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Hovedresultater

Der eridag et stigende engagement i at etablere
bofeellesskaber og feellesskabsorienterede boformer fra
professionelle developere og bygherrer. Til forskel fra tidligere
har de kommende beboere typisk en meget begraenset rolle i
udformning af konceptet og den fysiske indretning, da dette
typisk bestemmes af developer, der ogséa tager initiativ til
etablering, lokalisering, finansiering m.m. | undersggelsen er
der registeret 17 developer-drevne bofeellesskaber, med i alt
842 boliger, etableret fra 2018-2021. For 2022 0g 2023
forventes et endnu sterre antal pa vej. Undersggelsen anslar,
at denne type developerdrevne bofellesskaber i dag udger 30
% af alle nyetablerede bofaellesskaber (malt pa antal boliger),
men ser ud til at fylde endnu mere fremover. Det har medvirket
til den store vaekst i antallet af nyetablerede bofaellesskaber
der har veeret de senere ar, og til at imgdekomme den store
efterspergsel, der er pa bofzellesskaber. Undersggelsen har
haft til formal at se pa, hvad der kendetegner developerdrevne
bofeellesskaber, og hvilke erfaringer der er med dem indtil nu.
Baseret pa oversigter og studier af en reekke developerdrevne
bofeellesskaber, samt interviews med developere og beboere
kan vi pege pa, hvad der kendetegner og adskiller
developerdrevne bofaellesskaber fra hidtidige bofeellesskaber:
De developerdrevne bofaellesskaber rummer forskellige
koncepter for feellesskaber og malgrupper, og for hvordan
beboerne faciliteres. Samtidig er det forskellige typer af
aktgrer, der star bag bofeellesskaberne. Den stgrste andel
indtil nu (60 % af alle boliger) bestar af koncept-baserede
bofeellesskaber, udviklet af etablerede byggefirmaer. Nogle
gennemgaende traek ved disse bofaellesskaber, og en raskke af
de gvrige developerdrevne bofeellesskaber er, at malgruppen
er den“almindelige dansker”, i modsaetning til hidtidige
bofeellesskaber, der har veeret domineret af beboere med
lange uddannelser og hgje indteegter. Der laegges vaegt pa at
tilbyde nagleklare koncepter, hvor beboerinvolvering i design
0g beslutningsproces er begraenset, men hvor der kan ligge en
facilitering af feellesskabet far eller efter indflytning. Der
laegges veegt pa de uforpligtende faellesskaber, og pa design af
feellesrum, der laegger op til spontane mader og fellesskab i en
mindre skala, mens det store og forpligtende feellesskab fylder
mindre. De hidtidige developer-drevne bofaellesskaber er
kendetegnet ved:

e  Flere seniorbofzllesskaber (68 % af alle boliger mod

40 % i bofeellesskaber som helhed).

e Flere boliger pr. bofeellesskab end i traditionelle
bofzellesskaber (i gennemsnit 52 boliger mod 23
boliger i bofeellesskaber som helhed).

e Flere smaboliger(25-60 m?)end i traditionelle
bofeellesskaber.

e Starre feellesarealer(op til 29 m? pr bolig mod typisk
6-15 m? pr bolig i bofeellesskaber som helhed).

e  Flere private udlejningsboliger (58 % mod 10 % i
bofeellesskaber som helhed).

e Flere etageboliger(55 % mod 20 % i bofzellesskaber
som helhed).

Internationale erfaringer tyder ligeledes p4, at developere, der
opferer bofzellesskaber, gnsker at dbne konceptet mod en
bredere kundegruppe for at sikre omszetteligheden af
boligerne, og bl.a. derfor etablerer flere billige boliger og flere
lejeboliger. Erfaringerne fra de hidtidige bofaellesskaber
etableret af professionelle developere, baseret painterviews
med developere, managere og beboere, er:

e Derergenerelt stor efterspargsel pa de nagleklare
bofeellesskaber etableret af professionelle
developere, og derfor ogsa flere projekter i pipeline.

o  Derergenerelt stor tilfredshed med
bofeellesskaberne, eksempelvis den tryghed og
faellesskab man finder i seniorbofzellesskaberne.
Beboerne vaerdsaetter det uformelle feellesskab, med
mange spontane mgder, at man hilser pd mange man
kender, ndr man henter post, afleverer affald mm. De
mange sma faellesskaber fylder meget, mens det
store feellesskab kan have vanskeligere vilkar, fx pa
grund af organisatoriske og fysiske forhold.

e Derergenerelt stor tilfredshed blandt beboerne med
de nggleklare koncepter, hvor man flytter ind i noget
der er klart, uden pa forhand at skulle have diskuteret
indretning og prioriteringer med naboer man ikke
kender. Det samme geelder faciliteringen af
feellesskabet efter indflytning, fx hvor en lokal
community manager igangsaetter aktiviteter og
events, og agerer lokal veert for beboerne.

Undersggelsen peger dog ogsa pa en rackke
opmeerksomhedspunkter og udfordringer ved de
developerdrevne bofzllesskaber:
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e Dererbrugfor facilitering af beboerne i opbygning af
feellesskabet - enten for eller efter indflytning, og
muligvis begge dele. Selvom beboerne ikke har
indflydelse pa design og koncept af bofzellesskabet,
er der brug for, at man bliver bekendt med konceptet,
og far afklaret forventninger med de fremtidige
naboer pa et tidspunkt i processen.

e |aldersblandede bofallesskaber, med beboere fra
forskellige alderssegmenter, er det ngdvendigt med
en forventningsafstemning blandt beboerne for
indflytning, og tydeligggrelse af konceptet, da der
ellers errisiko for skuffede forventninger. For de
beboere der gnsker en aldersblanding, tyder
eksemplerne pa, at det fungerer godt, nar beboerne
selv er indforstdede med det.

e Organiseringen af feellesskabet kan hjeelpes bedre pa
vej, da der kan vaere mange uafklarede ting at
forholde sig til som ny-indflyttet beboer, herunder
hvor beslutningskompetencen ligger, hvordan man
deltager i forskellige aktiviteter og grupper, i hvilke
foraman mgdes m.m.

e  Feallesspisningen, der traditionelt set har veeret et
kernepunkt i bofeellesskaberne, er mindre i fokus end
de smé fzellesskaber og de uformelle mgder, men er
fortsat under opbygning. Det kan til dels skyldes
corona-krisen, men ogsé at bofeellesskaberne er
forholdsvis nyetablerede (1-3 ar), at beboerne ikke har
kendt hinanden fgr indflytning, at der er tale om
starre bofaellesskaber, med mere blandet
beboersammensastning, og at der er mere fokus pa
det frivillige feellesskab.

e | private udlejningsboliger, som er den dominerende
ejerform i de developer-drevne bofeellesskaber, har
beboerne begreenset indflydelse. Det er beboerne
ikke ngdvendigvis fuldt opmaerksomme pé, og det
kan skabe grund til misforstaelse og skuffelser. Det
geelder beslutninger dels omkring de fysiske dele af

driften(vedligeholdelse, fysisk indretning,
ombygninger m.m.), dels omkring genudlejning og
udveelgelse af kommende beboere. Ved genudlejning
vil udlejer typisk vaere meget bevidst om vigtigheden
af at opretholde en blandet beboersammensaetning,
og risikoen for, at beboerne vaelger en person som
minder for meget om dem selv, og at man derfor med
tiden far en for ensartet beboersammensaetning, der
ger det sveert at genudleje boligerne.

e Vedtomgangiudlejningsboliger kan der veere risiko
for, at udlejer veelger at udleje til beboere, der ikke
har veeret igennem samme “screening” som de gvrige
beboere, og derfor ikke ngdvendigvis er
interesserede i feellesskabet, men primeert boligen i
sig selv. Det opleves meget problematisk for de andre
beboere, der har en berettiget forventning om, at
udlejer kun udveelger lejere, der er reelt
interesserede i feellesskabet, og gennemgar samme
udveelgelsesprocedure som de gvrige beboere.

Det konkluderes, at der er store potentialeri developerdrevne
bofeellesskaber, der bl.a. via konceptbaserede og nggleklare
bofeellesskaber har en raekke styrkeriforhold til de beboer-
drevne bofeellesskaber. Det er dog ogsa med til, pa en raekke
punkter, at rykke ved opfattelsen af “feellesskab” i relation til de
hidtidige bofzellesskaber. Dette hanger i hgj grad sammen
med ambitionen om at tilbyde "almindelige danskere” et
bofzellesskab baseret pa uforpligtende feellesskab og mader,
0g pa at billiggere boligerne. Hovedparten af boligerne er
private lejeboliger, og erfaringerne viser, at det kraever noget
seerligt i forhold til hadndtering af udlejning, genudlejning og
facilitering af beboerne at finde mader at inddrage beboerne i
beslutningerne. Set i lyset af, at der udbydes mange forskellige
bofellesskabskoncepter, er det vigtigt for developerne at
tydeliggere deres koncepter overfor beboerne, og fastholde en
labende dialog med dem fgr og efter indflytning.
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Forord og laesevejledning

| de seneste ar har professionelle aktgrer i byggebranchen haft stigende fokus pa feellesskaber
og feellesskabsorienterede boformer. Det rummer et stort potentiale for at skabe flere
bofeellesskaber, som der er stor efterspergsel pa. Samtidig adskiller bofeellesskaber, der
etableres af developere og andre professionelle akterer, sig imidlertid ogsa fra den made
traditionelle bofeellesskaber udvikles pa, da forudsaetningerne er veesentligt anderledes. Den
hidtidige forkning pa omradet har primeert fokuseret pa de beboerdrevne bofeellesskaber,
mens der er meget lidt viden om, hvordan developerdrevne bofzellesskaber etableres og
fungerer. Derfor har rapporten primzert haft til formal at se pa, hvad der ligger bag de
developerdrevne bofzllesskaber, hvordan de etableres og hvordan de fungerer efterfglgende.
Undersggelsen er gennemfert af seniorforsker Jesper Ole Jensen (projektleder), seniorforsker
Marie Stender og studentermedhjeaelper Line Scharla Lgjmand, alle fra BUILD, Aalborg
Universitet. Henrik Gutzon Larsen, lektor ved Lunds Universitet, har fagfeellebedgmt
rapporten, og bidraget med mange konstruktive kommentarer og forslag. Tak ogsa til Gitte
Lange Sgrensen (Tetris), Martin Kring (Plushusene) og Hanne Moe (Diakonissestiftelsen) for at
papege faktuelle ungjagtigheder, for Ian af billeder, og for gode kommentarer i gvrigt.

Ideen til projektet er oprindelig udsprunget af en arbejdsgruppe om social baeredygtighed
under @restad Innovation City Copenhagen (BICCC), hvor en raekke akterer indenfor byggeri og
byudvikling Isbende har diskuteret aktuelle problemstillinger de var optaget af - herunder,
hvordan man som professionel akter bedst skaber fallesskaber i de byggerier og byomrader
man planlaegger og bygger. Det farte til et projektforslag, som Realdania har stgttet
gkonomisk. Vi vil gerne takke begge parter for stgtten og for at have stillet deres faglige viden
og sparring til radighed for projektet. Dernaest vil vi gerne takke den lange raekke af developere,
investorer, radgivere, bygherrer, kommuner, forskere, beboere og andre, der enten har
deltaget pa en af de to workshops i projektet, og bidraget til vidensopbygningen og
erfaringsdeling om bofeellesskaber, eller har stillet sig til radighed for interviews og
rundvisninger i de bofeellesskaber vi har besagt. Vi haber, at undersggelsen kan bidrage til en
fortsat vidensopbygning pa et felt, der er i kraftig udvikling. Rapporten skal derfor betragtes
som et gjebliksbillede anno 2021, da der jeevnligt kommer nye aktarer, projekter og koncepter
til, og de gennemfarte bofaellesskaber Igbende forandrer sig - og planlagte projekter aendres,
seerligt i forbindelse med energi- og rentekrisen som er opstaet i lgbet af 2022.

Laesevejledning

Rapporten er opbygget som felger: Efter en preesentation af undersggelsens formal og metode
redeggres der fgrst for, hvordan developerdrevne bofaellesskaber adskiller sig fra de hidtidige
beboerdrevne bofeellesskaber, og hvike principielle styrker og svagheder der er ved dem, med
bagrund iinternationale studier. Derefter praesenteres en oversigt over developerdrevne
bofeellesskaber pé det danske marked, udvalgte nggletal for dem, og hvilke intentioner
forskellige developere har med dem. Herefter gennemgas karakteristika ved de hidtil
etablerede developerdrevne bofeellesskaber (malgrupper, boligstarrelser, faellesarealer,
beliggenhed mm.), og hvordan de adskiller sig fra danske bofaellesskaber som helhed. |
forleengelse heraf ses der pa, hvordan beboere rekrutteres og udvaelges til bofeellesskaberne,
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og hvilke overvejelser der ligger bag. Endelig praesenteres erfaringer fra tre developerdrevne
bofeellesskaber, seerligt med fokus pa og beboernes oplevelser, og til slut fremleegges
konklusioner og perspektiver med de developerdrevne bofzllesskaber.
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Formal og metode

Mange developere, bygherrer og rddgivere har en ambition om at etablere boliger og byomrader,
der skaber en stgrre grad af feellesskab blandt beboerne, og med beboere i lokalomradet. Hvor
faellesskabs-orienterede boformer (herunder bofeellesskaber) tidligere har veeret udviklet og
planlagt af beboerne selv, s er det i stigende grad developere, byudviklere, boligselskaber og
andre professionelle aktgrer, der star for at udvikle og etablere de fzellesskabsorienterede
boformer. Da man som oftest ikke kender beboerne pa forhand, indebaerer det for mange
developere og radgivere en raekke usikkerheder, eksempelvis om efterspergsel pa forskellige
typer feellesskaber og feellesfaciliteter, det fysiske design af byggeriet, organisatoriske forhold,
og i hvilket omfang de kommende beboere kan og bgr inddrages.

Projektet har haft til formal at belyse disse forhold ved at indsamle viden og erfaringer om
bofeellesskaber, der er udviklet af professionelle developere og bygherrer, hvor beboerne ikke
ngdvendigvis er med fra start. Det geelder bade ambitioner med bofeellesskaberne, og de
erfaringer, som developere og beboerne forelgbig har gjort sig med at udvikle og at bo i
bofeellesskaber som beboerne ikke selv har veeret med til at forme. Der er i projektet primaert
lagt vaegt pa at identificere forskelle pa developer-drevne bofzllesskaber og “traditionelle”
beboer-drevne bofzellesskaber, og i mindre grad at se pa forskellene mellem de forskellige
developere, som udvikler bofeellesskaber. Ligeledes har der i undersggelsen ikke veeret
fokuseret meget pa de skonomiske forhold omkring developerdrevne bofzellesskaber,
eksempelvis den fortjeneste som developerne matte opna ved at etablerer og drive
bofeellesskaber, eller hvorvidt boligpriser og huslejer er hgjere i de developerdrevne
bofzellesskaber end i de traditionelle bofzllesskaber. Dette er et relevant og interessant emne,
men er blevet fravalgt i denne undersggelse.

Projektet har rummet fglgende aktiviteter, hvor der er anvendt forskellige metoder:

Etablering af oversigt over nyere og igangveerende danske faellesskabs-orienterede boligprojekter,
der er udviklet af developere eller andre professionelle aktarer: Dette er dels sket gennem
eksisterende netveerk (herunder Boliglaboratoriet, @restad Innovation City Copenhagen’s (BICC)
arbejdsgruppe for social beeredygtighed i byggeriet, og Realdanias netveerk for alternative
boformer), dels gennem web-sggninger, interviews og lebende dialog med aktegrer omkring
udvikling af bofzellesskaber. Desuden er der bygget videre pa en kortlazgning som konsulent
Bolette van Deurs har pabegyndt for Bofaellesskab.dk, og har stillet til rAdighed for projektet.

Undersggelse af udvalgte developerdrevne bofaellesskabs-projekter: Der er gennemfert interview
med 16 developere, radgivere, eller investorer, heraf med to community managers i Ibihaven og
Plushusene. Af de 16 interviews er de seks foretaget gennem Teams, resten med fysisk
tilstedeveerelse. Der er gennemfert tre fokusgruppeinterviews med beboere i tre forskellige
bebyggelser (Plushusene, Diakonissestiftelsen og Ibihaven). Ved samme lejlighed har beboerne
vist rundt i bebyggelsen, og der er afholdt interview med den lokale forvalter eller community
manager. Alle interviews er optaget og transskriberet. De tre bofaellesskaber er valgt fordi de er
nogle af de fa med indflytning far 2021. Der er forsggt at arrangere interviews med beboere i
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andre bofeellesskaber, men det er ikke lykkedes. Der er desuden trukket pa interviews med
beboere i Bovierani Frederikssund, som er gennemfgrt i anden sammenhzang, og fra kortere
bes@gi Generationernes Hus i Arhus og Skraningen i Lejre, hvor der er talt med enkelte beboere
og skrevet feltnotater fra samtalerne. Listen over de interviewede aktgrer og beboere er vedlagt
som bilag 1. Interviews er foretaget i labet af 2021. Corona-epidemien har i nogen grad pavirket
bofeellesskaberne og deres faellesskab, seerligt da flere har vaeret under opstart, da det har sat
en begraensning pa hvor meget beboerne har kunnet magdes, og hvilke feelles aktiviteter man har
kunnet foretage sig sammen.

Workshops med developere, arkitekter og radgivere der arbejder med faelleskabsorienterede
boformer: Der er afholdt to workshops med centrale aktarer, der har arbejdet med
developerdrevne bofaellesskaber, hvor der er diskuteret hvilke udfordringer og erfaringer man
har gjort sig. Der er skrevet sammenfatninger fra hver af de to workshops, som efterfglgende er
sendt ud til deltagerne.
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Markedsaktgrers engagement
| etablering af bofzellesskaber

Bofesllesskaber fremhaeves i flere sammenhasng som et muligt svar pa aktuelle
samfundsudfordringer som ensomhed, baeredygtighed, social sammenhangskraft, udvikling af
udkantsomrader mm. Undersggelser har vist, at der er en stor efterspargsel pa bofeellesskaber,
som er stgrre end det nuveerende udbud; 80.000 overvejer at flytte i seniorbofeellesskab inden
for de naeste fem ar, men der findes p.t. kun omkring 5.500 boliger i de nuveerende
seniorbofaellesskaber (Realdania, 2020). Et sterre engagement fra den professionelle
byggesektor i udvikling og udbud af bofeellesskaber kan vaere en made at imgdekomme denne
efterspergsel pa, da bofzellesskaber der skal udvikles af beboere, ofte tager lang tid, og
indebeerer store risici for de deltagende beboere (Beck, 2020). Der er imidlertid fa studier af
dette, hvilket bl.a. afspejler, at developerdrevne bofellesskaber er et relativt nyt konceptide
fleste europzeiske lande. Den hidtidige forskning i bofeellesskaber og “co-housing” i Europa(se
bl.a. Hagbert et al, 2020; Lang et al, 2018; Tummers, 2016) viser flere eksempler pa
markedsaktgrers forskellige type af deltagelse ved etablering af bofzellesskaber. Eksempelvis
opstar der ved etablering af “co-housing” forskellige typer samarbejder mellem beboerne og de
professionelle byggeakterer, (Czischke, 2018), herunder nye hybride samarbejdsformer (Mullins,
Czischke, & Van Bortel, 2014; Sansen & Ryckewaert, 2022). | de europzeiske studier er der dog
ofte fokus pa processen og samarbejdsformerne op til indflytning, og i mindre grad pa det
feellesskab, der finder sted efter indflytningen. Desuden er det sjaeldent at man ser developere
og andre professionelle byggeakterer sta for hele processen, og ferst inddrage beboerne i
slutfasen, eller ved indflytning. | den international litteratur er det pa den ene side blevet
argumenteret for, at bofaellesskaberne ikke skal forblive en niche, er man ngdt til at engagere
sig med den etablerede byggeindustri (Krokfors, 2012) - men pa den anden side 0gs3, at
professionelle byggeaktgrer ikke er interesserede i at udvikle bofeellesskaber, som man finder
for idealistiske (Tummers, 2015). Dette billede kan dog veere under forandring, eksempelvis har
der i Tyskland veeret en stigende aktivitet af “top-down” genererede bofeellesskaber de senere ar
(Ache & Fedrowitz, 2012), der ogsa viser forskelle mellem bottom-up-drevne og developer-
drevne bofeellesskaber (Huber, 2022). Samlet set er erfaringerne med rent developer-drevne
bofeellesskaber dog begraenset i de europzeiske lande.

| USA har der derimod vaeret benyttet bade developer-drevne modeller og partnerskabs-
modeller i stgrre skala, som alternativ til den beboer-initierede model for etablering af
bofeellesskaber (Williams, 2008; 2005; Fromm, 2000). Arsagen erbl.a. at den beboer-drevne
tilgang har nogle svagheder: Den kan vaere bade risikabel, tidskraevende (Boyer, 2018) og dyr, da
beboerne skal have kompetencer til at samarbejde med professionelle aktgrer og samtidig tage
al finansiel risiko. Selvom de daglige omkostninger er mindre i bofaellesskaber, blandt andet pa
grund af deling af faciliteter, s er byggeriet ofte veesentligt dyrere pa grund af de ekstra
faciliteter, en leengere byggeproces, samt unikke og specialdesignede boliger og feelleshuse,
der kun fremstilles én gang (Williams, 2005 p.18). Det har veeret med til at afholde
markedsaktgrers interesse for bofeellesskaber indenfor rammerne af den beboerinitierede
model. Derfor har der veeret en fremvaekst af bade "developer-drevne” modeller og
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"partnerskabs-modeller” for etablering af bofeellesskaber. Se tabel 1 for de vaesentligste
karakteristika af de tre modeller.

