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Selvgroede hofaellesskaber

Vejledning til jer, der drammer om at etablere jeres eget bofaellesskab
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Fra drem ti/( virkelighed

Flere og flere gar med drgmmen om at dele sin
hverdag med andre, hjalpes ad med dagligdagens
ggremal og have naboer, der er mere end nogle pa
den anden side af haekken.

| dag er Roskilde Kommune hjem for mange
unikke og velfungerende bofzllesskaber - store
som sma, nye som gamle - og alle med hver deres
saerkende. Der er ikke én definition pa et bofeel-
lesskab og hos os er der ogsd mange forskellige
eksempler pa, hvordan man kan bo sammen med
andre.

Vi oplever i Roskilde Kommune en stadig stigen-
de interesse fra borgere om at flytte i og etablere
bofaellesskaber. Det er en interesse som vi gerne
vil understgtte og hjaelpe til at ggre virkelig. For
bofaellesskaber vil vi gerne have flere af - og vi har
pladsen til det.

Roskilde Kommunes nye bofeellesskabssekretariat
har til formal at hjeelpe dem, der vil prgve at gare

drgmmen om et bofaellesskab til virkelighed. Vi gar
i dialog med alle, der henvender sig og typisk start-
er det med en mail, et telefonopkald og kaffemgde.

Tilbage i 00’erne sa mange bofeellesskaber da-
gens lys i Trekroner og deres tilblivelse hvilede i
hgj grad pa det gode samarbejde mellem gruppe
og kommune. Det arbejde agter vi at fortsaette og
dette dokument er ogsa udarbejdet som led i det
genopfriskede fokus pa at understgtte bofaelless-
kabernes etablering.

Pa de folgende sider praesenterer vi jer for et vejle-
dende overblik over processen for det selvgroede
bofeellesskab og de forhold | formentlig skal have
styr pa. Vejledningen er ikke udtammende, ligesom
der kan vaere andre mader at gribe det an pa.

Vi haber, at det kan hjzelpe jer pa vej.

KONTAKT BOFALLESSKABSSEKRETARIATET

Er | en gruppe, der drgmmer om at etablere et
bofaellesskab i Roskilde Kommune? Har | konkrete
sporgsmal til, hvor | kunne finde plads til at opfgre
jeres bofaellesskab? Eller braender | inde med an-
dre spgrgsmal, som | har brug for at spgrge os om?
Sa tgv ikke med at sende os en mail pa
planogudvikling(@roskilde.dk.



En proces i fem faser

Vejen fra at have en drém om et nyt bofaellesskab
til at std med ngglerne til jeres nye bolig i handen,
kan virke bade lang og kompliceret. | denne vej-
ledning finder | et overblik over, hvilke faser og
aktiviteter | i hovedtraek skal igennem, hvis | vil
etablere jeres eget bofaellesskab. Det er ment som
en hjelpende hand og skal ses som et vejledende -
og ikke udtsmmende - dokument.

Processen er delt op i fem faser, hver med en
gennemgang af, hvilke opgaver de enkelte faser
kan indebaere, hvem der med fordel kan inddrag-
es for at lgse fasens udfordringer og hvor der kan
hentes inspiration. Under hver fase fremgar det
0gsa, hvornar og hvordan Roskilde Kommune kan
hjaelpe.

Fa inspiration og overblik over processen i illustra-
tionen pa naste side og dyk ned i hver fase pa de
folgende fem opslag. Med afszet i den erfaring med

og kendskab til arbejdet med nye bofzallesskaber,
som Roskilde Kommune har, deler vi ud af viden
sammen med et par gode rad.

Processen forholder sig alene til det vi kalder de
selvgroede bofaellesskaber - dem hvor en gruppe
af mere eller mindre uprofessionelle borgere saet-
ter form og handling pa deres feelles drsm om at
bo sammen.

