at blive enige om driftsbudgettet bgr finde sted allerede fgr man flytter ind, beskrives det her. De
mest centrale aspekter, man skal teenke over her, er fordelingsprincipperne, driftsbudgettet og en evt. opsparing til vedlige-
hold.

Husk at fa alting med i driftsbudgettet. De fleste bofeellesskaber har bade de harde ting (fx veje, stier, anleeg) og de blgde
ting (fx kultur, konflikt, sociale arrangementer) med i driftsbudgettet. | vidensbanken ligger budgetter til inspiration.
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Fordelingsnggler

Fordelingsnggler over, hvordan man fordeler feelles udgifter,
er et omrade med stort konfliktpotentiale. Der findes ikke
nogle 'rigtige’ fordelingsnggler. Uanset hvilken man veelger, vil
den favorisere nogle frem for andre, og der vil ofte veere nog-
le beboere, som finder fordelingen uretfaerdig. Hvad der fgles
naturligt eller almindeligt for én, kan synes uretfeerdigt for en
anden. Det vigtigste er at ggre sig klart, hvilke underliggende
principper, man gnsker at fordele efter. Grundleeggende er
der fglgende at veelge imellem:

e Man yder efter evne og nyder efter behov
« Alle betaler det samme
« Man betaler pr. forbrug

Uanset hvilket princip man gar ind for, er det ikke let at laeg-
ge sig fast pa en konkret fordelingsnggle. Men har man valgt
de veerdier og principper, man som gruppe har lyst til at leve
efter, er det muligt at se pa en konkret fordelingsnggle og
analysere, om den efterlever det valgte princip, bedre end
en anden nggle. Det er ikke ngdvendigt, at alt fordeles efter
samme princip. For eksempel kan man godt veelge at fordele
det feelles arbejde efter et 'yde efter evne' princip, mens ud-
gifterne til vaskeri fordeles i forhold til det faktiske forbrug.

Eksempler pa geengse fordelingsnggler for feellesudgifter er:
e Pr. boligenhed

e Pr. kvadratmeter (grund eller bolig, men som oftest bolig)

e Pr. beboer (pr. hoved), hvor der kan skelnes mellem bgrn og
voksne

« Afhaengig af indkomst og gkonomisk raderum.

En kombination er mulig: Fx kan varmeforsyning betales via
en tilslutningsafgift pr. bolig, mens resten af driften betales
efter forbrug. Eller driften kan fordeles sadan, at den del af
varmeprisen, der kommer fra anlaegget, betales over forbru-
get, mens den del, der vedrgrer nedslidningen af anlaegget,
betales pr. m2.

Ud over de to overordnede fordelingsprincipper, kan der veere
hensyn til miljg. Hvis man fx gerne vil have, at beboerne an-
vender den centrale varmeforsyning, kan man enten vaelge
tvang og tinglyse servitutter for dette pa boligerne, eller man
kan ggre det tilpas dyrt at anvende en alternativ varmeforsy-
ning. Men veelges det gkonomiske incitament som kriterium
for fordelingsnggle, er det ikke sikkert, at det er konsistent
med det overordnede fordelingsprincip.




Ud over at vzelge overordnede principper, skal man ogsa tanke over:

« | hvor hgj grad man vil tilgodese fx bgrnefamilier, seldre eller andre

« Hvorledes byrderne og rettighederne skal fordeles mellem enlige og par

« Om man vil anvende tvang og regler eller gkonomiske incitamenter til at opna det, man gnsker.

I Hallingelille har man fordelt sine | Bofeellesskabet Overdrevet har man

kontingenter efter et parcelkontingent, gennem drene justeret pd principperne
hvor der betales 600 kr. pr. parcel i i fordelingen af udgifterne. Bofaelles-
kvartalet, og et 'kontingent pr. hoved', skabet, der bestdr af 25 ejerboliger og
hvor der betales 600 kr. pr. hoved i en reekke faelles faciliteter, deler som
kvartalet (for voksne) og 150 kr. pr. udgangspunkt de faelles udgifter op

barn i kvartalet (fra 6-18 ar). i husafhaengige og personafhangige
udgifter.