Tabel 1. Tre modeller for samarbejde omkring etablering af bofzellesskaber. Baseret pa
Williams (2008)

Beboerdrevet model Partnerskabsmodel Developer-drevet model
Beskrivelse af Beboergruppe star for Beboere og developer Developer star for
model udvikling og design arbejder sammenialle trin design,

proces, og for at forme af processen udvikling og for at forme

feellesskab faellesskabet
Formulering af | Beboere Beboere Developer
visioner
Rekruttering Beboere Beboere med hjeelp fra Developer

developer

Finansiering Beboere med Developer Developer

professionel hjelp
Design Beboere med Developer-styret med input Developer

professionel hjelp frabeboere
Faciliteringog | Beboerdrevet med Beboerdrevet med Beboerdrevet efter
drift professionel hjeelp fgr og professionel hjeelp fgr og indflytning

efter indflytning efter indflytning

| forhold til den beboerdrevne model og partnerskabsmodellen har developer-modellen en
principiel fordel i at kunne udvikle, finansiere og etablere bofallesskaber hurtigere end med de
andre modeller, have bedre mulighed for at kgbe attraktive grunde, og medvirke til at skabe et
sterre udbud af bofaellesskaber. Der er imidlertid ogsa risici forbundet for developere, der
etablerer bofeellesskaber, herunder usikkerhed om gensalgsvaerdi og efterspergsel pa boliger i
bofeellesskaber. Det hanger til dels sammen med, at beboere i bofallesskaber tenderer til vaere
relativt homogene, og selvom en hgj homogenitet ofte indebaerer en hgj social kapital, er
bagsiden, at det kan opfattes som en slags lukkethed, der ggr bofaellesskaber mindre attraktive
for et bredere udsnit af befolkningen (Williams, 2005). Dette er noget som bade
bofeellesskaberne selv og de developere, som udvikler dem, har vaeret meget opmasrksomme
pa. Derfor har man forsggt at skabe sterre diversitet i beboersammensastningen gennem dels at
skabe billige boliger, dels at benytte en mere malrettet rekruttering til bofeellesskaberne i den
bredere del af befolkningen (Williams, 2005 p. 15). Erfaringerne fra USA er, at kendskabet til
bofeellesskaber i den brede befolkning er begraenset, og at udefrakommende ofte forveksler
bofeellesskaber med mere kollektivistiske boformer - derfor skal de forskellige koncepter
forklares tydeligt (Williams, 2008). Der kan veere en fordel i, at etablere flere udlejningsboliger i
bofeellesskaber, fordi det gar det muligt for tvivlere at flytte ind i en begraenset periode, og se
hvad det vil sige, uden at binde sig til en ejer- eller andelsbolig. Ofte ser man at professionelle
developere og investorer etablerer private lejeboliger med, mens de beboer-drevne
bofeellesskaber typisk resulterer i ejer- eller andelsboliger (Williams, 2008).

Udviklingen af markedsdrevne modeller for bofeellesskaber kan ogsa ses som en transition af
bofeellesskaber, fra at veere en niche, der primaert har veeret initieret af graesrgdder og beboere,
til en etableret del af bygge- og boligsektoren, hvor det er professionelle developere og
bygherrer, der etablerer bofeellesskaberne (Williams, 2005; Boyer, 2018). Nar det sker, er det
typisk fordi den pageeldende innovation (bofaellesskabet) tiloyder lgsninger pa en raekke
samfundsmaessige udfordringer, hvilket kalder pa en yderligere udbredelse af innovationen.
Transitionen kan ske via “gentagelse”, “opskalering” eller “overszettelse”, som indebaerer
tilpasninger og udviklinger af den originale forstaelse af "bofzellesskab” (Boyer, 2018). Denne
udvikling kan saledes bade indebaere en tilpasning eller "mainstreaming” af de eksisterende
bofeellesskabskoncepter, men det kan ogsa give mulighed for yderligere innovation.

Der er mange forskelle mellem USA og Danmark med hensyn til udbredelse af bofaellesskaber og
boligmarkedet generelt, og derfor kan erfaringerne fra USA ikke ngdvendigvis overfgres direkte,
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Bl.a. er udbredelse af og kendskabet til bofeellesskaber i Danmark langt sterre end i USA, og
derfor er der formentlig en starre tiltro til konceptet. Der er imidlertid nogle principielle styrker
og svagheder ved hhv. developer-drevne og beboer-initierede feellesskaber som beskrevet af
Williams (2005; 2008) der underbygges af de hidtidige empiriske erfaringer fra Danmark. Dette
er summeret op i tabel 2 herunder. | tabellen sammenlignes kun den beboer-drevne model og
den developerdrevne model (og ikke partnerskabsmodellen), primzert for at tydeliggere
forskellene.

Tabel 2. Styrker og svagheder ved hhv. developer-drevne (top-down) og beboer-drevne
(bottom-up faellesskaber)

Developer-drevne (top-down) Beboer-drevne (bottom-up)
Styrker Etablering af bofeellesskab kan ske Feellesskabet formes efter beboernes
hurtigere da vaesentlige beslutninger preeferencer og veerdier

treeffes af developer
Beboeren foler starre ejerskab til

Lettere adgang til finansiering. feellesskabet da de selv har vaeret med til

Developer kan mindske gkonomiske at definere det

risici ved at sprede dem pa flere

projekter Bedre mulighed for at oparbejde en
feelles kultur

Bedre muligheder for leering fra projekt

til projekt Feerre konflikter efter opstart, da feelles
veerdier og praksisser er afklaret i

Feerre konflikter mellem beboere pa planlaegningen forud for indflytningen

grund af design-beslutninger
Risiko for “darlig kemi” mellem beboere
Mulighed for stgrre diversitet: Bedre identificeret (og muligvis lest) for
mulighed for at rekruttere “almindelige” | indflytning

danskere til faellesskaber (fx etablering
af lejeboliger)

Sterre muligheder for innovative

I@sninger
Svagheder/ Beboerens preeferencer og veerdier Langsommelig proces at etablere
udfordringer inddrages i mindre grad i designet af feellesskab
feellesskabet. Preeferencer kan i stedet
veere baseret pa fx markeds- Mangel pa professionalisme omkring
undersggelser grundkeb og byggeri
Tydeliggerelse og kommunikation af Beslutningsprocesser og konsensus-
feellesskabets vaerdigrundlag og demokrati i opstart kan medfere frafald
intentioner overfor kommende af beboere
beboere

Stor gkonomisk risiko for beboere, fx ved
Rekruttering og “sortering” af beboere frafald i processen eller forsinkelser i

kan veere en udfordring byggeriet
Facilitering af beboere fgr, under og Risiko for at “ildsjeele” dominerer
efter indflytning - hvilket omfang? projekterne, og der skabes en meget

ensartet beboersammensaetning med
Prioritering af skonomiske forhold ved manglende diversitet

tomganag, risiko for udlejning til
beboere der ikke er screenet (pa
bekostning af feellesskabet)

| praksis er de to typer dog ikke altid helt adskilte. Eksempelvis er der i flere developerdrevne
bofzellesskaber tidlig inddragelse af beboerne i designfasen, ligesom der i flere beboerdrevne
projekter er samarbejder med developere og arkitekter tidligt i planlaegningsfasen, parallelt til
den"hybridisering” af rollerne man har set i andre lande (Czischke, 2018; Czischke, 2014a;
Mullins, Czischke, & Van Bortel, 2014; Sansen & Ryckewaert, 2022). “Partnerskabs-modellen”,
som Williams (2008) beskriver, kan saledes ses som en blanding af de to modeller. | Danmark er
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det primaert den beboer-drevne model og partnerskabsmodellen, som indtil for nylig har veeret
dominerende (Beck, 2020), hvor professionelle aktgrer dog ogsa har spillet en vigtig rolle i
forhold til rddgivning og byggeri, men sjeeldent som igangsastter af bofaellesskaber. | slutningen
af 1990erne var der dog en periode med flere markedsinitierede seniorbofaellesskaber, med bl.a.
Resort Gruppen, Lind og Risgr og Planlaegningsgruppen som igangsaettere, som var en
vaesentlig arsag til den store fremvaekst af seniorbofeellesskaber i den periode (Pedersen, 2013).
En af erfaringerne dengang var, at rene seniorbofallesskaber blev oplevet som en hindring for
videresalg, da det var sveert at lokke yngre kgbere til. En anden ting der bremsede udviklingen af
seniorbofeellesskaber var, at kommunerne ikke gnskede at reservere byggegrunde til
bofeellesskaber, men valgte at szelge til hgjstbydende, hvilket oftest var til parcelhuse, og det
vanskeliggjorde den videre udvikling. Det betgd at eeldre skulle betale det samme for et nyt
reekkehus som det gamle hus (ibid, p. 145). Siden dengang har markedsaktgrerne haft en mindre
aktiv rolle i etableringen af bofzellesskaber. Farst i slutningen af 2010erne er der kommet fokus
pa at engagere bade markedsakterer og kommuner i etablering af seniorbofzellesskaber, bl.a.
med Realdanias kampagne "Rum og feellesskaber for eeldre” fra 2016. Senere har ogsa en rackke
projekteriregi af Boliglaboratoriet, etableret af Statens Kunstfond og Realdania i 2019, vist flere
eksempler pa nye og innovative fallesskabskoncepter udviklet af markedsakterer. Senest har
Indenrigs- og Boligministeriet udarbejdet en oversigt over mulige tiltag der kan fremme
byggefaellesskaber og bofaellesskaber (Indenrigs- og Boligministeriet, 2021).

Definition og afgraensning af developerdrevne
bofzaellesskaber

Med bofeellesskaber menes i dette projekt: “En samling af individuelle boliger, der er baseret pa
en hgj grad af faellesskab p@ tvaers af boligerne, og som rummer faelles faciliteter, fx et faelleshus
med storkekken, hvor der jeevnligt afholdes faelles middage eller andre sociale arrangementer
mellem bofzellesskabets beboere”(Jensen et al, 2022). Der skelnes endvidere mellem
aldersblandede bofzllesskaber, hvor der ikke er nogen aldersbegraensning pa beboerne, og
seniorbofaellesskaber, der typisk er rettet mod aldre over 55 ar, uden hjemmeboende barn.

| den danske tradition for bofaellesskaber har beboerne altid haft en central plads, i at vaere med
til at bestemme, hvordan bofeellesskabet skal se ud, hvordan det skal fungere, hvem der skal bo
der m.m. | den internationale litteratur om “Collaborative housing” (se fx McCamant & Durrett,
2011) l;egges der ligeledes stor vaegt pa, at beboerne har indflydelse pa vaesentlige beslutninger
omkring fysiske og organisatoriske forhold, og pa den fysiske udformning af bofzellesskabet.
Nar der tales om “developerdrevne bofzellesskaber” menes der i denne undersggelse
bofzellesskaber, hvor initiativet til etablering af bofallesskabet er kommet fra developer (eller
anden professionel byggeaktar), og hvor beboerne ikke ngdvendigvis involveres i visioner for og
udformningen af bofeellesskabet, deri stedet defineres helt eller delvist af developer. Med
"developer” eller “projektudvikler” menes der en aktar, der star for at gennemfere et byggeri, fra
vision, over grundkgb, design af byggeri, indhentning af nadvendige plan- og byggetilladelser,
finansiering af byggeriet (evt. i samarbejde med ekstern investor), oginogle tilfselde ogsa
byggeri og drift af projektet (disse faser vaelger nogle developere dog at seelge fra sa snart
projektet er etableret, og blot skal bygges og driftes)(Buch og Meller (red.), 2006). Det kan dog
ogsa veere ikke-professionelle akterer, fx beboere, der patager sig dele af developer-rolleni
forbindelse med etablering af projekter, der kraever tilslutning fra forskellige ejere, tilladelser fra
kommunen eller andet (Jensen, 2009). Der ligger derfor en indbygget selvmodsigelse i begrebet
“developerdrevne bofaellesskaber”; nar vaesentlige beslutninger foretages af developer, sé kan
beboerne ikke siges at have afgerende indflydelse pa fx design og udformning af
bofeellesskabet, og dermed kan man med afsat i fremherskende definitioner af “co-housing”
argumentere for, at der ikke er tale om et egentligt bofaellesskab. Af samme grund kan det veere
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fristende i stedet at benytte andre begreber, fx “faellesskabsorientrede boformer”. Der er dog
forhold ved de developerdrevne bofeellesskaber, der kvalificerer dem til faktisk at veere
bofaellesskaber, herunder at der er fzelles faciliteter med et storkekken, hvor det forventes at
der Igbende er feellesmiddage, ligesom der typisk er veerksteder, haver, mgdesteder mm., som
leegger op til feelles aktiviteter. | praksis er det da heller ikke alle developerdrevne
bofeellesskaber der entydigt kalder sig et bofaellesskab - fx betegner Ibihaven sig som et
“feellesskab” (se figur 1.) og Broen i Kege Kyst sig som et "boligfeellesskab”.

KOM TIL ABENT HUS, KAFFE OG FASTE

SBOLLER
Vil du veere vores nye nabo?

Sendag d. 6. februar kl. 11-13 holder vi Abent Hus i Ibihaven. Her kan du
bl.a. mede beboerne Susanne, Rita og Torben, som star klar til at vise dig rundt
og svare pa dine spargsmal. Maske er du Susanne, Rita og Torben " s nye nabo.
Men skynd dig. Vi har nemlig kun fa 3-varelses lejligheder tilbage.

Fa dit eget hjem - midt i et faellesskab

| Ibinaven er fellesskab en stor del &f hverdagen. Her handler det ikke kun om
at bo, det handler om at leve livet og vaere en del af fellesskaber, der bade
giver livskvalitet, tryghed og personlig frined.

"Jeg vil gerne vaere tt pa andre mennesker, og det er vigtigt for mig, at jeg
mader nogen, nar jeg gar ud ad min dar", fortzller Torben.

Fzllesskabet bygger vi sammen, og du kan vaere med til lige det, der passer
dig. Og som Torben siger: "Her er der ikke noget, man er tvunget til".

Faelles interesser og nye venskaber

| Inihaven far du adgang til en overskuelig og fremtidssikret bolig uden meget
vedligehold. Og med 1.500 kvm fzlles atriumhave er der plads til at dyrke
fallesskaber, interesser og de granne arealer.

Langt de fleste af hverdagens aktiviteter i Ibihaven er drevet af interesse. Dat
giver god grobund for mindre interessegrupper, s& uanset om du vil veere en
del af madlauget, havelauget, vaerkstedslauget, festudvalget, petanqueklubben
eller noget helt andet, er der gode muligheder for at blive en del af
fellesskabet.

Figur 1. Annonce for Ibihaven, Nyhedsbrev 27.01.2022.
Ibihaven betegnes ikke direkte som et bofzllesskab, men
har alligevel de faciliteter og vaerdier, der er typiske for
bofaellesskaber.

Pa samme made er der en udvikling i de beboerinitierede bofzellesskaber, som i stigende grad
skabes med en tidlig involvering af developer, arkitekt, investor eller anden professionel akter -
men initiativet kommer fra beboerne, og beboerne selv definerer vision og malszetning for
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bofeellesskabet. Det gaelder fx bofeellesskabet Magelgse i Veaerlgse og Klgverbakken i Odder
kommune, hvor visionen er skabt af beboerne, men developeren er kommet tidligt med i
processen. Disse eksempler er mere at betegne som “partnerskabs-modeller” (Williams, 2008)
fremfor egentlige developer-drevne projekter. Det geelder ogsa byggefaellesskaber, som fx
"Feellesbyg" i Kege Kyst, da det ogsa her er beboerne som er den drivende kraft, men fra start
samarbejde med developer, arkitekt og langiver (Sollien, 2020). Et andet koncept er de
feellesskabsorienterede boforms-projekter, som er udviklet af CPH Village, et koncept etableret
med billige containerboliger til studerende, uden forudgaende involvering af beboerne i
konceptet, og med stor vaegt pa feellesskab og feelles aktiviteter. De tre studieboligomrader pa
Refshalegen, Vesterbro og Amager, er dog ikke egentlige bofaellesskaber - og derfor ikke
medtaget som developerdrevet bofeellesskab. P4 samme made er der flere projekter pa vej, der
har stort fokus pa feellesskab, eksempelvis UN17-village og Bellakvarter i @restad, hvor der
etableres en reekke faellesfunktioner, som skal vaere tilgeengelige for beboerne og som skal
spille sammen med “Byens Hus" i @restad Syd, der ogsa rummer en reekke feelleskabsfunktioner.
Et andet eksempel er den baeredygtige bydel Nye, nord for Arhus, hvor der er stort fokus pa
social beeredygtighed og faellesskaber. Det samme geelder fx Tunet i Trekroner og Venligbolig+
pa Frederiksberg, som er baseret pa at holde husleje og drift nede, ved at beboerne (primaert
unge danske og unge indvandrere) bidrager til at vedligeholde boligbebyggelsen, og herigennem
opbygger et feellesskab, der er med til at styrke den sociale integration. Tilsvarende ses der
koncepter, som i udgangspunktet er traditionelle bebyggelser, men hvor der fx tilfgjes et
feelleshus, der laegger op til feellesskab mellem naboerne - uden dog at gere det til et egentligt
bofzellesskab (eksempelvis De syv hgje i Svendborg, udviklet af Brdr. Thybo). De neevnte
eksempler er dog ikke egentlige bofallesskaber, men kan snarere betegnes som
feellesskabsorienterede boformer, og er derfor ikke medtaget i den empiriske del af
undersggelsen.
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Nogletal for developerdrevne
bofaellesskaber

De developerdrevne bofaellesskaber, som eridentificeret og medtaget i denne undersggelse, er
vistitabel 3. De enkelte koncepter og bofallesskaber er kort beskrevet i bilag 1. Som tidligere
neevnt er oversigten ikke ngdvendigvis deekkende, men formodes at rumme en vaesentlig del af
de bofallesskaber som pr. medio 2022 er etableret af markedsaktarer.

Tabel 3. Antal developerdrevne bofzellesskaber etableret arlige siden 2018

Ar for Antal Antal Bofaellesskaber Antal Developer

etablering | boliger/ar | bofellesskaber boliger

2018 47 1 Diakonissestiftelsen 47 Diakonissestiftelsen
(Frederiksberqg)

2019 95 2 Kamelias hus (Valby) 49 PKA, Realdania og

FB-Gruppen

Skréningen | (Lejre) 46 Ecovillage

2020 444 9 Krake (Lejre) 27 AlmenR
Bovieran 55 Bovieran A/S
(Frederikssund)
Bovieran (Naerheden) 55 Bovieran A/S
Plushusene 139 Plushusene
(Neerheden)
Ibihaven (Slagelse) 76 Tetris
Broen (Kage) 29 Pensiondanmark
Sundhaven 31 KFH
(Guldborgsund) Seniorbofaelleskab
Havtorn (Ringkebing- 14 Realdania By & Byg
Skjern)
Goenerationernes Hus 18 Brabrand
(Arhus) Boligforening og

Arhus Kommune

2021 278 5 Balancen (Kildebjerg, 33 Pensiondanmark
Ry)
Skréningen 2(Lejre) 53 Ecovillage
Bovieran 55 Bovieran A/S
(Frederiksveerk 55 Bovieran A/S
Bovieran (Ishgj)
Hermannhaven 60 Tetris
(Neestved)

| alt 842 17 842

Samlet set er der etableret 17 developer-drevne bofeellesskaber i 2018-2021, som rummer 842
boliger. De har udgjort en vaesentlig del af den vaekst, der har vaeret de senere ar i antallet af
nyetablerede bofaellesskaber. Der har i de senere ar veeret en stor vaekst i nyetablerede
bofaellesskaber (se figur 2), med knap 2.800 boliger etableret i perioden 2018-2021(Jensen et al,
2022). Heraf har de developerdrevne bofzllesskabsboliger saledes udgjort 30 %.
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Figur 2. Udvikling i antal boliger i alle nyetablerede bofzellesskaber 1970-2021(beboerdrevne
og developer-drevne), fordelt pa type af bofaellesskab.