Der findes ogsa de mere kommercielle versioner,
hvor bofeellesskabsgrupper indgér samarbejde
med en professionel developer, facilitator, bolig-
forening eller lign. og i faellesskab udvikler et pro-
jekt. Processerne vil rumme mange af de samme
overvejelser, men det vil tage sig forskelligt ud,
hvordan man kommer i mal. Der er mange farbare
veje til at realisere dremmen. | Roskilde Kommune
ger vi noget szerligt ud af at stgtte jer, der prover
selv.
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Gruppedannelse

Farste skridt pa vejen mod dremmen om at flytte i bofaellesskab, er at finde sammen med
andre, der deler samme drgm. Med afseaet i dialog om vardier, behov og gnsker til et bofael-
lesskab, kan | afsgge om der er feelles fodslag for at danne en bofaellesskabsgruppe, der skal
arbejde for at gore dremmen til virkelighed. Bofaellesskabet hviler pa det faelles vaerdigrundlag
og det er vigtigt, at | tager fat pa dette arbejde fra farste dag. Arbejdet i Fase 1 bestar i hov-

edtraek af:

Fzelles vaerdigrundlag

Det feelles vaerdigrundlag er vigtigt at fa formuleret
tidligt, fordi det er med til at saette rammen for
bofaellesskabet, der skal etableres. Drgftelserne
kan vaere mange og lange, og det er vigtigt, at |
giver plads til forskellighederne, men at | samti-
dig far afstemt de forhold, der udger grundstene

i bofeellesskaber: hvor stor en rolle har faelless-
kabet, hvilket forhold er der mellem det feelles og
det private, hvad og hvor meget forpligter | jer til,
hvor ofte skal der vaere faellesspisning osv. Der er
ikke ét rigtigt svar pa disse spgrgsmal, sa gruppen
skal i den tidlige del af processen sammen finde
sine egne svar. Dette er begyndelsen pa det, der vil
udggre gruppens feelles veerdigrundlag.

Find inspiration til veerdigrundlag pé side 16.

Geografisk placering

Det er vigtigt at gore sig overvejelser om, hvor |
rent geografisk kan se jer bo, bade som enkeltper-
soner og som samlet gruppe. Der kan vaere mange
overvejelser og hensyn, som skal afstemmes, lige-
som det er ngdvendigt indledningsvist at holde jer
abne overfor flere muligheder, inden | som gruppe
fastsaetter, hvilke kriterier der skal prioriteres i
forhold til beliggenheden.

Individuel gkonomisk afklaring

@konomi er tit den kritiske faktor i arbejdet med
bofaellesskaber. Derfor er det ngdvendigt, at | tidligt
har en individuel dialog med jeres bank, sa | far en
realistisk forventningsafstemning omkring jeres
individuelle gkonomiske formaen og l&nemulighed-
er. Det skal ske forud for, at | i Fase 2 stifter

den egentlige forening og beslutter ejerform og
gkonomi for projektet.



Gode rad til nye bofaellesskaber
Realdania anbefaler fglgende:

e Fatidligt i processen etableret en foren-
ing/struktur med fx. en bestyrelse

 Indfer tidligt i processen kontingent/ind-
skud, sa de serigse kreefter er tilbage

e Det skal veere let at flytte/traede ud af
foreningen, fx ved nyt job langt vaek

e Beslut ejerform, det letter gvrige dregftels-
er om fx finansiering
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Etablering af forening

Nar bofzellesskabsgruppen er dannet og har formuleret faelles vaerdigrundlag, er det tid til

at stifte en forening, der kan agere professionel udvikler og forhandlingspart i dialogen med
radgivere, kommune, bank m.fl. Som en del af foreningsdannelsen skal vedtaegter formuleres
og der skal tages stilling til ejerform og skonomi. Samtidig skal i identificere faglige ressourc-
er i jeres gruppe og fa radgivere tilknyttet til at varetage dét | ikke selv kan. Arbejdet i Fase 2

bestar i hovedtrak af:

Stiftelse af forening

Vedtaegterne er fundamentet i bofaellesskabets or-
ganisering og er langt hen ad vejen en formaliser-
ing af det veerdigrundlag | allerede har formuleret
i Fase 1. Vedtaegterne rammesaetter bofaelless-
kabet med klart formulerede retningslinjer for

en raekke vigtige forhold. Dette er alt fra krav om
medlemskab i feelles arbejdsgrupper, procedurer
for udskiftning af beboere, gkonomi i forbindelse
med vedligehold af faellesarealer osv. Der er god
inspiration at hente i vedtaegterne fra allerede ek-
sisterende bofeellesskaber. De faerdige vedtaegter
skal vedtages pa en stiftende generalforsamling og
til at varetage det juridiske bgr i alliere jer med en
advokat, som ogsa kan bista jer i det videre arbej-
de.