Husafhaengige udgifter er typisk investeringer i feelles faciliteter af blivende karakter, og som i princippet vedligeholder/@ger
veerdien af det enkelte hus. Det kan veere vedligeholdelse af udvendige konstruktioner pa feelleshuset, investering i shelter,
legeplads etc. Nogle af de udgifter, som betales pr. hus, justeres for antallet af kvadratmeter i husene, sddan at store huse
betaler mere end mindre huse. Det geaelder fx nogle af udgifterne til det faelles energianleeg, der forsyner husene med varme.

Personafhzengige udgifter er udgifter til fornyelse, som skyldes slitage, og forbrug - fx vaskemaskiner, renggringsmidler og
fornyelse af inventar i feelleshuset. Bgrn betaler halv pris, frem til de er 14 ar. Barnerabatten er besluttet ud fra et anske om at
fremme indflytning af bgrnefamilier. Desuden har man fastlast andelen af de personrelaterede udgifter sadan, at de kun stiger
med inflationen, mens husene betaler resten op til det belgb, som budgettet lyder pa. Derved imgdegar man, at det med et
faldende beboertal (fx store bgrn, der flytter hjemmefra), bliver relativt dyrere for tilbagevaerende store familier at bo i feelles-
skabet.




En del af det arlige budget saettes normalt af til opsparing til udskiftning af maskiner og andre stgrre faciliteter, som hver iseer
er veerdisat og afskrives over en fastsat periode. Derved er der i princippet penge til at kgbe nyt, nar det gamle skal fornyes -
herunder vaskemaskiner, ovne og sterre mgblement. Men ogsa lakering af gulve, maling af vaegge etc. kan szettes pa kontoen
for “vedligehold”, som posten normalt hedder i budgettet.

Om prisstignings-begraensninger pa boliger

| nogle dele af Danmark har der i perioder veeret store prisstigninger pa boliger. Det har faet nogle bofeellesskaber til at gen-
nemfgre foranstaltninger, som leegger begraensninger pa prisstigningerne. Det kan fx ske med henblik pa at ggre det gkono-
misk muligt for beboere med lavere eller gennemsnitlige indkomster at flytte ind. At gennemfgre begreensninger pa prisstig-
ninger har sine fordele og ulemper. Det star der mere om i Vidensbanken.

Henlzeggelser

Hvis der er almene boliger med i bofeellesskabet, er det lovpligtigt at henlsegge for deres del, og mange andelsboliger henlseg-
ger ogsa. Der henlaegges ofte bade til feellesanleeg i selve bofzellesskabets regnskab - og til vedligehold af boliger i en andels-
forenings regnskab.

Det kan ofte veere lidt sveerere at fa beboere i ejerbaserede bofellesskaber til at henleegge, da de ikke kan veere sikre pa, at de
far deres penge hjem ved salg. Overvejelsen gar pa, om de beboere, der flytter ind fgrst, bade betaler for etableringen og for
opsparingen til den udskiftning, der foregar senere. Et alternativ er, at man laner til vedligehold, nar det er ngdvendigt. Man
kan ogsa kombinere de to principper og henlaegge til noget og optage nye lan til andet.

Udarbejd en vedligeholdelsesplan

Det er en god idé at udarbejde en vedligeholdelsesplan for feelles bygninger og arealer.

Selvom det kan synes tidligt at skulle teenke péa vedligehold, kan planleegning veere bedre end ubehagelige overraskelser. Det
er derfor en vigtig skonomisk overvejelse, hvornar man vil begynde at henleegge til fremtidigt vedligehold og udskiftninger.

Grundleeggende er det sundt at have gkonomiske og juridiske forhold tilstreekkeligt afklaret og kommunikeret,
i alle stadier af processen. Ved at veere transparent skabes tillid i gruppen.




Vi haber, at denne gennemgang kan lette samarbejdet med kommunen, s det bliver en falles indsats at fa
skabt flere og bedre bofallesskaber.

Se senest opdaterede version af denne tekst pa:
www.bofaellesskab.dk/faellesskab
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