Samtidig er der en reekke developerdrevne bofzellesskaber pa vej, med forventet indflytning i
Izbet af de kommende ar. Ud fra oplysninger og sammentaelling af igangveaerende projekter, hvor
der forventes indflytning i 2022 og 2023, er der optalt omkring 1.900 boliger, svarende til
etablering af knap 1.000 boliger pr. ar i gennemsnit. Dette vil i sa fald udgere en markant
stigning, da der hidtil er etableret 300-400 boliger i developerdrevne bofzellesskaber om aret (i
2020 0g 2021). Kortleegning af bofaellesskaber i Danmark (Jensen et al, 2022) viser, at det
samlede antal boliger i bofeellesskaber pa veji 2022 og 2023 forventes at blive 2.100. Hvis det
holder stik, er de developerdrevne bofeellesskaber saledes pa vej til at fa en endnu mere sterre
andel af det samlede marked for bofzllesskaber. Tallene i pipeline er dog i sagens natur usikre,
da de muligvis bygger pa en optimistisk vurdering fra de pédgaeldende developeres side, og fordi
derilgbet af 2022 er set stigende renter og materialepriser, der ser ud til at saette flere
byggeprojekter i sta. Flere af bofeellesskabsprojekter i pipelinen er dog i gang med at blive
bygget, mens andre projekter eri gang med at blive etableret og udarbejdet lokalplan for, fer
byggeri og indflytning gar i gang. Desuden er det muligt, at flere developere, investorer og
boligselskaber vil melde sig de kommende &r, og yderligere gge udbuddet. Der derfor grund til at
tro pa, at de senere ars vaekst i developerdrevne bofallesskaber vil fortsaette de kommende ar.

| tabellen herunder er der samlet en reekke nggletal og oplysninger for de developerdrevne
bofzellesskaber, som er sammenlignet med alle bofeellesskaber i Danmark (Jensen et al., 2022),
hvilket indikerer nogle forskelle mellem de to typer. Man skal i sammenligningen veere
opmaerksom pa, at andelen af seniorbofeellesskaber er veesentlig hgjere i developer-drevne
bofeellesskaber end i bofzellesskaber generelt, hvilket kan pavirke de andre parametre der
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sammenlignes med. fx ejerform, boligsterrelser og bygningstyper. Der er derfor ogsa medtaget
nggletal for seniorbofzellesskaber.

Tabel 4. Karakteristika ved boliger i developerdrevne bofaellesskaber hhv. bofzellesskaber
generelt (beboerdrevne og developerdrevne).

Karakteristika

Developer-drevne bofzallesskaber

Alle bofzellesskaber*
(seniorbofzellesskaber)

Ejerform

Ejerboliger 15 % 27 % (5 %)
Andelsboliger 27 % 26 % (22 %)
Privat udlejning 58 % 10 % (11 %)
Almene boliger 1% 36 % (62 %)
Malgrupper

Aldersblandede

bofeellesskaber 32 % 60%
Seniorbofeellesskaber 68 % 40%
Gns. antal boliger pr. 52 boliger 23 boliger
bofeellesskab (23 boliger)

Boligstaerrelser

Hgj andel sma boliger
Fé& store boliger (> 120 m?)

Blandede boligstgrrelser
34 % beboere i boliger over 120 m?
(for seniorbofeellesskaber 32 % < 79
m?0g2 % >120 m?)

Feelleslokaler

5-29 m? pr bolig til faelleshus og
indendgrs feellesarealer

6-16 m? pr bolig til felleshus

Bygningstyper
Enfamiliehuse

Reekkehuse
Etageboliger

3%
42 %
55 %

1% (3 %)
69 % (67 %)
20 % (30 %)

Lokalisering**

66 % i hovedstadsomradets
pendlingszone***

5 % i yderomréder***

40 % i hovedstadsomradets
pendlingszone***
4 % i yderkommuner***
(for seniorbofzellesskaber 5 %)

*: Baseret p& “Kortlaegning og analyse af bofeellesskaber i Danmark” (Jensen et al, 2022)
**: For definitioner af kommunetyper: Se Jensen et al(2022)

***. Baseret pd antal bofeellesskaber

De mest markante forskelle er:

- Derermarkant flere private udlejningsboliger i developerdrevne bofeellesskaber (58%)i
forhold til de hidtidige bofaellesskaber (10%) - men omvendt ogsa markant feerre
almene boliger(1%)i forhold til hidtil (36% for alle bofeellesskaber, og 62% for alle
seniorbofeaellesskaber)

- Dererenovervaegt af seniorbofzellesskaber i developerdrevne bofzellesskaber (68 %
mod 40 % i de hidtidige bofeellesskaber)

- Dedeveloperdrevne bofzellesskaber rummer markant flere boligenheder (52 boliger pr.
bofzellesskab) end i de hidtidige bofeellesskaber (23 boliger pr. bofeellesskab)

- Dererflere mindre boliger i de developerdrevne bofaellesskaber, men dette kan
skyldes overvaegten af seniorbofzellesskaber, som synes at ligge pa samme niveau som
hidtidige seniorbofeellesskaber

- Feellesarealerne pr. bolig forekommer hgjere i de developerdrevne bofallesskaber

- Flere developerdrevne bofaellesskaber etableres i etageboliger (55 % mod 20 % hidtil)

- Lokaliseringen af de developerdrevne fglger nogenlunde mgnsteret for de hidtidige
bofzellesskaber, men med en stgrre andel i hovedstadsomradet end hidtil, og flere
bofeellesskaber der etableres i byudviklingsomrader

Baggrunden for disse nggletal, og for at de developerdrevne bofallesskaber adskiller sig fra de

hidtidige bofaellesskaber, diskuteres i de kommende afsnit. Men fgrst praeesenteres nogle af
aktgrerne bag bofeellesskaberne, og deres intentionerne med at etablere dem.
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Aktorerne og deres intentioner
med bofaellesskaberne

De professionelle byggeaktgrer og developere der vist i tabel 3 stér bag de etablerede og
planlagte developer-drevne bofaellesskaber er langtfra en ensartet gruppe - tveertimod.
Aktgrerne har forskellige tilgange til planlaegning, beboerinvolvering, foretrukne sterrelser pa
bofeellesskaberne, ejerform mm., ligesom deres modeller for finansiering er meget forskellige.
De aktgrer, som star bag de hidtil etablerede developerdrevne bofeellesskaber kan inddeles i
forskellige grupper (se 0ogsa bilag 1for en kort beskrivelse af de forskellige developere og
koncepter):

Etablerede byggefirmaer, der etablerer et datterselskab som star for at drive et seerligt
koncept af bofzellesskaber (herunder Bovieran, der er ejet af Sjzelse Gruppen,
Plushusene der er ejet af NREP og M+ Invest, og Ibihaverne der er ejet af Tetris). Disse
firmaer har alle udviklet naglefaerdige koncepter for bofaellesskaber i form af fysisk
design, antal boliger, ejerform, malgruppe, omfang og type af feellesfaciliteter,
organisatorisk set-up mm., som kun &ndres marginalt fra projekt til projekt. Denne
gruppe har staet for etablering af naesten 500 bofzellesskabs-boliger, svarende til 60 %
af alle boliger i de developerdrevne bofeellesskaber. Bovieran (oprindelig et svensk
koncept) og Agorahaverne er begge koncepter for senior-bofzellesskaber, mens
Plushusene blander seniorer, bgrnefamilier og singler. Plushusene og Agorahaverne er
baseret pa privat udlejning, mens Bovieran bestar af andelsboliger. P& grund af de
pree-definerede koncepter er beboerens involvering i design-fasen begraenset for
indflytning, og involveringen bestar primzert af lebende orientering omkring byggeriets
fremdrift. Under og efter indflytning er der forskellige grader af facilitering af
beboerne: | Agorahaverne er deriden farste tid efter indflytning facilitering gennem
enressourceperson, der Igbende er til stede i bebyggelsen og hjeelper med praktiske
ting i forbindelse med opstart og indflytning. | Plushusene er der ansat en viceveert og
en veert, som Igbende star for at hjeelpe beboerne med at etablere et feellesskab,
herunder at skabe aktiviteter, events og etablere klubber ud fra beboerens interesser. |
Bovieran er der ikke nogen egentlig facilitering efter indflytning, da der er tale om
andelsboliger, som beboerne overtager ved indflytning. Dog har der i de fgrste
bebyggelser vaeret tale om enindirekte facilitering i form af en teet dialog med de
kommende beboere, som |& i ke for at fa en bolig i Bovieran, og i dialogen om tilpasning
af de enkelte lejligheder mht. udstyr, harde hvidevarer mm.

Mindre og relativt nystartede firmaer, der udelukkende arbejder med bofallesskaber
(herunder Ecovillage, Fabulas, AlmenR, Baerebo), alle etableret 2017-2018. Disse
firmaer haringen prae-definerede koncepter for bofaellesskaber, eller et bestemt
design man forfglger. Beboerne involveres i forskelligt omfang i design og organisering
af de kommende bebyggelser - hos AlImenR og Baerebo ggres der meget ud af
beboerinvolvering og netvaerksopbygning inden indflytning, mens Fabulas og
Ecovillage i hgjere grad designer deres bebyggelser gennem samarbejde med
forskellige arkitekter, som der samarbejdes med fra projekt til projekt. Disse firmaer
sigter generelt mod aldersblandede bofzellesskaber, men er ogsa &bne for
seniorbofaellesskaber. Med hensyn til ejerform er der generelt set preeference for
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ejerboliger og andelsboliger, men ogsa privat udlejning og almene boliger er muligt,
afhaengigt af samarbejdet i det konkrete projekt. | skrivende stund (juli 2022) er det kun
AlmenR og Ecovillage som har etableret bofaellesskaber (som repraesenterer 15 % af
alle boliger i developerdrevne bofeellesskaber), men flere projekter er i pipeline, ogsa
for Baerebo og Fabulas.

e Ejendomsinvestorer, sarligt pensionskasser (Pensiondanmark, PKA og PFA). Selvom
de ikke er developere, sa er de ofte initiativtagere til seniorbofeellesskaber, baseret pa
privat udlejning. | de senere ar har flere pensionskasser testet forskellige koncepter og
deltaget i udviklingsprojekter (herunder under Boliglaboratoriet og Realdanias’
kampagne Rum for eeldre). Det indebeerer test af forskellige design-koncepter og
metoder til beboerinddragelse, med skiftende partnere fra projekt til projekt. Indtil
videre har pensionskassernes bofaellesskaber staet for 13 % af alle developer-drevne
boliger i bofeellesskaber. Der ligger typisk grundige markedsundersggelser bag
ambitionerne om at opfere seniorbofzellesskaber, og med pensionskassernes store
formuer i ryggen, ma det forventes at de kommer til at spille en stor rolle pa
bofeellesskabs-markedet fremover. Pensiondanmark har pa baggrund af erfaringer fra
Kege Kyst og Ry etableret et koncept ("Virke”) for seniorbofeellesskaber, der i de
kommende ar udrulles over hele landet. PFA er ligeledes pa vej med en raekke
seniorbofallesskaber, og har desuden planer om etablering af friplejehjem. Derudover
er ejendomsinvestoren Koncenton pa vej med en raekke seniorbofaellesskaber og
feellesskabsorienterede boformer for eeldre.

e Almene boligselskaber (fx forskellige boligselskaber involveret i Generationernes hus
og Generationernes traehus). Traditionelt set har den almene boligsektor staet for
mange bofzllesskaber i Danmark, primzaert seniorbofeellesskaber (Petersen, 2013),
herunder det fgrste senior-bofaellesskab i 1987. Normalt udspringer initiativet fraen
gruppe beboere, der gnsker at etablere et bofzellesskab, og henvender sig til et
boligselskab, som derfra hjeelper med proces, grundopkgb, finansiering, design mm. |
de senere ar er der imidlertid nogle boligorganisationer, som har udviklet koncepter for
bofaellesskaber, far nogen beboere har meldt sig som interesserede. Det gzelder
primzaert “Generationernes Hus" og “Generationernes Traehus”, hvor ideen er at etablere
forskellige bofeellesskaber under samme tag, og samtidig skabe mgdesteder og
faciliteter for hele omradets beboere. Af same grund har der vaeret begraenset beboer-
involvering i disse koncepter. Konceptet er et spin-off fra AlmenBolig+, der
eksperimenterede med billige boliger baseret pa at beboerne selv deltog i drift og
vedligeholdelse, og er samtidig en del af forsggsbyggerierne i Boliglaboratoriet. En
forste version af er opfert af Brabrand Boligforening i samarbejde med Aarhus
Kommune. Denne gruppes andel af de developer-drevne bofzllesskaber er derfor
forelgbig begreenset til 1 % af alle boliger.

e Andre aktgrer, som kun sparsomt eller ad-hoc er involveret i etablering af
bofeellesskaber. Som eksempler kan naevnes Diakonissestiftelsen, en privat
institution, der har etableret ét bofeellesskab pé en ledig grund i deres stiftelse pa
Frederiksberg). Et andet eksempel er KFH Seniorbofzelleskab, en mindre developer fra
Lolland, som har etableret et seniorbofzellesskab (Sundhaven i Guldborgssund), og er i
gang med nummer to (Mariboligerne i Maribo).

Pa baggrund af ovennzevnte forskelligheder kan det veere en tilsnigelse af tale om aktgrerne
som en samlet gruppe. Men i kraft af at de star som initiativtagere til bofzellesskaberne, deler de
alligevel nogle af de samme udfordringer og dilemmaer ved etablering og drift af
bofaellesskaberne, selvom deres motiver og Igsninger er forskellige.
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Motivation for at etablere bofaellesskaber

Pa trods af forskellene mellem aktgrerne har de en feelles dagsorden i form af at agere
fodselshjeelper til bofaellesskaber. Deri ligger ogsa en feelles erkendelse af, at den traditionelle
bottom-up tilgang kan ggres mere overkommelig med hjzelp fra professionelle aktgrer i forhold
til finansiering, grundkeb, design m.m., og at det i de senere ar er blevet stadig vanskeligere for
laegmand at Iane penge til finansiering af bofzellesskaber. Men samtidig ger man det pa
forskellig vis, og med forskellige rationaler'. Mange har en ambition om at bofzellesskabet skal
appellere til "den almindelige dansker”, og ikke kun til dem, der har tid og energi til at engagere
sigilang proces op til indflytning. Deri ligger ogsa en forventning om en heterogen
beboersammensaetning - i modsaetning til de "traditionelle” bofaellesskaber, der ofte appellerer
til folk med lange uddannelser og hgje lgnninger (Jensen et al, 2022). Andre leegger dog vaegt pa,
at beboerne skal leere hinanden godt at kende far de flytter ind, selv definere visioner og
husorden, og har ikke samme ambition om en heterogen beboersammensatning.

Developere oginvestorer navner iinterviews forskellige baggrunde og motiver for at etablere
bofaellesskaber, eksempelvis forebyggelse af ensomhed, kamp mod skaermtid, gkonomisk
radderum og baeredygtighed. Alle har en karakter af et socialt anliggende p& samfundsplan
og/ellerindividniveau, eksempelvis: “Den dynamik der driver det samfund [kapitalistisk
markedssamfund], er en individualisering af os som forbrugere(...) Pa alle mulige mdader gar vores
liv behageligt og skant (...)men som 0gsa har nogle bagsider (...) miljget er maske den starste taber,
men ogsad en social bagside omkring ensomhed og fremmedgarelse, tab af relationer” (Direkter,
Almenr, 2021).

Andre peger pa de omkostninger, der er forbundet med ensomhedsrelaterede sygdomme, og til
teenagebgrn, deriendigital tidsalder sidder meget bag skaerme, som medvirker til at mange
udvikler angst, og kommer til at mangle sociale kompetencer. “Da vi var bgrn, gik man rundt og
bankede pé hos de andre, det var eneste mulighed, men det gar man ikke i dag”(developer,
Fabulas). Man kan ikke tvinge de unge mennesker til at vaere sociale, men man kan give dem
andre muligheder. Derfor er visionen at have et feelleshus, hvor man kan komme forbi og se, om
der er andre som har mulighed for at lege.

Et seerkende ved de developerdrevne bofaellesskaber er hensigten om at skabe feellesskab for
beboergrupper, der normalt ikke ville have mulighed for at flytte i bofaellesskab, men méaske ville
have mest brug for det. Eksempelvis har Tetris, der star bag Agorahaverne, en ambition om at
vaere "Mest for de fleste”, med seerligt fokus pa dem, der har faerrest ressourcer, hvor der er flest
ensomme og stgrst overdgdelighed. Derfor veelger man at bygge kompakte lejligheder
(singleboliger pa ned til pa 55m?) til en overkommelig leje. “Vi vil gerne bygge noget til folk som
ikke har frivaerdi pa over 1,5 mio.”(developer, Tetris). Tiltraekning af “almindelige” beboere, der
ikke selv kunne have etableret et bofeellesskab betyder ogsa, at man skal taenke i, hvad der kan
skabe et feellesskab. | Agorahaverne etableres eksempelvis et vaerksted for at tiltraekke single
maend. "l den her generation skal maend have noget at gere. Der skal veere en undskyldning for at
mades. Et "gare’-faellesskab” (developer, Tetris). Man har en ambition om at bygge nudging ind i
arkitekturen, sa de fysiske rammer er med til at skabe en adfzaerdsreqgulering - fx om at have én
hovedindgang, sa der skabes en naturlig trafik og uformelt mgdested foran postkasserne. Man
gnsker samtidig at udfordre eksisterende viden og praksis omkring sterrelser pa
bofaellesskaber, og er heller ikke nervgs for at bygge store enheder med 70 boliger, da man
mener, at moderne seniorer gerne shopper rundt i forskellige interesse-feellesskaber, og ikke
kun efterspgrger det lille teette feellesskab.

'Se fx Byrummonitor 6.1.2019: Jo, Lundbye, private udviklere kan ogsé lave serigse feellesskaber. (svar fra
Martin Kring, Plushusene, til Lars Lundbye, AimenR, om kritik af developerdrevne bofzellesskaber).
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Andre naevner de personlige ambitioner man ser i at etablere flere bofaellesskaber. En
developer, der tidligere var ansat i Legoland siger: “Nu arbejder jeg pd at give folk en livsglaede i
hverdagen de 365 gange om dret i stedet for kun to ... sG det er hele min motivation for at gere det
her, og sa finde det rigtige niveau i baeredygtig sammenhaeng i et niveau, som folk ogsa er parate til
at betale for i stort antal’ (Martin Kring, Plushusene). Plushusene har udarbejdet en
veertsfunktionen i deres bofallesskaber, som hanger sammen med det servicekoncept
developeren kender fra sin tid i Legoland, hvor man arbejdede meget bevidst med at facilitere
de besggende, sd man fik en helhedsoplevelse ved besgget. Direktaren for Bovieran blev
overbevist om, at Bovieran kunne have en fremtid i Danmark da Sjeelsg Gruppen besggte
Bovierani Falkentorp. Her gav beboerne udtryk for, at flytningen til bofaellesskabet i Bovieran
var den bedste beslutning de nogensinde havde taget; de var blevet gladere og mere socialt
sunde pa grund af feellesskabet. Pa den made er der tydeligvis, pa tveers af developerne, et
gnske om bade at udbrede bofzellesskabs-konceptet, men ogsa at malrette til grupper, som
normalt ikke selv er med til at starte bofaellesskaber op selv.