Find inspiration til vedtaegter pa side 16.

Valg af ejerform

Som en del af foreningsstiftelsen skal | ogséa laegge
jer fast pa, hvilken type af ejerform bofallesskabet
skal have. Der findes overordnet tre ejerformer -
leje, ejer og andel - alle med hver deres fordele og
ulemper. Ejerformen har stor indflydelse p& bade
den enkelte og foreningens gkonomiske situation,
hvilket kan ggre det til et lidt gmtaleligt emne, som
skal behandles med omtanke og respekt.

Find inspiration til valg af ejerform pa side 17.

Selskabsdrgftelser med bank

Nar forening og ejerform ligger fast, skal det
afklares, hvilken gkonomi foreningen kan og vil
rumme. Det er nu blevet tid til en selskabsdrgftelse
med forskellige banker, for at afklare lane- og
finansieringsmuligheder i forbindelse med grund-
kgb og byggeriets realisering. P& den made afsgger
| ogsa, hvilken gkonomisk ramme, der er realistisk
at saette op for jeres samlede byggeprojekt.



Faglige kompetencer internt og eksternt
Etableringen af et bofaellesskab kraever en vifte af
forskellige fagligheder, hvoraf nogle kan vise sig
allerede at veere til stede i gruppen. Det er derfor
en god ide at afklare hvilke faglige kompetencer |
har siddende rundt om bordet og overveje, hvilken
rolle de hver isaer skal have. Selvom der i gruppen
er bade arkitekt, advokat og bygningsingenigr,
kan det vaere en god ide at hente radgivere udefra
og bruge den interne viden som supplement. Det
skal mindske risikoen for konflikter og interne
stridigheder. Det er vigtigt, at | tidligt i processen
finder jer en dygtig advokat, revisor og arkitekt/
bygherreradgiver, der kan give jer den ngdvendige
radgivning som behovene opstar. Kan en af dem -
eller en helt fjerde - 0gsa agere procesfacilitator
og skabe fremdrift i processen, viser erfaringerne,
at det kan smidigggre jeres forlgb vaesentligt.

Byggeprogram - fra vaerdier til fysisk form

Et byggeprogram er et godt redskab til at omsaette
vaerdier, gnsker og behov til konkrete principper
for den fysiske udformning af et nyt bofaellesskab.
Drgftelser om, hvordan | vaegter feellesskabet, kan
fx overseettes til principper om, hvor feelleshuset
fysisk skal placeres pa grunden, hvor stort det skal
vaere og hvilke aktiviteter det skal kunne rumme.
Arbejdet med byggeprogrammet handler om at
oversaette jeres vaerdigrundlag til fysiske princip-
per, noget | kan pabegynde selv - og finde inspira-
tion til fra andre bofeellesskaber. Det kan dog vaere
en god ide, at fa en arkitekt eller anden radgiver til
at bista jer i den endelige udformning, ikke mindst
fordi det laegger op til naeste vigtige skridt: ud-
vikling af skitseprojekt (se Fase 3).

Find inspiration til byggeprogram pa side 16.

Hvordan kan Roskilde Kommune hjzelpe?

| Fase 2 bistar Roskilde Kommune jer med spar-
ring pa bade form og indhold i jeres udvikling-
sarbejde:

Mgdefaciliteter

| anden fase er det vigtigt at bofaellesskabsgrup-
pen mgdes jeevnligt og har nogle gode rammer
at mgdes i. Vi kan som kommune stille mgdefa-
ciliteter til radighed, ligesom vi kan hjzelpe med
grundlaggende vejledning og sparring pa de
forskellige tematikker, som fasen indeholder.
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Udvikling af projekt