Nogleklare koncepter til den almindelige dansker

Flere developere fremhaever de lange og besveerlige beslutningsprocesser, der er forbundet
med etablering af de traditionelle bottom-up bofaellesskaber, som medfgrer, at den almindelige
dansker aldrig ville kaste sig ud i det, og at man derfor satser pa at etablere nggle-klare
bofeellesskaber, hvor alle vaesentlige beslutninger om design er truffet: “..vi har bestemt
hvordan kekkenet ser ud, hvordan dgrhéndtaget ser ud og hvor mange m?, der er, hvordan vores
feelleshuset er programmeret - selvfglgelig ud fra alle de analyser og research vi har lavet, for at
ramme de ting, der betyder noget for folk, men grundlaggende tager vi jo alle de valg”....."Der er
virkelig mange mennesker, der gerne vil bo i bofeellesskab, men de kommer aldrig til det, hvis de
alle sammen skal opstd fra bunden af..... vores beboere de elsker jo, at vi har bestemt hvad for at
kekken der er der osv., de har slet ikke lyst til at treeffe de valg” (CEOQ, Plushusene). En investor
siger pd samme made: “Den klassiske mdde - graesrodsmdden - udelukker nogle danskere: de
orker ikke alt det der” (Programchef, PFA). Flere fremhaever séledes, at de lange processer og
beslutningsprocedurer, der har vaeret med at etablere traditionelle bofzellesskaber mest har
foregéet af ned, og ikke af lyst: " ...folk, der har vaeret 10 r om at etablere et bofzellesskab er ved
at kaste op. Hvis man tilbed dem et faellesskab der var bygget, s@ ville de blive meget glade...”

..... "Jeg haerer fra 8 ud af 10 at man gerne vil have noget neglefeerdigt. Jeg synes selv at de
selvgroede fzellesskaber har kvaliteter, men bliver en tand for flippede”(Direkter, Fabulas).
Fordelen ved de negleklare koncepter er ifglge developer, at beboerne, nar de flytter ind, skal
bruge tid og energi til at hygge sig med hinanden og lave grupper, har overskud til at se
hinanden, og undgar konflikter om indretning. “Nogen kan veere utilfredse, men de bliver ikke sure
pd naboerne fordi de endte med at bestemme” (Direkter, Fabulas).

Flere naevner, at man har gjort op med den méde som de tidligere bofezllesskaber har veeret
designet pa, men i stedet har taget det bedste med fra danske og udenlandske eksempler,
gamle og nye bofeellesskaber, og koblet det til den made som folks hverdagsliv ser ud i dag:
"Bofeellesskaber er ikke den mdde vi allerede kender det med en masse bygninger og feelleshus i
midten - det kan veere mere end det. Hvad er det folk farst og fremmest eftersparger: Det er ikke
de forpligtende faellesskaber - det er de uforpligtende faellesskaber” (Programchef, PFA). Nogle af
de eksisterende klassiske seniorbofallesskaber har ifglge developerne den udfordring, at man
har investeret i det sammen, og har en szerlig made at veere feelles pa, baseret pa pligter, jura
osv., men flere giver udtryk for, at det ikke er det, der former feellesskabet: “Sd er det ogsad vigtigt
at sige at med uforpligtende feellesskab, skal det heller ikke veere for styret. Vores filosofi er at vi
stiller nogle ting til rédighed, som beboerne selv skal indtage. Inspirationen fra ham der startede
Bovieran var: Coted’azur- det her er det gode seniorliv: man magdes og spiller petanque mv. Det er
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der feellesskabet opstdr - ikke ved at lave generalforsamling”(Programchef, PFA). Flere
fremhzaver de uforpligtende feellesskaber og de spontane mgder som noget man satser meget
bevidst pa, og som man designer for. Der er en stigende opmaerksomhed pa betydningen af de
uformelle mgdesteder; ved postkasserne, i vaskeriet, i opgangen, pa stierne fra p-pladsen til
indgangen, ved baenken foran boligen mm. Faellesskabet etableres ikke kun i form af de feelles
aktiviteter man foretager sig sammen - spisning, sport, hobbies etc., men i hgj grad af de
uformelle snakke, der finder sted. Eksempelvis har en undersggelse blandt beboerne i bydelen
Nye i Arhus vist, at det er de uformelle mgder der skaber storst faellesskab - og laegger grunden
for de mere aktivitetsbaserede feellesskaber (analysechef, AART). | Nye er de 30 familieboliger
designet til at skabe uformelle mgder, fx m@der ved postkasser, vaskeri, p-pladser mm., ligesom
stien igennem bebyggelsen farer beboerne igennem de fzelles omréder hvor man risikerer at
megde andre. De formelle feellesfaciliteter - faelleshus, vaerksteder m.v. - er ogsé vigtige, men
det uformelle leegger maske fundamentet til det (analysechef, AART). Flere fremhaever, at
faellesskabet ses som noget, der skal vaelges til - men som man ogsa kan traekke sig tilbage fra. |
det fysiske design er der derfor stor opmaerksomhed pa at graduere henholdsvis private,
semiprivate og faelles zoner. Typisk er der lagt vaegt pa overgangen mellem semiprivate zoner og
feellesarealer, som naturlige mgdesteder, eksempelvis svalegangen eller det lille opholdsareal
foran boligen, hvor man kan sidde og leese avis, men samtidig hilse pa naboen der gar forbi.

Det er ikke kun blandt professionelle developere, at man overvejer hvordan man nér et bredere
publikum til bofeellesskaberne, ved at benytte kortere og mere strgmlinede processer, hvor
beboerne ikke ngdvendigvis er med helt fra start, og hvor man traeffer nogle beslutninger for
dem undervejs. En akter i den almene sektor (Boligkontoret Danmark), der rddgiver beboere og
boligselskaber om bofzellesskaber, oplever at de traditionelle processer ogsa medferer meget
homogene grupper: “Vi kan se at mange af det traditionelle processer, s far du en meget
homogeniseret gruppe. Studiegrupper, arbejdsgrupper, de har stor indflydelse pd hvordan
indflytningsregler bliver..... man er ngdt til at holde beboerne lidt ude af det for at fG en bredere
gruppe ind”(Boligkontoret Danmark). Man oplever, at der er mange andre, der kunne teenke sig at
bo i bofeellesskaber, men ikke har ressourcer til de lange indledende processer. Derfor taler man
for, at boligselskaberne arbejder med en senere inddragelse af beboerne, for at fa en bredere
beboergruppe ind. Flere naevner, at udfordringen med for en snaever og homogen
beboersammensatning i form af alder, ken mv. har skabt problemer med genudlejning. En aktgr
i den almene sektor naevner, at selvom der er stor efterspergsel pa bofzellesskaber, sa har de
eksisterende bofeellesskaber ikke alen-lange ventelister, for de eksisterende bofaellesskaber
har et image af at 'sddan er de dernede’ og ‘passer man ind?’ (projektchef, OK Fonden) - altsa en
opfattelse af, at det er en seerlig beboergruppe, som har etableret en szerlig kultur, hvor det er
sveert for andre at passe ind. Dette er meget parallelt til den udvikling og de barrierer som
Williams (2008) beskriver af forholdene pa det amerikanske marked. Paradokset med, at der er
stor efterspergsel pa bofeellesskaber, men ikke lange ventelister til de eksisterende (med risiko
for ikke at kunne genudleje) har medfert, at Boligkontoret Danmark anbefaler boligselskaberne
ikke at have en alt for tidlig beboerinddragelse, som en made til at fa en bredere
beboersammensaetning, og til at nuancere udbuddet. Med tidlig inddragelse menesidenne
sammenhaeng tre ar fer indflytning, mens en sen inddragelse kan veere op til et halvt ar fer
indflytning. Man er dog samtidig opmaerksom pa, at en senere inddragelse kraever starre
facilitering senere i processen. Det er vigtigt at veere meget klar pa, hvad det er beboerne kan fa
indflydelse pa, og hvad formalet er med at bringe beboerne sammen - er det for at de skal leere
hinanden at kende, eller for at fa indflydelse pa fallesarealerne? Forventningsafstemning er alfa
og omega. Selvom der laegges vaegt pa en kortere proces, er man ikke parat til som fx i Bovieran
at overlade alt til beboerne selv, fx etablering af arbejdsgrupper, faellesspisning etc. Det er en
del af det almene gen at facilitere beboerdemokratiet og derigennem ogsa feellesskabet
(Boligkontoret Danmark).
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Karakteristik af bofaellesskaberne

| det felgende ses der pa, hvad der kendetegner de developerdrevne bofaellesskaber
sammenlignet med traditionelle bofzellesskaber, indenfor fglgende forhold: Malgrupper og
ejerformer, starrelser pa bofzellesskaber og boliger, feellesarealer, beliggenhed, bygningstyper,
relation til omgivelser, rekruttering og screening af beboere, og facilitering af beboere far og
efter indflytning.

Malgrupper og ejerformer

De developerdrevne bofaellesskaber som er etableret indtil nu, er primaert rettet mod seniorer.
Seniorbofaellesskaberne udger 66 %, malt i antal boliger, men udger 40 % af boligerne i de
eksisterende bofallesskaber. Samtidig er privat udlejning markant hgjere i de developerdrevne
bofeellesskaber, og udger 58 %, mod 10 % i de hidtidige bofeellesskaber (Jensen et al (2022).
Modsat er andelen af almene boliger i de developerdrevne bofzellesskaber markant lavere (1 %)
forhold til de hidtidige bofaellesskaber (36 % - og for seniorbofeellesskaber 62 %). Den lave andel
af almene boliger i developerdrevne bofellesskaber haeanger sammen med, at den almene sektor
har en tradition for at facilitere beboerdrevne bofallesskaber, og derfor i begraenset omfang har
etableret nggleklare bofaellesskaber, hvor beboerne ikke har veeret engageret i design og
planlaegning af bofaellesskabet. Alt i alt betyder det, ati developerdrevne bofaellesskaber har
privat udlejning overtaget almene boligers rolle som dominerende ejerform. Dette har
implikationer for bl.a. beboernes indflydelse pa beslutninger og bofaellesskabets drift, hvilket
diskuteres senere. P4 samme made som de almene boliger i de hidtidige bofzellesskaber, sa kan
den private udlejning en ambition om at méalrette bofzellesskaberne mod et bredere udsnit af
den danske befolkning, og bekraefter tendensen til, at developere i hgjere grad udvikler
lejeboliger, mens beboer-drevne bofeellesskaber oftere resulterer i ejerboliger (Williams, 2005).
Andelen af ejerboliger er ligeledes lavere end i hidtidige bofaellesskaber (15 % mod 27 % - for
seniorbofaellesskaber dog 5%), mens andelen af andelsboliger er usendret (26 %).
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Figur 3. Boligejerformer i procent i hhv. developerdrevne bofzllesskaber og bofallesskaber
generelt

Storrelser pa bofzellesskaber og boliger

Bade sterrelserne pa bofaellesskaberne, boligsterrelserne og faellesarealer, adskiller sig fra de
hidtidige bofaellesskaber. De developerdrevne bofallesskaber rummer i gennemsnit 52 boliger.
Det er vaesentligt flere end eksisterende bofaellesskaber, hvor der i gennemsnit er 23 boliger pr
bofzellesskab?. De store enheder kan have flere fordele, herunder at det er muligt at tilknytte
professionelle ressourcepersoner i bebyggelsen, der kan facilitere faellesskabet (som i
Plushusene, hvor man har ansat veert og viceveert). Store enheder muligger, at der bliver flere
muligheder for at designe arkitektoniske lgsninger, som fx overgange imellem private og feelles
sfeerer, design der understgtter sundhed m.m. (fremhaevet p& workshop 1). Til gengaeld kan
store enheder gare det udfordrende at involvere kommende beboere, og gare det svaerere at
etablere et feellesskab der rummer alle i bebyggelsen, og det kan resultere i flere mindre
feellesskaber indenfor det store bofaellesskab (fremhasvet pa workshop 1).

Med hensyn til boligstarrelser synes der at veere flere sma boliger i de developerdrevne
bofzellesskaber - eksempelvis boliger pa ned til 60 m? i Plushusene, 53 m? i Agorahaverne, 38 m?
i Skraningen | og 25 m?i Beerebo (kommende projekter i Vinge og Helsinge), end i bofzellesskaber
som helhed. | eksisterende seniorbofaellesskaber har enlige beboere eksempelvis et
boligforbrug pa i gennemsnit 80 m?(Jensen et al, 2022). Med ovennaevnte boligsterrelser, som
ma formodes at blive beboet af primaert enlige, er der sdledes tale om en vaesentlig reduktion af
boligforbruget. Dog er der ogsa starre boliger i bebyggelserne, eksempelvis 160 m?(Krake), 149
m?(Broen)og 120 m?(Havtorn). Til sammenligning bor 34 % af beboerne i eksisterende
bofaellesskaber i boliger pa over 120 m?, mens det for seniorbofaellesskaber kun er 2 % (Jensen
et al, 2022). Samlet set méa det derfor vurderes, at boligerne i de developerdrevne
bofeellesskaber er relativt sma, hvilket delvist skyldes at den store andel af seniorboliger i de
developerdrevne bofellesskaber. | de aldersblandede developerdrevne bofeellesskaber kan de
sma boliger ogsé afspejle en ambition om at ggre bofzellesskaberne gkonomisk mere
tilgeengelige for en bredere del af befolkningen og skabe en bredere social sammensatning. En
developer peger fx pd, at mange, bade yngre familier og eeldre seniorer, gerne vil bo i faellesskab,

2 Dette er beregnet p& grundlag af "Kortlaegning og analyse af bofaellesskaber i Danmark” (Jensen et al,
2022), hvor der i et repraesentativt udsnit er identificeret 139 aldersblandede bofeellesskaber og 189
seniorbofaellesskaber med i alt 7.620 boliger (tabel 1)
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men har sveert ved at blive godkendt af bankerne til at kabe en ejer- eller andelsbolig i et
bofaellesskab.

Faellesarealer

Ofte italesaettes etablering af sméa boliger i sammenhazng med, at der samtidig er adgang til
store feelleslokaler, hvilket ogsa gaelder for flere af bofeellesskaberne. | figuren herunder er vist,
hvor meget opvarmet faellesareal pr. bolig man har adgang til i udvalgte developerdrevne
bofeellesskaber. Dette er sat i forhold til de 6-15 m? feellesarealer man typisk regner med per
bolig i traditionelle bofeellesskaber (Jensen et al, 2022).
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Figur 4. Opvarmet fallesareal pr. bolig i udvalgte bofzellesskaber, med angivelse af hvor
meget fzellesareal der typisk er til radighed i traditionelle bofzellesskaber (6-15 m? pr bolig).

Som det ses, er der envis spredning i, hvor meget opvarmet faellesareal den enkelte bolig i
gennemsnit har til radighed. | Bovieran har man saledes adgang til et stort overdackket
faellesomrade pa 1.500 m?, og hertil kommer et fzelleskgkken pa omkring 100 m?, hvilket svarer
til, at hver af de 55 boliger har adgang til 29 m? opvarmet fzellesareal. | Ibihaven har man
ligeledes en stor overdaekket atriumhave pé ca. 1.500 m? som ogs& rummer kekken, en
geestebolig, en kekkenhave og et vaerksted/hobbyrum, hvilket svarer til 21 m2 feellesrum for hver
af de 76 boliger. De store atriumrum understreger ogsa det fokus der er pa de uformelle mader,
og det mere uforpligtende feellesskab. En lignende opblgdning af faellesrum og fleksibel brug af
dem ses blandt andet i Kamelias hus (Valby), Broen (Kgge Kyst) og Generationernes Hus (Arhus). |
Generationernes hus i Arhus har man bade faelleslokaler til beboerne - hvoraf ikke alle bor i
bofzellesskab - samt faellesarealer og lokaler som alle beboere kan reservere. Hertil kommer
uformelle faelles arealer som bade beboere og besggende kan benytte. | klassisk forstand
regnes kun areal til faelleshus med til feellesarealet, hvilket ogsa afspejler, at mange
eksisterende bofaellesskaber bestar af en mere entydig opdeling i private boliger og et
faelleshus. Det afspejler ogsa, at de developerdrevne bofzellesskaber ikke ngdvendigvis faglger de
hidtidige bygningstyper indenfor bofeellesskaber, som fortrinsvis har veeret teet-lav, meni
stigende grad tilpasser bofeellesskaber til fx etageboliger (se senere afsnit). Med de
feellesskabsorienterede boformer, hvor der lsegges mere vaegt pa at designe de uformelle
megdesteder, bliver det sdledes svaerere entydigt at kunne definere, hvor meget feellesareal der
eribofallesskabet, og hvor mange m? feellesarealer der er til hver bolig. Det kan derfor ogsa
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diskuteres, hvad der skal regnes med som feellesarealer - om det fx 0gsa skal gaelde de felles
udearealer, som 0gsa giver mulighed for mgder og fzelles aktiviteter.

Figur 5. Fzelles udearealer tzeller normalt ikke med i opgorelser over fzellesarealer i
bofzallesskaber. Men omvendt rummer fzllesarealerne, som her i Plushusene, mange
muligheder for spontane mgder og socialisering.

Design af faellesarealer og modesteder

Flere developere fremhaever den store betydning af feellesarealerne, som steder man har lyst til
at opholde sig, og har mulighed for uforpligtende mgder med andre beboere. Design af uformelle
mgdesteder, som gennem nudging kan medfgre en adfeerdsregulering, er centralt, som udtrykt
af en developer: “Fx skal man have én hovedindgang, ét punkt, hvor postkasserne temmes, sG man
skaber en naturlig trafik forbi dem, og entreen dermed bliver et naturligt medeomrdade. Man kan
tage "hilsepligt” med som en del af kulturen”(developer, Tetris). Flere developere refererer til
bes@g i eksisterende bofaellesskaber, hvor de har fundet feelleslokalerne upersonlige og ikke
steder man opsgger - maske fordi det delte ejerskab giver det karakter af et “ingenmandsland”.

Faellesrum og feelles faciliteter er ofte afggrende for, at beboerne vaelger bofeellesskabet til,
seerligt i bofeellesskaber, hvor man ikke kender hinanden pa forhand. Det gaelder fx i Bovieran,
hvor konceptet med den feelles palmehave er helt afggrende - det er en drgm om at leve som
ved Rivieraen, der bade fysisk og i stedets navn, tiltraekker beboerne. Det samme gaelder
Ibihaven, som rummer et stort indendars areal, designet for uformelle mgder mellem beboerne,
og med mere afgreensede rum, hvor man kan opholde sig med andre naboer omkring leesning,
spil m.m.
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Figur 6. Den opvarmede palmehave i Bovieran - en central del af stedets attraktion. Planterne
der er kobt i Malaga omfatter bl.a. figentraeer, citrontracer og kaktus, som blomstrer pa
forskellige tidspunkter i Iobet af dret. De passes af et firma de forste 2 ar, derefter er det op
til andelsboligforeningen selv at passe dem. | teorien kan der vaere eksperter blandt beboerne
der selv vil tage sig af dem, men Bovieran anbefaler at man overlader det til professionelle.

. $ K - b R WER

Figur 7. Feelles opholdssted i Ibihaven med boger og braetspil, haevet over stueplan og det
store feellesomrade.

| andre bofeellesskaber er faellesrummene mindre spektakuleere, men alligevel noget af det
beboerne leegger veegt pa som afgerende for feellesskabet: At de har et sted til feellesspisning,
men ogsa mere uformelle mgder, som fx et sted, man kan sidde og laese avis, hvor der altid er
varm kaffe pa kanden, eksempelvis som i Plushusene (se billede herunder).
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Figur 8. Fzellesrum i Plushusene, hvor man kan laese avis, fa en kop kaffe og sl en snak af
med andre beboere der kommer forbi. Feellesrummet ligger i forbindelse med vaerksted,
legerum, fitnessrum, faelleskokken og spisesal i bofzaellesskabets faelleshus.

I nogle af feellesskaberne er feelleslokalet ikke stort nok til at rumme alle beboere i
bofeellesskabet, men der er forskel pa, i hvor hgj grad man opfatter dette som et problem. |
Diakonissestiftelsen ser beboerne det som et stort problem - maske fordi de er relativt fa
beboere - mens man i Plushusene ikke ser det som et stort problem, da det alligevel er sjeeldent
at alle beboere samles, sa der er altid plads til dem, der nu dukker op. Men i nogle af de store
feellesskaber er tanken da 0gsa snarere at understgtte de smé feellesskaber i det store, og skabe
plads til de spontane mgder. Det er saledes vigtigt at taenke fallesskab i forskellige skalaer og
lokationer. Det kan imidlertid ogsa blive komplekst med mange forskellige feellesskaber, da de
gerne skal kunne spille sammen og berige hinanden. Eksempelvis rummer Generationernes Hus
en stor kompleksitet i form af mange forskellige beboere og forskellige mgdesteder under
samme tag - bade pa tveers af de forskellige beboergrupper, men ogsa for eksterne, der kommer
forbi og benytter nogle af de offentlige tilbud, som er en del af Generationernes Hus.
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Figur 9. Fzelles aula og uformelt modested i Generationernes Hus. Her er der adgang for bade
beboere og udefra kommende, der benytter husets forskellige tilbud.

Semiprivate zoner og overgange
Overgangen mellem det private rum og de fzelles rum er vigtig, bl.a. for at fremme uformelle

mader. De etableres ofte ved boligens indgang, foran postkassen eller pa terrassen foran
boligen, hvor daglige kontakt mellem beboerne opstar. | flere af feellesskaberne er der arbejdet
med at udforme denne zone, sa den indbyder til ophold og til at beboerne kan saette deres prasg
pa den. | Bovieran og Ibihaven har hver beboer eksempelvis en lille terrasseafsats foran sin
bolig, hvor der er plads til en stol, et bord og lidt personlige ejendele. Her sidder mange og leeser
avis, holder gje med hvad der sker i gardhaven eller slar en sludder af med naboen. Omvendt har
alle beboerne ogsé adgang til et privat uderum pa den anden side af bygningen: terrasse eller
altan, og det er fx her man gar ud og ryger eller tager stgjende gaester som fx bgrn med pa besgg.

Figur 10. Semiprivat zone foran boliges indgang i Bovieran
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Figur 11. Semiprivate opholdsareéler for beboerne i Ibihaven.

| Diakonissestiftelsen har man gjort meget ud af de uformelle mgdesteder ved postkassen og i
den feelles opgang, der eri hvert af de seks punkthuse. Der er lavet plads til, at man kan mgdes,
og der er opstillet stole, som man kan tage frem, hvis den uformelle snak udvikler sig. Man kan
0gsa anvende opgangen til feellesmader for “det lille feellesskab”, der eksisterer i hvert af
punkthusene.

Figur 12. Design for spontane moder i Diakonissestiftelsen. Indgangspartierne er store, sa der
er plads til at mgdes, fx ved postkasserne eller opslagstavlen. Hensigten har vaeret at have et
abent kig op gennem etagerne, sa man kan folge livet i huset og hilse pa naboerne, nar de
kommer ud pa trappen. Beboerne begyndte efter indflytning at bruge det til "Thusmoder”, hvor
de selv szetter borde og stole op og hygger sig over en kop kaffe eller et glas vin. Under
Corona fandt de ud af, at de kunne “"vaere sammen med afstand” ved at tage en stol og en kop
kaffe med ud pa reposen og sige hej til naboerne pa de andre reposer.
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Beliggenhed

Langt hovedparten af de developerdrevne bofeellesskaber (66 %) er etableret i
hovedstadsomradets pendlingszone. Det er en vaesentlig stgrre andel end de eksisterende
bofeellesskaber, hvor 47 % af beboerne er bosat i bofzellesskaber i hovedstadsomrédet, og 27 %
i stgrre byers omegn. Blandt de developerdrevne bofzllesskaber er det kun Sundboligerne i
Guldborgssund og Havtorn i Ringkgbing, der bryder billedet og er etableret i en yderkommune.
Disse boliger repraesenterer 5 % af de developerdrevne bofallesskaber. | de eksisterende
bofeellesskaber er 2 % af beboere i bofaellesskaber bosat i en yderkommune, dog 4 % af alle
boligeriseniorbofaellesskaber(Jensen et al, 2022). Selvom dette er sma forskelle, kan det
muligvis indikere, at de developerdrevne bofeellesskaber vil medfare flere bofaellesskaber i
landets yderomrader. Dette skal dog 0ogsa ses i sammenhang med, at der i de senere ar har
vaeret en mere positiv udvikling pa boligmarkedet i landets yderomrader, hvilket har skabt en
sterre tro pa en lokal efterspargsel pa iseer seniorbofzellesskaber, der i modsaetning til
aldersblandede bofeellesskaber har mindre afhaengighed af lokalisering teet pa sterre byer og
arbejdspladser.

Lokaliseringen haenger dog ogsd sammen med ejerformen, hvor ejer- og andelsboliger ifalge
nogle developere er vanskelige at etablere i yderkommuner, hvor boligpriserne er lave. |
interviewene naevner developerne forskellige arsager til dette. Eksempelvis har Bovieran, der
bestar af andelsboliger, overvejet lokalisering i Redby, men har fravalgt det pa grund af de lave
boligpriser, der betyder at salg af en ejerbolig ikke vil kunne finansiere kgb af en ny andelsbolig.
Samtidig har man erfaring med, at realkreditinstitutterne er tilbageholdende med at lane
pengene til keb af boliger. Af samme a&rsager har man fravalgt at etablere Bovieran i Ringsted,
Korsgr og Slagelse - mens man overvejer muligheden i Kalundborg. Man har endnu ikke bygget
pa Fyn og i Jylland, men har option pa grunde i Esbjerg og Kolding, og vil ogséa gerne til Arhus.
Nar der ikke er bygget noget endnu, er det en strategisk beslutning, da man ikke har nogen til at
bygge for sig, og fordi Sjeelse kun opererer pa Sjeelland. En anden mulighed for at bygge i
kommuner uden hgje huspriser er at opfgre lejeboliger. Det vil imidlertid kraeve, at man finder en
investor, og det har man ikke gjort endnu, selvom flere har meldt sig interesserede (direktar,
Bovieran). For Plushusenes vedkommende har man projekter pa vej i Arhus-omradet, men 0gsa
en reekke i hovedstadsomradet. Flere developere naevner, at man szerligt i forbindelse med
seniorboligfaellesskaber, er opmarksomme pa at finde grunde med gaafstand til
indkebsmuligheder og service, hvilket gor det attraktivt for de eldre - men at det omvendt
begraenser udbuddet af egnede grunde, da der ikke er mange af denne type ledige i
hovedstadsomradet.

Bygningstyper og relation til omgivelserne

Bygningstyperne i de developerdrevne adskiller sig i nogen grad fra de eksisterende
bofaellesskaber. | de eksisterende bofzellesskaber udgeres 11 % af boligerne af enfamiliehuse,
mod 3 % i de developerdrevne bofzellesskaber (de eneste hidtil er 27 enfamiliehuse i Krake). Til
gengeeld er 43 % etageboliger i de developerdrevne bofeellesskaber, mod 20 % i bofzellesskaber
som helhed (Jensen et al, 2022). Eksempler pa etageboliger er Broen (Kege), Kamelias Hus
(Valby) og Diakonissestiftelsen (Frederiksberg). Hertil kommer Bovierans 3-plans boliger, der
0gsé regnes som etageboliger. Det kan vaere tegn p3, at bofeellesskaber i stigende grad
integreres i byudviklingsprojekter, som den pageaeldende developer eller bygherre er involveret i
- det geelder eksempelvis Kamelia hus pa Grgnttorvet i Kebenhavn, Broen i Kgge Kyst,
Generationernes hus pa Arhus @, Plushusene og BovieraniNeaerhedeni Taastrup), samt Fabulas
og Beerebo i Vinge. De mange bynzere lokaliseringer i traekker ogsa i retning af dyre grundpriser
og tilskyndelse til hgjt byggeri. Reekkehuse er fortsat den mest dominerende bygningstype, men
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er med 54 % veaesentlig mindre end i bofaellesskaber som helhed (69 %). Som tidligere naevnt kan
det 0gsd haenge sammen med,
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Figur 13. Fordeling pa bygningstyper i developerdrevne bofzellesskaber og alle
bofallesskaber

En vaesentlig diskussion er, hvor meget bofaellesskaber abner sig op mod det lokalsamfund de er
en del af. Argumentet for at etablere bofeellesskaber er ofte (bl.a. fra en kommunal vinkel), at
bofeellesskaber rummer ressourcer, der kan vaere med til at |gfte det lokalsamfund, de er en del
af. Setindefra kan det imidlertid veere fristende at benytte et bygningsdesign, der skaber en
steerk samlet identitet for bofeellesskabet, og en tryghed mod udefrakommende. Men omvendt
kan det opleves af lokalsamfundet som en lukkethed, og signalere, at man er sig selv nok. Dette
haenger dog sammen med bade lokalisering og med det fysiske design, herunder hvor &ben
bebyggelsen opleves af andre, hvilke bygningstyper der benyttes, og hvor bygningen er
lokaliseret. Nogle af de developerdrevne bofaellesskaber, der er etableret i etageboliger, som
Bovieran og Ibihaven, ligger maske en smule mere afsondret fra omgivelserne end
enfamiliehuse og reekkehuse ville ggre. Det kan fungere fint, hvor beboerne har nok i hinanden fx
i Bovieran, hvor beboerne forteeller, at de kan ga rundt i ugevis uden at komme ud. Men maske
medfgrer den kvalitet, som de opvarmede fzellesarealer har for faellesskabet og trygheden i
bebyggelsen, at det virker aflukket for omverdenen?
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Figur 14. Ibihaven i Slagelse set udefra.

Generelt synes relationen til lokalomrade at spille en mindre rolle i mange af de eksisterende
koncepter, og er sjeeldent noget der fremhaeves i markedsfgringen af bofzellesskaberne. Det kan
synes paradoksalt, i og med at mange kommuner ser etablering af bofeaellesskaber som en made
at tiltreekke ressourcestaerke beboere pa, der kan veere med til at Igfte et omrade - og det kan i
sagens natur veere sveert, hvis bofeellesskabet i for hgj grad lukket sig om sig selv. En undtagelse
er Generationernes Hus (og Generationernes Traehus), der bevidst arbejder med at skabe
faciliteter og medesteder i bofeellesskabet, der kan benyttes af andre i lokalomradet, herunder
bgrneinstitutioner, en cafe og en offentligt tilgeengelig hall. Cafeen tiltreekker en del
udefrakommende, og her skabes faktisk mgder mellem f.eks. familien, der efter at have hentet
barn i bernehaven kgber en bolle pa vej hjem, og sé plejehjemsbeboeren, som drikker kaffe eller
blot sidder i hallen og kigger. Men abenheden udadtil ggr det maske sveerere at samle
feellesskabet indadtil? Og ligeledes er der beboere, som mener at man ligger for langt vaek fra
byen pga. beliggenheden pa Arhus @: "Man kan slet ikke fd folk til at flytte ind, det er et ddrligt hus
og det ligger for langt vaek. Der er ikke nogen butikker hernede, det er vist meningen der skal dbne
en Fatex, menlige nu er der ingenting, og det er besveerligt at transportere sig ind til byen”
(Beboer, Generationernes Hus). Sa selvom der kan vaere mange gode intentioner med etablering
af et bofeellesskab, kan der vaere mange ting som skal spille sammen for at fa dem realiseret, sa
alle bliver tilfredse.
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Figur 15. Grationernes hSII Arhu se udefra.

Rekruttering af beboere

Et vigtigt element i etablering af developerdrevne bofeallesskaber, er hvordan man rekrutterer
beboere. Der er flere udfordringer i dette: Man skal formidle hvilket type feellesskab der er tale
om, s& beboerne har nogenlunde samme forventning til faellesskabet - men samtidig skal man
give plads til, at beboerne selv har mulighed for at preege feellesskaber og skabe deres egen
version af det. Samtidig skal man sikre sig, at de beboere der flytterind, rent faktisk er
interesserede i feellesskabet med andre beboere, og ikke kun er pa jagt efter en god bolig.

De fleste developere rekrutterer beboere til deres bofaellesskab ved at annoncere i trykte og
digitale medier ved projektstart, hvorefter interesserede beboere kan skrive sig pa en
interesseliste, og siden blive tilbudt kab eller leje af en bolig nar byggeriet naermer sig
feerdiggerelse®. Undervejs i denne proces er det forskelligt, hvor meget de interesserede
beboere involveres - i nogle koncepter holdes engagementet pa et lavt niveau, hvor
interessenterne blot orienteres Isbende omkring bofzellesskabet, mens der i andre koncepter
gennemfagres en reekke mgder og events med beboerne op til indflytning, hvor man far mulighed
for at hilse pa kommende naboer, og muligvis fa indflydelse pa detaljer ved byggeriet.
Udfordringerne i denne proces er bl.a., at mange der fglger processen, deltageri mgder og
events, ender med ikke at ville kgbe eller leje en bolig nar det kommer til stykket.

Screening af beboere

De fleste developere benytter en screening af interesserede indflyttere, som fgrer til en senere
godkendelse (eller afvisning). Screeningen og udvaelgelsen af beboere kan ske gennem et
spegrgeskema, motiveret ansggning eller kvalitative interviews. | nogle koncepter inddrages flere
af metoderne. Ofte oplever developerne, at interesserede borgere ringer ind og spgrger om
detaljer, hvilket giver en mulighed for at here, hvorvidt de har forstdet konceptet, og hvad der
forventes af dem nar de bor i bofeellesskabet. Hos OK Fonden, der faciliterer
seniorbofaellesskaber i den almene sektor, tager man en snak med mulige beboere i telefonen

3 Enkelte koncepter er dog anderledes, seerligt for AlmenR, der er baseret pa et medlemskab, hvor
interesserede melder sig ind, og der Isbende arrangeres events omkring mulige kommende bofzllesskaber,
som man melder sig som interesserede i, og deltager i udformningen af bofaellesskabet
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ferst, om hvad det betyder, og kerer derefter en mgderaekke, hvor de interesserede
preesenteres for hinanden og for, hvad det vil sige at bo i bofzellesskab. "De skal vaere med til
mader, bidrager til feellesskabet, med til faellesspisning en gang om mdneden. Der foregdr en
selektion der. De leeser ikke altid ‘feellesskabs-ordet” (procesmedarbejder, OK Fonden). Man har
saledes oplevet at nogle beboere efter er blevet overrasket over, at det var bofeellesskab man
var flyttet ind i. Andre steder har man modsat oplevet, at selvom man har kaldt konceptet et
"boligfaellesskab”, s& har beboerne laest det som et “bofeellesskab” (developer, Tetris).

| flere bofzellesskaber skal beboerne udfylde spgrgeskema og motiveret ansggning for at
komme i betragtning til en bolig i bofaellesskabet. | Plushusene, hvor der bruges mange
ressourcer pa rekrutteringsprocessen (bade motiveret ansggning og fremvisning af boliger
foretaget af veert), er man opmaerksom pa udfordringer med forventningsafstemningen ” Vi vil
have et velfungerende feellesskab (...) vi vil kun have folk ind, der er interesserede i at bo i et
bofeellesskab, og ikke kun fordi at boligen ligger i kort afstand fra, hvor man arbejder eller hvad der
nu kan veere af undskyldninger. Og dem siger vi nej tak til, hvis vi bemeerker det, og det kan man
aldrig 100 %, men man kan komme langt” (adm. dir. Plushusene). | andre koncepter vaelger man
0gsa at afvise ansggere, hvis der ikke er de samme forventninger til feellesskabet pa forhand
"Ved indflytning har vi enkelte gange vaeret ngdt til at afvise nogen ansegere, da de ikke ville
komme til at passe ind, og det har vaeret rigtig sveert, men ndr farst de er flyttet ind, sd kan vi ikke
gere mere, sd er det de andre beboere, der skal fd det til at fungere” (projektleder,
Diakonissestiftelsen). Derfor er det vigtigt at udvaelge de "rigtige” beboere allerede fra
begyndelsen, hvis flest mulige skal fungere i bofeellesskabet. Diakonissestiftelsen gennemfarer
ved udlejning (og genudlejning) interviews med de interesserede beboere. Der kan f.eks.
forekomme 10 interviews (pa 1time, typisk flere interview med samme person) med forskellige
interesserede, hvor der bliver talt om, hvorvidt ansggeren har en forstaelse for konceptet, vilkar,
gkonomisk raddighed, og om at bidrage til selskabet. Man skal sikre sig, at en kommende beboer
ikke kun veelger at bo der pga. den attraktive adresse, ligesom der kigges pa forskellige alders-
og kensprofiler: "Eksempelvis hvis der er to personer, der begge virker fantastiske og begge er 62
Gr, den ene en mand og den anden en kvinde, sGvinder manden, fordi vi hele tiden mangler maend -
det er ligesom til jobsamtaler, man kan ogsd have to eller flere, der er lige kvalificerede, hvor man
s@ er nadt til at lsegge vaegt pd det der handler om, hvordan bliver den samlede sammensaetning -
fra begyndelsen er der blevet lagt vaegt pa en bred alderssammenszetning, s@ der altid er nogen,
der er friske nok, selvom der ogsd er nogen, der er oppe i sidst i 80erne”(projektchef,
Diakonissestiftelsen). Ogsa i andre koncepter for seniorbofzellesskaber leegges der veegt pa en
styret indflytning”....S@ vi ikke fr et faellesskab, hvor der kun flytter 58-drige ind og sa bliver man
gamle sammen, for sG kan man ikke fa nye ind. Max Pedersen viser, at nogle steder er de tynget af
at skulle hjzelpe hinanden. Vi har opsat procentregler for aldersgrupper - ogsa ken, for at sikre en
vis mangfoldighed” (programchef, PFA). Det sammen giver Plushusene udtryk for: “Noget af det vi
kunne se pavores vej rundt, da vi s@ gravede ned i de bofzellesskaber, der var startet i 1970erne var
0gsd, at der boede rigtig mange aeldre mennesker i samme alder, og de havde et stort problem med
at rekruttere nye, fordi hvis det ikke lige var samme aldersgruppe, s@ havde de ikke lyst til at
komme derind. Derfor er vi ogsG meget skarpe i vores forsag pd et blande det, ndr vi udvaelger
beboere”(Direkter, Plushusene). Det har seaerlig betydning i lejeboligerne, hvor det er udlejer der
formelt set star for udvaelgelse af beboere til indflytning, og for at man far en passende
sammensatning af beboere, ogsa ved genudlejning. For andels- og ejerboliger er det derimod
beboerne selv der styrer udveelgelsen af nye beboere, nar man ferst er flyttet ind.

| de tilfeelde, hvor man har planlagt en proces, der indebaerer at beboerne mader hinanden inden
indflytning og diskuterer veerdier, forventninger mm., er det i sagens natur lettere at
identificere, hvem der ikke reelt er interesseret i faellesskabet, og om der er potentiel darlig
kemiimellem nogle af beboerne. En akter i den almene sektor (OK Fonden), som laegger vaegt pa
entidlig beboerinddragelse ved etablering af almene bofzllesskaber, ggr det ud fra en
betragtning om, at det giver beboerne et bedre grundlag for at traeffe beslutninger og for at
undga konflikter. Man starter med beboermgader nar 50 % af boligerne er udlejet, og fortseetter
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med mgder og opleeg. Man “treetter dem ud der ikke gider feellesskabet” - erfaringen er dog, at de
fleste holder ved. Samtidig far man testet om beboerne kan blive enige, om de kan tage
beslutninger sammen, fx om husdyr og rygning, som er noget der kan skille folk ad. Nar man ikke
har disse processer fgr indflytning, er det sdledes vigtigt med en anden form for udveelgelse og
facilitering af beboerne i forhold til fa skabt et feellesskab.

Beboerfacilitering for og efter indflytning

Undervejs, fra opskrivning pa venteliste, og til indflytning, er det forskelligt, hvor meget
beboerneside forskellige developerdrevne bofaellesskaber involveres, og fx inviteres til at
komme med input til byggeriets udformning, at medes med de andre interesserede beboere,
diskutere husorden og veerdier, besgge lignende bofeellesskaber eller andet. | nogle
bofeellesskaber bruges meget tid pa facilitering af beboerne inden indflytning. Nogle har det
som enintegreret del af deres koncept (fx AimenR og Beerebo), ligesom der i Kamelias Hus og
Broen i Kage har vaeret laengere processer og magdersekker med beboerne op til indflytning - se
eksempel nedenfor (figur 16).