Etableringen af den nye forening danner grundlag for at igangsaette den mere malrettede
projektudvikling. Med hjzelp fra en arkitekt skal | i tredje fase omsaette jeres gnsker og ideer til
konkrete skitser for et nyt bofaellesskab. Det er ogsa i denne fase, at | sammen med Roskilde
Kommune kan blive mere konkrete i forhold til, hvor det er realistisk at opfgre et nyt bofael-
lesskab. Samtidig skal | have styr pa de juridiske og finansielle aftaler omkring byggeriets
realisering. Arbejdet i Fase 3 indebaerer i hovedtrak:

Beliggenhed

Der skal foretages en screening af mulige omrader
og konkrete grunde for placering af nyt bofael-
lesskab, herunder afklaring af de eksisterende
lokalplanforhold. Dette ggres i dialog med Roskilde
Kommune.

Skitseprojekt

Udviklingen af et skitseprojekt for byggeriet i
samarbejde med en arkitekt og med afsaet i jeres
byggeprogram pabegyndes (se beskrivelse af ‘Byg-
geprogram’ i Fase 2]. | arbejdet med skitseprojek-
tet er det 0gsa vigtigt at forholde sig til foreningens
samlede gkonomisk ramme, der er blevet identifi-
ceret i Fase 2. Det skal sikre, at skitseprojektet er
gkonomisk realistisk.

Finansiering

En afklaring af finansieringsmuligheder i forbin-
delse med byggeriets realisering er nu relevant.
@nsker | den fulde kontrol (og risiko) omkring
byggeriets opfgrelse, skal | som forening optage
et byggelan hos en bank. @nsker | derimod at ggre
denne del af processen lettere, kan | finde en sa-
marbejdspartner - en developer eller entreprengr
- der er villige til at overtage projektet, opfare det
og siden salge det til jer som bofaellesskab igen
(som projektsalg). Begge modeller har fordele og
ulemper. Dette gaelder szerligt i forhold til jeres
kontrol og risiko og den endelige pris for bygger-
iet. Jeres advokat - eventuelt med bistand fra en
bygherreradgiver - kan vejlede jer i, hvad der er
den bedste beslutning for jeres forening.
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Opforelse af bofaellesskab

Nar jeres projekt er faerdigtegnet og en grund er udpeget, er | klar til at indga de konkrete
forhandlinger om grundkeb og opfarelse af byggeriet. Byggeriet kan igangsaettes, nar alle

aftalerne er pa plads.

Grundkegb

Hvis grunden er kommunalt ejet, skal den kgbes
af kommunen. Her gaelder der saerlige krav til, at
grunden skal sendes i offentligt udbud, mens selve
udbudsformen afhaenger af situationen. Hvis grun-
den er privatejet, foregar forhandlingerne mellem
kgber og saelger uden kommunens indblanding.
Uanset hvad, skal | pa forhand have styr pa finan-
sieringen af grundkgbet og nar forhandlingerne er
pa plads, kan en kgbsaftale indgas.

Aftale med projekterende radgiver

For et skitseprojekt kan bygges skal det detaljeres
og ggres realiserbart, det vil sige, at det skal pro-
jekteres. Til dette er der brug for en projekterings-
radgiver, som meget vel kan vare arkitekten, der
har hjulpet jer med skitseprojektet.

Aftale med udfgrende entreprengr

Til at opfgre byggeriet skal der indgas aftale med
en entreprengr. Her er det vigtigt at sikre ordnede
aftaleforhold, der praeciserer opgavens omfang,
den gkonomiske ramme samt risiko- og ansvar. Til
at udarbejde og indga aftalen, far | brug for jeres
advokat.

Tegning af forsikring

Hvis | selv er bygherre, skal ll, i forbindelse med
byggeriets opfgrelse, skal der tegnes en forsikring,
der kan understgtte foreningens risiko og ansvar.
Forsikringens omfang og indhold er betinget af det
konkrete projekt og hvilken organisering | har valgt
for selve opfgrelsen. Har | en developer/entre-
prengr tilknyttet skal | sikre jer, at han/hun patager
sig at tegne de ngdvendige forsikringer.