Oversigt over beboerinvolvering fra fgr indflytning til september 2020

* Temamgde hos
indretningsarkitekterne Together

* Beboerdag 1 pd Vaerftet Architecture. Formal: udvikling af

Beboermede pa

byggepladsen. Forml: at Koge Fo'm—é tale om, +  Temamade hos indretningslasninger
mede sine kommende W”kerj hverdag man indretningsarkitekterne « Beboerdag 2 pd Varfteti Kege
naboer, f& infarmation @nsker sig, og starte Together Architecture Formdl: praesentation af indretning af

og se byggeriet. indretning af fzellesrum Fo'mél. dekhr!g af fallesrum v. Together Architecture og
indretningsigsninger tage hul pa indretning af tagterrasse

med Mads fra TagTomat.

September/oktober 2019 November 2019

December 2019 De farste beboere flytter ind
Januar 2020
Marts 2020
+ Beboermade (11. juni). Formal: aftale
procedurer, beslutningstagen og f=lleskasse April 2020
*  Planlzgningsmade {17 juni): et par beboere +
DEAS og PensionDanmark om jura og *  Aflyst temamade (pga
+ Sankthans med bal vedtaagter corona) om tagterrasse
+ JazziHugo'sKelder - Beboermegde (30. juni). Formal: stiftelse af *  Plantedag med Mads fra TagTomat.
+  Indflytning for nogle +  Abent hus og beboerforening og udnavnelse af tals- og *  Faellesspisning
Fzellesspisning hver tirsdag fremvisning for nye kontaktperson til DEAS og PensionDanmark.

+  Rpadvin hos naboer lejere

Cykeltur Stevns rundt Juni 2020 Maj 2020
August 2020 +  Pizza pa stranden
= Sgndagsbrunch
.+ Fredagsbar * Sammenkomst med nye beboere hos et
gc{egri;;ii P2« Wellness-aften beboerpar «  Fredagsbar pa 3. sal
g +  Fllesgrill-aften = Fazllestur til Hugo's Musik (starter 4/9 2020 )

September 2020 ﬁ

Figur 16. Diagram over beboerfacilitering i Broen, Koge Kyst, for, under og efter indflytning.
Kilde: Antropologerne (2021).

En generel udfordring er, at det kan vaere et ressourcekraevende forlgb bade for developer og
kommende beboere, og at man risikerer frafald undervejs, der betyder at nye beboere skal
rekrutteres, som ikke har veeret del af processen. Dette er en erfaring hos flere developere.
Erfaringerne fra udformning af Broen var ifglge Pensiondanmark, at processen med at involvere
beboerne var mere ressourcekraevende end man havde planlagt - men ogsa, at der var et starre
frafald undervejs end forventet. Derfor har man i efterfglgende projekter fulgt et koncept med
mindre facilitering af beboerne (oplaeg af Pensiondanmark pa workshop 1). | Diakonissestiftelsen
har man ligeledes haft et langt forlgb med at fa input fra beboerne; pa baggrund af
spergeskemaer til godt 1000 personer pa interesselisten dannede man en fokusgruppe pa 30
personer, som deltog i fokusgruppeinterviews, og udvalgte heraf 6 personer, som blev inviteret
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til at deltage i enidégruppe og veere med i dialogen med arkitekten om udformning af boligerne.
Det var dog kun én af beboerne som endte med at flytte ind. De input man fik fra beboerne
undervejs, var dog veerdifulde for designet og udformningen af feellesskabet. Ogsa ved
etablering af bofeellesskabet Krake har man oplevet, at det pa trods af en omfattende
faciliterings-proces med beboerne, er relativt fa af indflytterne, som har veeret med i forlgbet
fra start, og at det har veeret en udfordring af integrere dem, som er kommet med undervejs:
“Det er faktisk ganske fG i Krake, der har vaeret med helt fra starten, og der er nogen af dem, der
ikke faler, at de blev onboardet ordentligt af mine medarbejdere. Det er tricky, hvordan skaber man
ejerskab for dem, nGr man har nogen, der har lavet det og det i forvejen”(direktar, AlmenR). |
Bovieran har man ligeledes oplevet, at flere af beboerne har ligget i ke sammen og overnattet
foran salgskontoret for at fa en bolig - og at der blandt disse beboere er opstéet et saerligt
sammenhold. “Den nuveaerende formand i Neerheden siger at det er de bedste 5 dage i hans liv! Han
synes det var helt fantastisk, lzerte nye naboer at kende, boede der dag og nat” (direkter,
Bovieran). Bovieran havde sat telt op og serverede kaffe for de ventende, og leerte dem pa den
made at kende. Direktgren for Bovieran giver udtryk for, at det er en udfordring, hvordan man far
de gvrige beboere til 0gsa at fele sig som en del af det feellesskab.... “der skal gare noget seerligt
for at fa de sidste 20 beboere med i faellesskabet, da de farste knap 40 beboere allerede har meget
sammen”.

Ud fra den betragtning kan der veere et rationale i, at vente med facilitering af feellesskabet, til
beboerne har skrevet under pa kebs- eller lejeaftalen - eller at laeegge faciliteringen af
faellesskabet efter indflytning. Der er dog stor forskel pa, hvor meget developerne faciliterer
feellesskabet efter indflytning. | nogle koncepter ggr man meget ud af det, i andre knap sa
meget. | Plushusene har man ingen facilitering af faellesskabet inden indflytning, udover
screening (ansegning og interviews) af de enkelte beboerne. Man har til gengeeld ansat en
community manager i bebyggelsen, der varetager organisering og igangsaetter aktiviteter: "Vi
har to ansatte i et bofeellesskab, der har til opgaver ud fra folks interesser at starte aktiviteter,
interessegrupper og arbejdsgrupper op. Samtidig hjeelper vi med og faciliterer evt. de ideer og
initiativer, som vores beboere kommer med” (direkter, Plushusene). Den lokale vaert ger det
samtidigt muligt for udlejer at fglge med i udviklingen i bofzellesskabet, og vaere opmaerksom pa
succeser og mangler. Veerten kan samtidig vaere med til at gribe konflikter i oplgbet, og fa dem
lgst inden de eskalerer, og i det hele taget holde sig orienteret om, hvordan faellesskabet
udvikler sig undervejs. Herudover har man udviklet en app til mobiltelefonen, der rummer mange
forskellige dele af kommunikationen i bofaellesskabet: En kalender med alle aktiviteterne,
betaling hvis det er ngdvendigt til at booke gaesteveaerelser og deleveerktgj, kommunikation med
udlejer, kommunikation mellem beboerne, beboerprofiler af de enkelte beboere, genbrugsbiks
sa man kan bytte og seelge ting beboerne imellem, gnsker om renggring, og fejl, der skal meldes
til viceveerten og andet.

| andre koncepter ggres der mindre ud af faciliteringen efter indflytning, ud fra devisen: "Vi
skaber rammerne, | skaber selv faellesskabet”. Det gzelder fx Bovieran, som bestar af
andelsboliger, og hvor developer derfor i princippet er ude af billedet nar boligerne er solgt.
Selvom man ikke ger meget op til indflytning, sa har man lgbende dialog med beboerne om
tilpasning af de enkelte lejligheder, udearealer, feellesarealer, pasning af faellesfaciliteter mm.,
sa der pa den lille skala er en imgdekommelse af beboergnsker. Beboerne har ifglge direktgren
selv vaeret gode til at lave arrangementer, hvor de mgdes med navneskilte og husnummer, og
tidligt i processen etablerer aktivitetsgrupper, og senere bestyrelse for andelsboligforeningen.
Samtidig har beboerne dannet en faelles Facebook-gruppe med beboere fra de andre Boviera'er,
hvor de bl.a. deler erfaringer om drift og styring af de tekniske anlaeg.
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Hidtidige erfaringer med
developerdrevne bofaellesskaber

| det felgende ser vi pa nogle af de hidtidige erfaringer med de developerdrevne bofaellesskaber.
Det er primzert baseret pa interviews med developere, samt beboere og lokale community
managers i tre bebyggelser: Plushusene i Neerheden, Ibihaven i Slagelse og Diakonissestiftelsen
pa Frederiksberg. Interviews er foretaget i sommer og efterdr 2021. De tre bofeellesskaber
havde pa det tidspunkt veeret i drift mellem 10g 3 ar, sé erfaringerne er relativt korte, i og med at
feellesskaberne er under udvikling og skal finde deres form. Samtidig har corona-epidemien
reduceret omfanget af hidtidige mgder og feellesaktiviteter, bl.a. har feelleshuset i Plushusene
veeret lukket en stor del af perioden, og ferst dbnet i foraret 2021. Alligevel viser interviews, at
der er en raekke erfaringer, som kan kvalificere den fremtidig planleegning og facilitering af
bofaellesskaberne.

Generel tilfredshed og eftersporgsel

De informanter vi har talt med, viser generelt en stor tilfredshed med at veere flyttet i
bofeellesskab. Flere beboere forteeller om deres motivation for at flytte i bofaellesskab, og flere
saetter det i kontrast til deres tidligere bolig, fx: “Vi har boet pd en lukket villavej i over 20 ér(...)
men der var ikke noget sammenhold(...) folk havde nok i dem selv inde bag deres sma haekke (...)
her er der mulighed for at komme ud og snakke med andre(...)det giver os en frihed til at se ud over
egen graesplaene” (Beboer, Plushusene, 2021). En anden beboer svarer “11" p& spgrgsmalet om,
hvor tilfreds hun er pa en skala fra 1til 10 for at veere flyttet til Plushusene, fra en lejlighed pa
@sterbro).

Seerligt tre temaer gar igen blandt bofeellesskabernes kvaliteter: Tryghed, de spontane meder
og det uforpligtende feellesskab. Flere af beboerne italesaetter tryghed som en vaesentlig
kvalitet eksempelvis ved sygdom “Jeg har haft en sygdomsperiode, og jeg har virkelig falt, at det
trygt at bo her, det har betydet meget for mig”(Beboer, Diakonissestiftelsen, 2021). Trygheden
blandt beboerne findes ligeledes i bevidstheden om, at de kan fa hjzelp fra hinanden "Hvis jeg lige
pludselig bliver syg, vil jeg aldrig betzenke mig ved at ringe pd hos min genbo. Vel vidende at man
kan det, det betyder meget”(Beboer, Diakonissestiftelsen, 2021). Det er seerligt i
seniorbofaellesskaberne, at tryghed kommer op som et tema. Developerne har ligeledes en
oplevelse af, at der overordnet set er god efterspgrgsel pa boligerne, men at det er meget
forskelligt, hvilke boligstarrelser der efterspgrges. | Ibihaven i Slagelse har man fx oplevet, at
det primeaert er de mindre lejeboliger der efterspgrges, mens det har veeret sveerere at udleje de
sterre boliger. Ogsa i Plushusene har der veeret stor efterspargsel pa de mindre lejligheder,
hvilket har veeret en overraskelse for developer. Man har oplevet en ret lille fraflytning hidtil (8 %,
i dag 13 %), hvilket er lavt i forhold til andre projekter hos NREP. Det kan tages som udtryk for en
beboertilfredshed med bofallesskabet. Som en beboer fra Ibihaven siger: "Hvis vi ikke var glade
for at bo her, var vi flyttet” (Beboer, Ibihaven, 2021).

I andre bofeellesskaber er det omvendt de sterre lejligheder, der er efterspergsel pa, mens
efterspargslen pa single-lejlighederne har vaeret meget begraenset. Det gaelder bl.a.
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Augusthaven i Naestved, som bestar af andelsboliger. Her oplever man, at det er sveert for
mange tidligere parcelhusejere at ga fra et stort hus til en mindre lejlighed pa 77 m?. Lignende
erfaringer har man i Bovieran; selvom de svenske partneres anbefalinger var, at man skulle lave
mange sma lejligheder, ville alle have 3-veerelses lejlighederne da man &bnede Bovieran i
Frederikssund. Det skyldes ifglge developer, at forskellen pa at kebe en 2-vaerelses og en 3-
veerelses var ret lav, og de fleste kom fra et hus, hvor en 2-veerelses bliver lovlig lille. "De beboere
som har kebet en 2-veerelses, er primeert fordi, at det var det eneste der var tilbage - og de VILLE
ind” (direkter, Bovieran). Her har man ligeledes haft begraenset fraflytning indtil videre.
Forskellene i de boligstarrelser der eftersparges, kan afspejle forskelle pa malgrupper i hhv.
lejeboliger (mindre og billigere boliger) og andelsboliger (starre boliger der kraever udbetaling og
1&n). Dette kan ogséd veere arsag til, at der i nogle tilfaelde har veeret udfordringer med at leje alle
boliger ud, og hvor man har vaeret ngdsaget til at leje ud til beboere der ikke lever op til de krav
der er blevet sat til de andre beboere.

De hidtidige og overvejende positive erfaringer afspejler sig ogséa i, at flere developere har en
reekke projekter planlagt og under etablering; alene for 2022 har Bovieran tre bofeellesskaber pa
vej, Plushusene har fire nye bofeellesskaber, og Agorahaverne har to kommende projekter (dette
tal er dog siden interviewtidspunktet vokset). Projekterne kan tilpasses og aendres, hvis det
viser at efterspgrgslen ikke falger med udbuddet, eller erfaringerne med de hidtidige boliger
kreever eendringer. Det gzelder ogsa de processer man har benyttet i forhold til rekruttering og
facilitering af beboerne. Man er bevidst om, at der ngdvendigvis vil veere erfaringer som opstar,
som man ikke kunne have planlagt sig ud af: “man kan teste og teste og sparge, vi snakkede med
10.000 mennesker inden, men der er stadig nogle ting, som man ikke fér afdaekket - du kan holde
alle de fokusgrupper du vil, det er noget andet, ndr det lander” (direkter for Plushusene). |
Plushusene fremhaever man fordelen af, at have vaert og viceveert i bebyggelsen, som man kan
leere af ved fremtidige bebyggelser; nar der er noget, som fungerer et sted, er der ingen grund til
at opfinde den dybe tallerken et nyt sted, men omvendt skal det videreudvikles, sa det tilpasses
det nye sted: "vi traekker erfaringer med fra her, nu er vores naeste veert og vicevaert til Nivd startet
og har vaeret her et par dage og veeret i kontakt med Kristina og Kare" (som er hhv. veert og
viceveert i Plushusene i Neerheden)(direkter, Plushusene). | Ibihaven leegger man ligeledes vaegt
pa at have en kontinuert leereproces ved at blive ved med at spgrge beboerne om, hvordan det
kan blive bedre. Her har det 0gsa vist sig, at den formodning om, at for at tiltreekke enlige maend
skal der veere et vaerksted, var rigtig: "I den her generation skal maend have noget at gare. Der skal
vaere en undskyldning for at magdes. Et “gare”-faellesskab” (Developer, Tetris).

Nogle erfaringer handler om faciliteringen, herunder om man faciliterer for meget eller for lidt,
0g pa de rigtige tidspunkter. I nogle tilfeelde, som fx Broen i Kgge, har man som tidligere naevnt
erkendt, at man faciliterede for meget, og er derefter sldet ind pa en mere pragmatisk vej. |
andre tilfaelde har man opdaget, at man har faciliteret for lidt, fx: “Vores erfaring i Odense er, at
det kunne godt veere bedre, lige preecis det med facilitering. Vi skulle udvikle en lejecase, hvor man
ikke etablerer det hele fra bunden selv’ (programchef, PFA).

Blandt beboerne er der generelt stor tilfredshed med lokale ressourcepersoner, som benyttes
bade i Plushusene og i Ibihaven (dog indtil videre for en begraenset periode). | Plushusene siger
en beboer: “"Jeg ved ikke om vi havde sagt at bo her, hvis der ikke var to personer her fast (viceveert
og veert), som ikke boede her - de er ikke en del af os, hvilket er ret vigtigt”. En anden siger: “Uden
Kristina ville det ikke vaere godt - hun er uundveerlig, hun kan mange forskellige ting og er fleksibel
- det kreever sGdan en om hende, der gider det og er god til at kommunikere” (beboer, Plushusene).
De erkender at det er dyrt at bo i Plushusene, og at de kunne have valgt et andet sted og faet
mere privat plads, men at de i Plushusene far mere plads i servicen og de feslles faciliteter: “Vi
betaler for faelleshuset - men vi far ogsd mere veerdi ud af det end hvis jeg havde haft 10 m? mere i
lejligheden” (beboer i Plushusene). Det gaelder ogsa de nggleklare faellesskaber og de mange
designvalg, der pa forhand er besluttet af developerne, som opleves som noget positivt: "P§
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forhand har vi haft et billede af, hvordan der sGud i boligerne. Jeg synes det var meget rart ikke at
skulle tage stilling til en hel masse, bare jeg synes det er paent det, der er"(beboer, Plushusene).
Omvendt var der ogsa gnsker til eendringer i udearealernes grusbelaegning, der sviner i
boligerne, mere plads til cykelparkering, enske om anden beplantning pa udearealerne og gnske
om opsaetning af stakitter mellem grundene for mere privatliv.

Beboersammensaetning

Med hensyn til malsaetningerne om at opna en blandet beboersammensaetning med “almindelige
danskere”, lader man til at veere lykkes med det. | Plushusene vurderer man eksempelvis, at
deres beboere repraesenterer “en bred vifte af baggrunde og forskellige livsfaser” (direkter,
Plushusene). De beboere vi talte med (alle seniorer) naevnte, at deres tidligere arbejde omfatter
paedagog, skonom, el-branchen, detailhandlen og tjenestemand indenfor postveesnet. | Ibihaven
vurderer man ligeledes, at beboere er meget forskellige, med tidligere eller nuveerende
beskaeftigelse som padagog, iveerksaetter, provst. “Det eneste, de har til feelles er, at de gerne vil
have en faellesskabsorienteret boform”(Developer, Tetris). | Diakonissestiftelsen oplever
beboerne ligeledes, at de er meget forskellige, at man kommer forskellige steder fra, og at ikke
alle er akademikere (beboer, Diakonissestiftelsen). Det kan selvfglgelig diskuteres, om det ogsa
er udtryk for en reel forskellighed, men erfaringerne viser, at mange aldersblandede
bofzellesskaber er preeget af en stor andel akademikere - dog ikke seniorbofeellesskaber, som
typisk har en mere blandet beboersammensatning (Jensen et al, 2022).

Generelt tilstreebes en blandet alderssammensaetning af beboerne - bade i aldersblandede og
seniorbofaellesskaber. | seniorbofaellesskaberne har det vist sig, at developernes gnske om bade
yngre og &ldre seniorer under samme tag kan veere en udfordring, selvom man ggr meget for at
skabe en aldersspredning. Eksempelvis oplever flere af beboerne i Diakonissestiftelsen, at
manglen pa interesse for seniorbofzellesskabet blandt de yngre seniorer kan forekomme, hvilket
skaber en mere homogen aldersgruppe med overtal af de aldre seniorer. Pa den ene side giver
det en stor tryghed at mgdes med andre i samme livsfase, som en beboer i Diakonissestiftelsen
udtrykker det: "Min beslutning om at flytte gik meget pd, at man nu stod over for en ny livsperiode,
alderdommen, der gjorde jeg mig mange tanker om, hvor man kunne passe ind, og der faldt jeg for
hvad Diakonissestiftelsen stdr for som institution og deres erfaringer ift. at skulle ind i en ny
livsperiode” (Beboer, Diakonissestiftelsen). Pa den anden side er beboerne selv beteenkelige ved
udviklingen, da det kan have en begraensende effekt pa faellesskabet pa sigt, og i hvor hgj grad
det kan udfoldes "Vi er mange i den aeldre grupper og vi kan regne ud, at om 10 @r vil der veere
endnu flere” (beboer, Diakonissestiftelsen). En beboer udtrykker forstaelse over for
udfordringen, da hun heller ikke selv var indstillet pa at bo i et seniorbofaellesskab i den livsfase
"Da jeg var 55 @r, der var jeq slet ikke der, jeq var naermest ikke gammel endnu, man havde arbejde
og barnene var nzsten lige flyttet hiemmefra”(beboer, Diakonissestiftelsen). Af samme grund
gnsker flere af seniorerne i seniorbofeellesskaberne ikke at blive sat i en bas i en seniorbolig
med udelukkende jeevnaldrende, derfor har flere ogsa et vist forbehold for begrebet
“seniorbofaellesskab”.

Der er bofeellesskaber, som bevidst blander yngre og aldre, herunder Plushusene og
Generationernes Hus. | Plushusene har man nu omkring 50 % eeldre og 50 % begrnefamilier i
forskellige konstellationer. Blandt bgrnefamilierne er ca. halvdelen enlige. Heraf har mange
enten delebgrn eller bgrn, der er store og flyttet hjemmefra, og for mange af dem har der veeret
et hab om at fa noget "voksen-kontakt” i hverdagen, eks. andre at snakke med til faellesspisning
(lokal veert i Plushusene). Lejeboligerne og feellesskabskonceptet kan vaere en arsag til, at der er
omkring 25 % enlige foreeldre i Plushusene, hvilket er omkring dobbelt s& hgjt som i
aldersblandede bofeellesskaber pa landsplan, hvor enlige foreeldre med bern udger 12 % af
beboerne (Jensen et al, 2022; tabel 28). Her lader blandingen til at fungere godt. En beboer i
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Plushusene siger: "Vi var ikke flyttet ind hvis malgruppen var 55+, det synes vi ikke vi var klar til,
maske om 10 dr, men ikke nu - her faldt vi for, at det var alle aldersgrupper, og det har helt klart
betydet meget for os”(beboer, Plushusene). Andre seniorer fortzeller, hvordan de netop har valgt
at bo pa tveers af generationer, da der er liv omkring dem og muligheder for at deltage i
aktiviteter tveaers: "Det er rart med noget liv, jeg bor lige ved en legeplads, og jeg synes det er skant
at kigge ud og se en masse barn, der leger derude” (beboer, Plushusene).

Figur 17. Seniorerne i Plushusene sr ingen ene i at bo lige ud til en legeplads for sma born,
men giver bl.a. udtryk for at “ens bgrneborn har rigtig mange at lege med, ndr de kommer pa
besag”

Intentionen hos de yngre familier med smabern er, at de kan bo et sted, hvor det er trygt for
bernene at vokse op med potentiale for, at bernene mades pa tveers gennem de faciliterede
aktiviteter. Ved udlejningsboliger findes samtidig en mulighed for at bo i reekkehus teet pa bade
storbyen og naturen for familier med et mindre/middel rddighedsbelgb. Husstande, der bestar
af enlige med eller uden hjemmeboende bgrn, har mulighed for at fa noget voksenkontakt i
hverdagen, eksempelvis ved arrangementer som faellesspisning "Vores nabo er en yngre nyskilt
mand, der har to drenge. Ndr de er her, sG kan de rende ud og lege med nogen af de andre, og ndr
de ikke er her, sG har han et faellesskab” (beboer, Plushusene). Her ses en velvilje blandt de eeldre
overfor de yngre bgrnefamilier. Muligheden for, at seniorerne kan hjzlpe de enlige foraeldre med
at passe deres bgrn, er 0gsa til stede, men er ikke ngdvendigvis noget der sker med det samme,
da beboerne ikke kender hinanden pa forhand: "Det er godt for de enlige madre at kunne gé over i
feelleshusetog made andre.... Jeg bor ved siden af en enlig mor, og har tilbudthende at se efter
hendes barn, men det kraever ogsd at manopbygger noget tillid" (beboer, Plushusene).

Der kan imidlertid ogsa vaere udfordringer med at blande forskellige beboersegmenter.
Eksempelvis har vi talt med beboere i Generationernes hus i Arhus, der er positive overfor
blandingen af unge og &ldre men samtidig giver udtryk for nogle af de vanskeligheder, der er
forbundet med det. Her ses i stedet en tendens til, at mindre feellesskaber er opstaet omkring
grupper, der eri samme livsfase. Det gaelder eksempelvis hos bgrnefamilierne, der har samme
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dagsrytme, modsat de unge i ungdomsboligerne. “"Jeg havde drsmt om at bo sammen med andre
barnefamilier og havde habet, der var andre der havde helt smabarn - ligesom vores og at der var
liv fra barn, der lsb pd gangen og at man kunne have dgrene stdende dbne. Men det har vist sig
sveerere end forventet at fa feellesskabet etableret” (beboer, Generationernes hus, 2021).
Tilsvarende giver nogle af de eeldre beboere udtryk for, at de gar ind for tanken om at bo
sammen forskellige generationer, men at det har vaeret svaerere i praksis: “Tanken om at rumme
forskellige generationer er god, men det er sveert - de unge mennesker har allerede lavet haervaerk
og de drikker og larmer” (/&ldre beboer, Generationernes Hus). Selvom disse udsagn ikke
nedvendigvis er deekkende for alle beboere i Generationernes Hus, sd illustrerer det, at det kan
vaere sveert at skabe faellesskab pa tvaers af aldersgrupperne. Det indikerer, at en styret
rekruttering, en forudgaende proces og facilitering af faellesskabet for og efter indflytning
muligvis kunne have bidraget til en bedre forventningsafstemning, og have afhjulpet nogle
problemerne.

Rekruttering af beboere

Grundlaget for at fa et aldersblandet bofeellesskab til at fungere skal dog ogséa ses i
sammenhang med den screening der er gennemfgrt. Betingelserne for feellesskabet haenger
sammen med, hvordan man udvzaelger beboere til indflytning og hvor meget man ggr ud af at
undersgge deres vilje og lyst til feellesskabet. | Plushusene har beboerne inden indflytning
besvaret en raekke spergsmal, der viser, at de gerne vil feellesskabet i en eller anden grad "Det er
vidt forskelligt fordi der er to mdlgrupper og meget forskellige aldersgrupper i forhold til, hvad man
kan, og hvad man vil. Derfor er det primaere vi har lagt veegt pd, at man gerne vil andre mennesker i
sin hverdag”(lokal veert i Plushusene).

De fleste informanter vi har talt med, er positivt stemt over for en requleret rekrutteringsproces,
hvor beboerne screenes fgr indflytning om deres intentioner om at bo i et faellesskab, enten
gennem spgrgeskema eller interviews. Eksempelvis beretter en beboer “Jeg ved, at alle de andre
ogsd gerne vil det her, sd det er meget lettere at ga ud og snakke med folk. Grundsubstansen er, at
folk gider godt det her"(Kvindelig beboer, Plushusene, 2021). En anden beboer giver udtryk for, at
processen op til indflytning har fungeret fint: “"Jeg stod pd en interesseliste et helt dr inden, jeg
flyttede ind, hvor jeq fik tilsendt en masse materiale og blev inviteret til Gbent hus, jeg var ogsa
med i madgruppen leenge for jeq flyttede ind. Jeg synes man har fdet lov at fglge med i hvad der
skete”(Beboer, Plushusene, 2021).

Selvom den enkelte beboer fgler sig godt informeret, og har veeret igennem screening og
interviews, sa er det problematisk hvis det samme ikke gaelde alle de andre beboere 0gsa.
Blandt de beboere vi har talt med, naevnes der udfordringer med dette, fx at andre beboere ikke
reelt har fokus pa feellesskabet, selvom de er blevet screenet: “Dem der bor oppe over mig, har
valgt det fordi de gerne vil have et hus, sG det er en mellemstation - det er det med mange af dem,
der bor pd farste salen, fordi de ikke har altan, have eller terrasse, sd det kan godt blive de
lejligheder, der bliver skiftet meget ud " (beboer i Plushusene). En anden beboer forteeller om, at
de oplever at der er blevet slaekket pa screeningen undervejs i processen; de farste der flyttede
ind skulle udfylde et spgrgeskema om, hvor sociale og aktive de var, mens senere tilkommende
beboere er flyttet ind uden at have udfyldt et spegrgeskema "Jeg troede de screenede for at finde
beboere, der var aktive og interesserede” (Plushusene, Beboerinterview). Resultatet kan veere at
man far lejere ind, der primeert gnsker boligen og en god beliggenhed, men ikke feellesskabet:
“Det er ikke alle, der er flyttet ind pd grund af faellesskabet” (beboer, Ibihaven). Dette pavirker de
andre beboere, der er flyttet ind netop pa grund af feellesskabet og de aktiviteter, der falger
med. Omvendt er feellesskaberne baseret pa frivillighed, og de sma feellesskaber kan opfange
nogle af de beboere, der ikke er interesserede i de store faellesskaber. En beboer naevner, at der
er flyttet folk ind, der ikke decideret sgger feellesskabet “..men vi har vores eget lille feellesskab i
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punkthuset, jeg passer eks. deres hund” (beboer i Plushusene). Der lader saledes til at vaere en
overbzerenhed med de beboere, der er pa gennemtreek; da bofzellesskabet er sa stort, er det
heller ikke kritisk hvis nogle fa ikke sgger fesllesskabet.

Seerligt i seniorbofaellesskaberne opleves det som et problem, hvis der udlejes til beboere, som
fraviger de normale “optagelseskrav”’, og isaer hvis der udlejes til beboerne, som er
plejekraevende (hvilket normalt er et ekskluderende krav i seniorbofeellesskaber). Der naevnes
eksempler pa en livlig trafik af hjemmehjaelpere til de plejekraevende beboere, og at det var
deres bgrn som fik dem ind i bofzellesskabet, i forventning om at bofzaellesskabet kunne tage sig
af foreeldrene. En beboer forteeller, at de laver lidt sjovt med “at det er nummeret for
plejehjemmet”, hjemmehjaelperne render ind og ud i pendulfart. “Det var ikke en ting, jeg havde
forventet, og det er lidt eergerligt” fortzeller en kvindelig beboer i Ibihaven, og en del af de andre er
enige. Den negative omtale haanger formentlig sammen med, at de er rekrutteret til
bofeellesskabet uden samme screening, og tilsyneladende ikke har taget del i feellesskabet. |
seniorbofallesskaber, hvor beboerne bliver aldre og mere plejekraevende undervejs, opleves
der ikke samme negative holdning fra med-beboere; tveertimod er man ofte meget
omsorgsfulde overfor hinanden, holder gje med hvem der er syge, er pa hospitalet mm. Derfor
har nogen af beboerne efterspurgt en malretning af folk, der gerne vil det samme og skabe
noget sammen (community manager, Ibihaven). Selvom det formentlig er relativt f& beboere, sa
fylder det meget blandt de gvrige beboere, og medfgrer at der opstar et tydeligt skel mellem de
friske og mindre friske beboere.

Lejernes indflydelse pa beslutninger

Et veesentligt element i beboerens kritiske blik pa rekrutteringen og screeningen er ogsa
forbundet med ejerformen. Starsteparten af de developerdrevne bofallesskaber er etableret
som privat udlejning, hvor beboerne kun har begraenset formel indflydelse pa beslutninger
omkring etablering og drift af bofaellesskabet. Det ser mange som en udfordring, i det de som
lejere ikke har nogen formel indflydelse pa, hvem der flytter ind nar boligerne skal genudlejes,
hvilke mange er utilfredse med. En beboer siger fx: “vi vil gerne have nogen, der vil faellesskabet -
s@ det ikke bare bliver en mellemstation” (beboer, Plushusene). | flere interviews er der et @nske
blandt beboerne om, at de far medindflydelse pa, hvem der flytter ind ved genudlejning.
Eksempelvis oplever beboerne i Diakonissestiftelsen en manglende forstaelse fra deres udlejer
om dette gnske "Vi kan ikke forstd, at de ikke kan se en veerdi i, at der er en beboerrepraesentant til
stede til en samtale - fordi vi vil gerne have nogen, der vil feellesskabet, og det mener vi, at vi som
beboere er kvalificerede til at kunne se - pd den mdde kan vi sikre at de forstdr mere, hvad det er
der sker(...)det ville ogsd forebygge fejltagelser” (beboer, Diakonissestiftelsen). De har selv
foreslaet udlejer (Diakonissestiftelsen) at have en beboerrepraesentant med ved interviews, da
de gnsker de kommende beboere er “nogen der vil feellesskabet”. De giver ogsa udtryk for, at det
ville “forebygge fejltagelser”, hvis man kunne vise sin egen bolig frem og sludre med de nye
indflyttere®. Samme gnske om medindflydelse i udvaelgelsen af nye beboere findes blandt nogle
af beboerne i Plushusene "Pd vores beboermade kom der et forslag om, at vi skal vaere med, nér
der er nye pd omvisning i en lejlighed, sd vi fér mulighed for at gd med rundt (...) fortaelle vores
udgangspunkt. Det er et udtryk for at vi gerne vil have nogen, der gerne vil feellesskabet, og at det
ikke kun er en mellemstation” (beboer, Plushusene). Beboerne oplever, at der kan opsta et skel i
beboersammensastningen ved mangel pa feelles forstaelse af feellesskabskoncept. | den
sammenhang bliver det tydeligt, hvem der er flyttet ind grundet faellesskabet, og hvem der er

“ Siden interviewet er praksis dog andret, s& op til to beboerrepraesentanter kan deltage i samtaler med de
udvalgte kandidater til et ledigt lejemal. Nar man de ferste ar gerne ville holde samtaler uden deltagelse af
beboere, var blandt andet motiveret af hensynet til de ansggere, som ikke endte med at blive tildelt en bolig,
da der i samtalerne ofte kommer forhold frem af meget personlig karakter om fx helbred og gkonomi.
Samtidig vurderede man, at det kunne traekke processenilangdrag at tage beboerrepraesentanter med i
den(Hanne Moe, personlig kommunikation).
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flyttet ind grundet boligen. Beboernes gnske kan ses som et udtryk for yderligere regulering i
rekrutteringsprocessen med formalet om at skabe en tydelig forventningsramme for at
feellesskabet trives bedst muligt. Omvendt vil udlejer typisk se enrisiko i, at beboerne veelger
“nogle der ligner dem selv”, s& man far en meget ensartet alderssammensaetning, hvilket seerligt
i seniorbofeaellesskaber kan ggre det sveert at genudleje boligerne.

Samtidig kan der vaere beboere, som har en urealistisk forestilling om, hvor meget de kan veere
med til at bestemme “men det er ikke ejer, det er leje af boliger, og ligesom lejeboliger alle mulige
andre steder, sG kan man ikke gd ind og aendre pd de fysiske ting. Men alt hvad der har med de
blade ting og konceptet og vores aktiviteter, det er klart, der har beboerne mega meget
medindflydelse pd, hvad der foregdr” (veert, Plushusene). Nogle steder ses da ogsa en modereret
indflytningsprocedure ved genudlejning, hvor bade udlejer og eksisterende lejere mader
interesserede fremtidige lejere, og i feellesskab beslutter hvem man vil have ind. Det kan fx ske
som i Sundhavegaard, hvor genudlejningen har foregéet ved, at tre interesserede indflyttere
inviteres til at drikke kaffe og blive interviewet af developer og en beboer fra bestyrelsen. Det
fungerer ifglge developer godt, men det handler om en balance og om, at beboerne tager
ejerskab - men det kommer ikke til at vaere udelukkende de nuveerende beboere, der skal
rekruttere nye beboere. Selvom nogle developere er abne for lignende procedurer, sa holder alle
fast i, at de skal have den endelige beslutning, for at sikre, at der opretholdes en passende
beboersammensaetning, og at man fx ikke ender med en for ensartet alderssammenseetning,
der pa sigt ger det sveert at udleje boliger i bofeellesskabet.

Et andet eksempel er manglende indflydelse pa feellesarealerne. | Diakonissestiftelsen er
beboerlokalet for smét til, at alle beboere kan mgdes pa én gang(se billede herunder). Beboerne
undersgger derfor muligheden for at inddrage nabolokaler, men har ikke selv en formel
medbestemmelse i forhold til dette, da deti givet fald er op til udlejer at beslutte.

Figur 18. Diakonissestiftelsens faellesrum. For beboerne opleves det som en udfordring af det
ikke er stort nok til at huse alle, hvilket er en grund til at det ikke bruges sd meget som de
kunne onske. Beboerne haber pa sigt at kunne inddrage nabolokalerne (der i dag benyttes til
erhverv) i faelleslokalet, sa det kan rumme alle beboere.
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Figur 19. Som lejer har man ikke fuld medbestemmelse over de fzelles arealer, herunder
udearealerne. Nogle af beboerne onsker sig en anden beplantning end den nuvaerende, men
ma vente til at serviceaftalen udlober for at kunne aendre pa det (billede fra Plushusene).

Facilitering og organisering af det uforpligtende
feellesskab

Det uforpligtende faellesskab, som de fleste developerdrevne bofallesskaber laegger op til, lader
til at falde i god jord hos beboerne: “Det er rart, at man ikke bliver tvunget ind i et faellesskab, man
erinogle interessefaellesskaber, hvor man laver nogle ting, man er faelles om”(beboer, Ibihaven).
De spontane mgder der opstar i hverdagen, er ligeledes en kvalitet der fremhasves: “De smd
spontane kontakter er utrolig veerdifulde, bare det at g ned med affaldet og snakke tilfseldigvis
med en anden beboer, man mdske ikke ville have sagt selv, det er meget givende. Man skal gé i god
tid, hvis man skal hen til sin bil’(beboer, Plushusene). Selv i et bofeellesskab som Plushusene, der
har en stor volumen og rummer mange mennesker, betyder det noget for faellesskabet, at folk
hilser pa hinanden “"Hvis man mader nogen, sd hilser man, det er som om vi kender hinanden
selvom, vi ikke kender hinanden. Alle hilser pa hinanden, og det giver et faellesskab uden, at vi
kender hinanden alle sammen” (beboer, Plushusene).

Noget der gérigen er, at beboerne opfatter feellesskabet som mange smé, fremfor ét stort. En
beboer fra Ibihaven siger fx at “Man finder de feellesskaber, som man bedst kan lide og har
interessefeaellesskaber med’. Samtidig er man ogsa bevidst om, at det kreever en vis tilveenning:
"Det kraever en vis rummelighed at bo sd taet” (Beboer, Ibihaven). Derfor er fleksibiliteten i at
veelge feellesskabet til og fra efter behov et saerligt kendetegn for de uforpligtende
bofaellesskaber "Hvad jeg synes er dejligt her, er at man kan bruge sG meget af fzellesskabet, som
man vil, men man kan ogs@ lukke af for det” (Beboer, Ibihaven, 2021).