Byggeledelse

Nar entreprengren er i gang med byggeriet, er det
negdvendigt, at | enten selv fgrer tilsyn med projek-
tets fremdrift eller ansaetter en radgiver - bygher-
reradgiver eller byggeleder - til at bista jer i denne
del. Der opstar altid uforudsete udfordringer, som
skal handteres lgbende og for at sikre projektets
fremdrift, kvalitet og gkonomi, skal | som bygherre
folge arbejdet teet. Ved at anseette en radgiver til
denne del, sikrer | jer den ngdvendige kompetence
og professionalisme.
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Ibrugtagning og drift

| Fase 5 naermer projektet sig sin afslutning. Nar huset star faerdigt, skal de sidste tekniske
detaljer pa plads for | kan flytte ind og afslutte samarbejdet med entreprengren endeligt. Dertil
skal byggeregnskabet ggres op og den forestaende drift af bofeellesskabet skal handteres.

Udbedring af fejl og mangler

Det feerdige byggeri gennemgas sammen med
entreprengren for eventuelle fejl og mangler, med
henblik pa at f& dem udbedret. Nar dette er sket,
er entreprengrens arbejde som udgangspunkt
afsluttet.

Afslutning af byggeregnskab og risikoafdaekning
Regnskabet kan ggres endeligt op, nar byggeriet er
helt feerdigt. Her skal | have hjzelp af jeres revisor
og advokat.

Przcisering af driftsaftaler

Da | organiserede jer som en forening, blev der i
vedtaegterne formentligt indgaet aftaler omkring
driften af bofeellesskabet fremadrettet. Disse
aftaler skal nu gennemgas og preaeciseres om
ngdvendigt, med henblik pa at fa styr pa beboernes
driftsansvar og hvorvidt, | har behov for at hente
ekstern hjaelp, eksempelvis i form af en viceveert.

Administration af driftsbudget

De penge der arligt afszettes i foreningen til drift
og vedligehold skal administreres. Denne opgave
hviler pa foreningens bestyrelse og jeres tilknyt-
tede revisor. | skal derfor kontakte jeres revisor og
sikre, at denne opgave kommer godt fra start.




15



16

Til inspiration

Vardigrundlag

Vedtaegter, vaerdigrundlag og byggeprogrammer
kan veere tre dokumenter, der lapper meget over
hinanden. Alligevel kan de noget meget forskelligt
og processerne, der ligger forud, er vigtige for jer
som gruppe. Vaerdigrundlaget saetter rammen for
bofeellesskabet, der skal etableres. Her tager |
sammen stilling til, hvilken rolle faellesskabet spill-
er, hvad det skal kunne og hvor meget | forpligter
jer til som beboer. Veerdigrundlaget kan vedrgre alt
fra, hvor ofte | spiser aftensmad sammen til om |
gnsker at fglge nogle seaerlige baeredygtige princip-
per i bofaellesskabets design og levevis.

Find inspiration til veerdigrundlaget her:
e Bofallesskabet Hgjens veerdigrundlag

e Bofaellesskabet Absalons Haves vaerdigrundlag
e Bofallesskabet Svalin 2’s vaerdigrundlag

Vedtaegter

Nar | danner jeres forening, skal | have styr pa
vedtaegterne. Vedtaegterne er et juridisk bindende
dokument og tager typisk afsaet i jeres veerdi-
grundlag. Til at feerdiggere jeres vedtaegter far |
formentlig brug for hjeelp fra en advokat, men det
kan vaere en hjeelp at finde inspiration hos an-
dre bofeellesskaber. Vedtaegterne er ikke ens for
ejerforeninger og andelsforeninger, sa afhaengig

i af jeres valg af ejerform, skal | finde den rigtige
skabelon.

Find inspiration til vedtaegterne her:
» Bofeellesskabet Munksggards vedtaegter

» Bofallesskabet Urbanias vedtaegter
e Bofaellesskabet Karise Permatopias vedtaegter

Byggeprogrammer

Byggeprogram, funktionsprogram, veerdi- og funk-
tionsprogram (...find selv pa flere) er alt sammen
forskellige betegnelser for det samme: et doku-
ment, der forsgger at omsaette jeres vaerdigrundlag
til fysik. Det vil sige, at jeres gnsker til, hvilke akti-
viteter der skal vaere plads til i faellesshuset bliver
omsaettes til konkrete funktioner. Det kan vaere

| vil prioritere veerkstedsplads til kreative sysler,

et stort keskken-alrum, hvor | bade kan lave mad,
spise og slappe af eller det kan veaere, at | har udtalt
gnske om dyrkningsfeellesskaber, der giver an-
ledning til en szerlig organisering af udearealerne.
Byggeprogrammer er en yndet arkitektdisciplin,
men man kan gribe det an pa sin helt egen made.
Lidt god inspiration kan veere en starthjeelp og sa
kan | overveje hvorvidt/hvornar | vil invitere en rad-
giver med i samarbejdet.

Find inspiration til byggeprogrammer her:
o Bofallesskabet Urbanias funktionsprogram



http://www.hte-roskilde.dk/vaerdigrundlag.html
http://www.absalonshave.dk/v%C3%A6rdigrundlag/
http://svalin2.dk/vaerdier/vaerdigrundlag/
http://www.munksoegaard.dk/links/documents/vedtaegt_2011.pdf
https://urbaniacph.dk/cms/Cluburbaniacph/ClubImages/Vedt%C3%A6gter%20og%20V%C3%A6rdier/urbania-vedtaegter-2012.pdf
https://www.permatopia.dk/wp-content/uploads/2016/07/2016-04-03-KPO-Vedt%C3%A6gter-Underskrevet.pdf
https://urbaniacph.klub-modul.dk/cms/Cluburbaniacph/ClubImages/Vedt%C3%A6gter%20og%20V%C3%A6rdier/UrbaniaKUBENBruttoprogram10.08.2017.pdf

Find god information flere steder

Der er mange professionelle aktgrer, fonde og
frivillige grupper, der arbejder med at udvikle og
opfgre bofaellesskaber. Det betyder ogsa, at der
findes masser af materiale med viden, inspiration
og gode rad til jer, der vil starte et bofeellesskab:

e Publikation om byggefaellesskaber, udgivet af
Realdania By og Byg i 2019. Se publikation,

e Hjemmeside med information om
bofaelleskaber i Danmark og overblik over,
hvor der er ledige boliger. Ga til hjemmeside.

Valg af ejerform

| Realdanias publikation “Byggefeellesskaber”,

der blev udgivet i januar 2019, giver de igennem en
reekke artikler gode rad til, hvad der skal pa plads i
forbindelse med etableringen af et bofaellesskab.
Her beskriver de blandet andet fordele og ulem-
per ved de forskellige ejerformer, man kan opfgre

boligerne som.

Nedenstaende skema gengiver 1:1 Realdanias
pointer og kan give et hurtigt overblik over, hvad
der er pa spil, nar | skal igang med overvejel-
serne om, hvorvidt | skal opfgre leje-, andels- eller
ejerboliger. Fa den ngdvendige baggrundsviden i
publikationen, som vi ogsa linker til her pa siden.

e Foretraekkes af bank/realkredit .
. e Dyreste boligform
. . e Letatsealge boliger . .
Ejerboliger L o . e Normal prissatning
*  Individuel laneprofil (kan stride mod idegrundlag)
+ Billige l&n g g
e |kke sa udbredt uden for Storkbh.
e (God ramme om feellesskabet .
3 . . e Kan vaere svaerere at salge bolig
. e Lavere priser end ejerboliger - . °
Andelsboliger 4 e Kan give uenighed om fzlles lan
e Normalt med model for prisloft . ;
. e Nye lovregler gger boligudgift pga. loft
(stemmer overens med idegrundlag) Y
over afdragsfrie lan
e Kraever samarbejde med kommune om
. e God ramme om feellesskabet indskud af grund!(ap|tal .
Almene boliger - : e Kraever samarbejde med boligselskab
e Billigste boligform . .
e Ingen mulighed for indskyde penge og
fa lavere boligudgift
e Kan veere sveert at finde investorer
Private lejeboliger | L : [Z;emreer}:éggflrztengé e
J g e Kreever ikke indskud fra kommune . y

Ingen mulighed for at indskyde penge
og fa lavere boligudgift
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