Frivilligheden i tilvalget feellesskabet betyder ogsa, at aktiviteter og rammer, der samler det

store feellesskab, fylder mindre, og maske har vaeret mindre prioriteret i bofeellesskaberne.
Nogle beboere efterlyser derfor en feelles forstaelse af, hvad det store feellesskab er, og
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papeger samtidig, at der mangler en formel organisering omkring det, hvor man kan tage
diskussionen. | flere bofzellesskaber har developer eller udlejer foreslaet beboergrupper, laug og
arbejdsgrupper, som beboerne efter indflytning har skulle finde sig til rette i. Derimod har man
forst senere etableret beboerrepraesentation for alle i bofeellesskabet, hvor man kan diskutere
faelles anliggender. Konkrete zendringer pa faellesarealerne kan dog farst ske efter 14ar, hvor
garantiperioden péa fzelles arealer mm. er udlgbet, og man selv kan begynde at fa indflydelse.

| Plushusene skal beboerrepraesentationen herefter tage over, ogi et samarbejde med udlejer
lave sendringer i husordenen, og bl.a. handtere regler for brug af faelleshuset, herunder om folk
ma holde private fester, om folk selv ma bestemme, hvordan der ser ud i haverne, om man ma
saette et lille hegn op, og om &ndringer til husorden. Processen kommer til at veere, at nar
beboerrepraesentationen og Plushusene er blevet enige om noget, s bliver der kaldt til
beboermade, og blandt dem der mader op, er det flertallet, der bestemmer (i modsaetning til
konsensusdemokrati).

| Ibihaven har der ikke fra start veeret en formel organisering af faellesskabet, kun uformelle
feellesskaber. Derfor arbejdes der pa at etablere beboermeader for hele bofzellesskabet, som kan
blive et formelt forum. Da nogle beboere har haft forskellige forventninger til faellesskabet,
opfattes det lidt diffust - “vi ved ikke rigtig noget om det her bofeellesskab far vi er her - nogle af os
bliver lidt skuffede, men hvad er det egentlig vi forventer, fordi det er s@ diffust”(beboer, Ibihaven).
Pa den made kunne et feelles forum understgtte en diskussion og udvikling af et tydeligere
koncept for feellesskabet. En beboer sammenligner med behovet for feellesmader pa en
arbejdsplads, som man holder jeevnligt, hvor der er en dagsorden: “...det er en slags greb, man
0gsd kan lave her, og sG skal man ikke mades hver eneste méned, men maske hver anden eller
tredje mdned og have en dagsorden og et referat for beslutningen. SGdan ger man paen
arbejdsplads og det er i for sig det samme man gar, hvor en masse mennesker skal finde ud af og
arbejde sammen om et resultat, her er resultatet at generere savi alle fGr et behageligt sted at bo”
(beboer, Ibihaven). Der er samtidig en forventning om, at et formelt beboermgade kan fa
deltagelse af nogle af de beboere, som normalt ikke deltager i feellesskabet. De overvejende
positive opfattelser af det uforpligtende faellesskab uden formelle organiseringer udelukker
saledes ikke, at man ogsa har et formelt faellesskab, der omfatter alle.

| Diakonissestiftelsen har man erfaring med, at det er gdet godt med at etablere forskellige
aktivitetsgrupper “fordi der er nogen ildsjaele, der vil noget - det har veeret let at etablere, fordi
princippet er, at den der har noget pa hjerte kan lave en gruppe, og hvis man fér brug for penge,
kan man sege i bestyrelsen og ellers ved brugerbetaling”(beboer, Diakonissestiftelsen). Derimod
har det taget tid at fa etableret en samlet gruppe for alle beboere. Udlejer havde i starten lavet
en koordineringsgruppe som beboerne imidlertid fandt utilstreekkelig: “det var de aktives
demokrati- det var vi en del, der var utilfredse med og praevede at lave en lejerforening, en
bestyrelse og et repraesentantskab - i dag har vi en beboerforening”(beboer,
Diakonissestiftelsen). Set i bakspejlet kunne beboerne have gnsket mere facilitering fra udlejers
side, eksempelvis "hjaelp til at fd etableret et grundlag for hvem vi er, hvad vil vi gerne og hvad
betyder det at blive gammel” (beboer, Diakonissestiftelsen). Man har set det som en spandende
men kreevende opgave selv at skulle etablere en beboerorganisering “.. vi mdtte gere det hele
selv, hvilket har veeret et spaendende projekt”...."der er meget vi selv har skulle bygge op og laere
hinanden at kende”(beboer, Diakonissestiftelsen). En sddan proces kan vaere ngdvendig for at
skabe en platform for det store feellesskab, og selv processen kan vaere med til at skabe et
sammenhold mellem beboerne - men ogsa en proces, der kunne have vaeret bedre understgttet
af udlejer.
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De fysiske rammer

De fysiske rammer har ogsa stor betydning for hvordan det lille og det store feellesskab
fungerer. Som naevnt tidligere er der i mange bofzellesskaber lagt vaegt pd, at det fysiske design
skal understgtte de spontane mader og de sma uformelle feellesskaber. Samtidig har de relativt
store bofeellesskaber betydet, at de fysiske rammer for mgder der samler alle beboere méaske
har vaeret underprioriteret, og at der bliver for mange sma fallesskaber. | Ibihaven diskuterer
nogle beboere eksempelvis, om det ville vaere bedre med 50 lejligheder end 75, som ville skabe
et teettere faellesskab, og ikke opdelingen mellem den ene ende og den anden ende af
bebyggelsen: “Der er ikke en faelles Gnd her, der er smd faellesskaber, der er spredt” (beboer,
Ibihaven). Starre feelles aktiviteter, herunder fzellesspisningen, har sveerere vilkar i flere af
bofeellesskaberne, hvilket dog ogsa skyldes corona-epidemien. Det er karakteristisk for fokus
pa de sma fzellesskaber og uformelle meder, at de fysiske rammer for feellesspisning i
Plushusene, Ibihaven og Diakonissestiftelsen ikke er beregnet pa at kunne rumme alle beboere;
i Plushusene kan spisesalen rummer 80 beboere (der er 300 beboere i hele bofzellesskabet), i
Ibihaven kan der veere 30 i det opvarmede lokale, som man treekker ind i om vinteren, hvor det
store feellesareal bliver for koldt til at sidde og spise i. | Diakonissestiftelsens faelleslokale er der
ikke plads til alle beboere, men beboerne har dog mulighed for at benytte en anden spisesal i
Diakonissestiftelsen, som imidlertid ikke ligger i direkte naerhed af boligerne. Fzlleslokalet
bliver derfor ikke bliver brugt nok ifglge beboerne, og er derfor ikke blevet indrettet sa det
indbyder til ophold. Derfor finder de spontane mgder primeert sted i de enkelte huse (med 5-10
boligeri hver). Det betyder fx at nar beboere fra ét hus arrangerer grillaften, er det sveert at fa
beboere fra de andre huse med. For Diakonissestiftelsens side har rationalet vaeret et enske om
at holde udgifterne til feelleslokaler nede, og man har vurderet, at falleslokalet var en passende
starrelse, da nappe alle ville komme til de frivillige aktiviteter. | starten var der dog stor brug af
feelleslokalet, og enkelte gange kunne ikke alle beboere vaere med. Men efter corona har
energiniveauet ifglge udlejer ikke veere sa hgjt, og der har ikke veeret samme sggning til
faellesaktiviteterne (Hanne Moe, personlig kommunikation).

Traditionel set betragtes faellesspisningen som noget af det vigtigste for et bofaellesskab. Med
flere beboere og en mere frivillig organisering er vilkarene for feellesspisningen Imidlertid
anderledes end i traditionelle bofeellesskaber. Et eksempel pa feellesspisningen i Plushusene
kan illustrere nogle af disse vilkar, og de udfordringer der kan vaere forbundet med det. Til
feellesspisning er der (medio 2021) mellem 25 og 50, der spiser med jeevnligt. Det er langt fra alle
- “men os der kommer, er glade for det”(beboer, Plushusene). En af drsagerne som beboerne
fremhzaever er, at det kan opleves som dyrt at deltage jeevnligt, seerligt for eneforsgrgere. Den
primaere udfordring er dog, at der mangler frivillige til at lave mad og saette tid af til det.
Beboerne prgver med forskellige koncepter for at fa det Igbet i gang. | starten var der ansat en
italiensk kok, der lavede mad og viste beboerne, hvordan det professionelle kekken fungerede.
Nogle beboere havde meldt sig som hjeelpekokke, og det eri stort omfang de samme, der laver
mad i dag. Alt er frivilligt, men det kraever tre hjeelpere i kekkenet til at etablere faellesspisning,
0g selvom man spiser med, er der ikke krav om at man ogsa deltager i madlavningen. Samtidig er
det et stort kekken med professionelt udstyr, som ikke alle beboere kan betjene, hvilket kan
gere det sveert at fa alle med (se ogsa figur 21). Man erkender det er sveert at fa andre til at vaere
med: “folk vil gerne spise maden, men det er sveert at fd nogen til at lave den”(beboer,
Plushusene). En udfordring (szerligt for de aeldre) kan veere at kebe stort ind, og transportere
varerne hjem. Man forsgger nu med en ordning med et lokalt supermarked om udbringning af
varer. En anden udfordring er, at bgrnefamilierne (og seerligt enlige foreeldre) kan have sveert ved
at finde tid til madlavning. En beboer siger at "hvis det havde vaeret et ollekolle ville der havde
flere med til at lave mad og vaere med til at spise” (underforstaet, at barnefamilierne har sveerere
ved at finde tid end de eeldre): “Jeg har sagt til min nabo, at jeg godt kan passe hendes barn, eller
andre s@ kan jeg passe bgrnene inde i salen og sd kan de lebe ind til deres mor (hvis hun er i
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kekkenet) men det kraever jo at vi alle sammen lige skal laere hinanden at kende fer de bare
kommer til mig og sperger - jeg vil hellere passe bgrnene end at lave mad’ (beboer, Plushusene).
Setidet lys kan der p& sigt vaere muligheder for, at beboerne leerer hinanden bedre at kende, og
derigennem bedre kan hjeelpe hinanden med at fa etableret de fzelles aktiviteter, der er med til
at definere faellesskabet. Eksemplet viser ogsa, at der mange forhold i et
bofzellesskabskoncept, som griber ind i hinanden. Sterrelse pa bofzellesskabet, der muligger
tilstedeveerelse af veert og viceveert, men ogsd medvirker til en udfordring med faellesspisning
for alle. Boliger til bade eldre, bgrnefamilier og enlige forsgrgere kan skabe udfordringer med at
etablere feellesspisning hvor alle deltager - og med at finde menu for alle. En del af disse
udfordringer handler formentlig ogsa om, at bofaellesskabet er relativt nyt (vores interview fandt
sted ca. 14r efter indflytning), og at beboerne i udgangspunktet ikke kendte hinanden fer
indflytning, hvilket kan give en langsommere opstart.

Figur 20. Det feelles kokken i Plushusene. Ifglge den lokale vaert er det avanceret udstyr, som
ikke mange kan betjene, hvilket kan vaere en barriere for at fa folk med. En professionel kok
stod for madlavning til fellesmiddage de forste tre maneder, oplaerte beboerne i brug af
kokkenfaciliteterne, og lavede opskriftsboger hvor der bl.a. star hvad der skal vaere af
basislager i et storkokken. Overgangen til beboer-drevet madlavning til faellesspisning har
vaeret sveer, bl.a. fordi det kraever stort indkob, som skal organiseres.
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Figur 21. Spisesalen i Plushusene i Nzerheden. Salen kan rumme 80 personer, men der er
omkring 300 beboere i Plushusene. Det opleves ikke som et problem indtil videre at salen ikke
er stor nok til at rumme alle beboere. Eftersom alt er frivilligt, er der ikke en forventning om at
alle 300 skal samles til faellesspisningerne. Dette er ligeledes en afspejling af, at de sma
fzellesskaber og de uformelle moder méske har faet en hgjere prioritet end det store
feellesskab ved designet af de fysiske rammer.
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Opsamling

Konklusioner

Denne undersggelse har haft fokus pa at identificere de developerdrevne bofzellesskaber, der
har set dagens lys de senere ar, pa hvordan de adskiller sig fra traditionelle beboerdrevne
bofeellesskaber, og hvilke styrker og svagheder der kan veere ved dem. Developerne og deres
koncepter for bofaellesskaber er imidlertid en meget sammensat og divers gruppe, og
undersggelsen daekker ikke alle typer bofaellesskaber, ligesom diversiteten blandt de
developerdrevne bofaellesskaber og udbydere af bofzellesskaber kun beskrives i begraenset
omfang. Analyserne er derfor primaert baseret pa nggleklare bofaellesskabskoncepter (Bovieran,
Plushusene, Agorahaverne), da disse har udgjort stersteparten af de developerdrevne
bofeellesskaber, og fordi de mest tydeligt illustrerer forskellen til de beboerdrevne
bofaellesskaber.

| tabel 1blev de principielle forskelle skitseret mellem den beboer-drevne model og
partnerskabs-modellen pa den ene side, og den developerdrevne model pa den anden side. Den
vaesentligste forskel er, at i den developer-drevne model er det developer(eller anden
professionel akter), som star for alle faser op til indflytning - fra design af bofeellesskabet,
finansiering, grundkeb, byggeri, samt rekruttering og facilitering af beboere. | den traditionelle
beboer-drevne model (og i partnerskabs-modellen) er det beboerne selv (i samarbejde med
developer)der star for disse faser.

| tabel 2 blev de principielle styrker ved den developerdrevne model skitseret:
. Etablering af bofzellesskab kan ske hurtigere da vaesentlige beslutninger traeffes af developer.

. Lettere adgang til finansiering. Developer kan mindske gkonomiske risici ved at sprede dem pa
flere projekter.

. Bedre muligheder for leering fra projekt til projekt.

. Mulighed for at rekruttere bredere grupper til feellesskaberne (fx gennem etablering af
lejeboliger), og dermed gge diversiteten i beboersammensaetningen.

. Feerre konflikter mellem beboere pa grund af design-beslutninger.
. Stgrre muligheder for innovative Igsninger.

Analyserne understgtter i store treek disse antagelser: De mange developer-drevne
bofeellesskaber, der er etableret indenfor de seneste ar, og de yderligere projekter dereri
pipeline indikerer, at etablering af bofeellesskaberne gar hurtigere, sammenlignet med beboer-
drevne bofaellesskaber. Dette har medvirket til at ege udbuddet af bofzellesskaber generelt.

| de beboerdrevne bofaellesskaber er etableringsfasen ofte meget lang, og forbundet med
gkonomiske risici for beboerne, eksempelvis fordyrelse af byggeriet, frafald i beboerkredsen,
udfordringer ved mellemfinansiering m.m. Andre fordele er muligheden for at malrette
bofeellesskaber til bredere beboergrupper, herunder dem, der ikke selv vil kunne indga i et langt
planlaegningsforlgb. Det giver dermed bedre muligheder for at blande forskellige
beboergrupper, som kan skabe en stgrre diversitet i beboersammensatningen, som man fx seri
Generationernes Hus og i Plushusene. Dette er sjeeldenheder i beboerdrevne bofaellesskaber

51



BUILD RAPPORT 2022:32

(men der findes dog lignende eksempler i flere gkosamfund), ligesom etablering af billige (og
sma) boliger som fx i Ibihaven, sjeeldent ses i beboerdrevne bofzellesskaber (men oftere i
pkosamfund). Udsagn fra developere og beboere i developerdrevne bofeellesskaber tyder pa, at
det er lykkes at opna en blandet beboersammenseetning, men det er dog ikke undersagt
systematisk. Desuden kan der vaere en antagelse om, at nggleklare bofaellesskaber vil skabe
feerre konflikter mellem beboerne fordi de ikke skal tage stilling til en lang raekke design-valg. Ud
fra de undersggte cases kan det dog hverken af- eller bekraeftes; der kan og vil opsta konflikter
af mange andre grunde, men det vigtigste er at have et beredskab for, hvordan man lgser de
konflikter, der uvaegerligt vil opsta undervejs, og som ikke ngdvendigvis er mindre eller lettere at
handtere, nar det er beboere, som ikke kender hinanden pé forhand.

Leering fra projekt til projekt finder ogséa sted, men developerne giver udtryk for, at det kun er
mindre a&ndringer og justeringer der foretages. Der er dog en risiko for, at laeringen i mindre
grad sker pa tveers af bofeellesskaberne, som det typisk har fungeret hidtil i de beboer-initierede
bofeellesskaber, hvor man fx gerne har delt erfaringer med etablering, husordner, handtering af
konflikter m.m. Med de developerdrevne bofallesskaber har der vaeret en tendens til, at viden
og erfaringer indgar som kommercielle aktiver, og ikke pa samme made deles med andre
(fremhaevet pa Workshop 2).

Der er set flere eksempler pa muligheder for innovation i koncepter for developerdrevne
bofzllesskaber, eksempelvis Generationernes Hus, hvor funktionen som lokalt mgdested og
offentlige funktioner integreres i bofzellesskabet. Det gaelder ogsa andre projekter under
Boliglaboratoriet, eksempelvis Symbiosehusene, hvor man etablerer bofeellesskab og taghaver
pa tagene af erhvervsbygninger, og projektet “Nye boligformer for enlige foraeldre”.

Der er abenlyst ogsa en reckke potentielle udfordringer ved de developerdrevne bofeellesskaber,
som blev opridset i tabel 2:

. Beboerens preeferencer og veerdier inddrages i mindre grad i designet af feellesskabet.

e  Tydeliggerelse og kommunikation af feellesskabets veerdigrundlag og intentioner overfor
kommende beboere.

. Rekruttering og “sortering” af beboere.
. Omfang af facilitering af beboere fgr, under og efter indflytning.

. Prioritering af gkonomiske forhold ved tomgang, risiko for udlejning til beboere der ikke er
screenet (pa bekostning af faellesskabet).

Det synes ikke at udgere noget stort problem, at beboernes preeferencer ikke kendes pa
forhand, og at de sjeeldent kommer til at spille ind pa designbeslutningerne. Det er ikke noget,
der har fyldt meget i beboerens udsagn om deres erfaringer med bofallesskaberne,
sammenlignet med andre forhold. Det kan afspejle, at designet af bofeellesskabet typisk bygger
pa markedsanalyser af, hvad der eftersparges. Det kan ogsa afspejle, at det er de beboere, som
er tilfredse med designet og den gvrige udformning af bofeellesskabet, som vaelger at flytte ind,
mens dem der ikke er tilfredse finder en anden bolig. Der har dog i nogle tilfaelde veeret kritiske
kommentarer omkring design af faelleslokaler og sterrelse pa bofaellesskabet.

Udfordringerne omkring kommunikation af koncept og rekruttering af beboere hanger
sammen. Til forskel fra de beboerinitierede bofaellesskaber, sa kender beboerne i de
developerdrevne bofaellesskaber typisk ikke hinanden pa forhand, og det skaber en klar
udfordring i, hvor man skal formulere malsaetningen med feellesskabet; developer kan godt have
nogle ambitioner med faellesskabet, men det er sidste ende beboerne selv, der skal formulere og
praktisere det. Derfor udtrykker flere developere ogsé at "vi laver rammerne for faellesskabet, og
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sGma beboerne selv fylde dem ud". Der er dog beboere, som har efterlyst en fzelles forstaelse af,
hvad det er, man er faelles om i bofeellesskabet, og at der bgre vaere et forum for at diskutere
det. Nar man opererer med storre bofeellesskaber end tidligere, og i hgjere grad laegger veegt pa
spontane mader og uformelle feellesskaber, sd kommer det store feellesskab til at fylde mindre,
medmindre der ggres noget for at facilitere det.

Rekruttering af beboere rummer den udfordring, at en “sortering” eller “visitering” altid er
ngdvendig for at sikre sig, at kandidaterne til en bolig i et bofeellesskab passer ind - bade i form
af alder, ken, familiestatus, og vilje til faellesskabet. Dette er formentlig ikke vaesentligt
forskelligt fra beboer-drevne feellesskaber, hvor der dog kan veere stgrre krav og forventninger
til deltagelse i feellesaktiviteter. Mens beboerdrevne bofaellesskaber typisk udggres af ejer- og
andelsboliger, hvor beboerne selv bestemmer, sé er lejeboliger fremherskende i
developerdrevne feellesskaber, og her er det formelt set udlejer, der bestemmer hvem der flytter
ind. Udlejer kan dog veelge at tage beboerne med pa rad, for at sikre sig, at kemien med den nye
beboer eriorden, men formelt set har beboerne ikke krav pa en sddan medindflydelse.

Der er eksempler pa, at nogle beboere holder sig mere for sig selv end andre, eller ikke lever op
til de krav, der har veeret sat til andre beboere, og derfor kommer under mistanke om, at de ikke
er blevet "screenet” af udlejer.

Der er generelt enighed om, at det er ngdvendigt at facilitere feellesskabet for at fa det til at
fungere, spergsmalet er, hvornar, hvordan, og i hvilket omfang det skal ske. Undersggelsen viser
flere forskellige modeller for faciliteringen: Ingen formel facilitering for eller efter indflytning
(Bovieran), omfattende facilitering i forbindelse med design men ingen facilitering efterfelgende
(Kege Kyst, Kamelias Hus), begreenset facilitering fer indflytning, men facilitering efter
indflytning (Plushusene og Ibihaven). Det er ikke muligt at sige endegyldigt om nogen model er
bedre end andre. Der synes dog at veere erfaring med, at omfattende facilitering forud for
indflytning kan vaere kraevende, bade for beboere og developer, og at der kan veere fare for
frafald undervejs, der kraever at nye beboerkandidater skal rekrutteres, som ikke har veeret
gennem samme forlgb som de @vrige beboere, hvilket kan skabe skaevhed i beboergruppen.
Tilsvarende er der gode erfaringer med en community manager, der star for facilitering af
aktiviteter og events, og opfylde rollen som kontaktperson for udlejer. Beboere i Plushusene og
Ibihaven har udtalt sig meget positivt om denne ordning.

En udfordring for de developerdrevne bofallesskaber er, hvordan tomgang i udlejning
handteres: Vaelger man at opretholde krav til kommende lejere om at ville faellesskabet, og
dermed risikere yderligere tomgang fordi det er sveert at finde lejere - eller vaelger man at udleje
tilbeboere, der ikke vil faellesskabet helt s meget, som man kunne gnske, men alligevel gnsker
en bolig i bofeellesskabet, hvilket risikerer at underminere den sociale sammenhangskraft? Der
er set eksempler pa, at beboere har opfattet det som om, at nogle nyindflyttede er kommet ind
uden at opfylde de krav, som andre beboere har skullet opfylde. Dette er selvfglgelig et problem
for det sociale liv i faellesskabet, og en problemstilling man skal vaere opmaerksom pa, hvordan
man lgser.

Perspektiver

De mange developerdrevne bofallesskaber markerer tydeligvis et skift i udviklingen af danske
bofeellesskaber. De skaber et udbud at nye typer bofeellesskaber, der pad mange mader adskiller
sig fra den traditionelle made at etablere bofaellesskaber p&, nemlig den beboer-drevne model,

53



BUILD RAPPORT 2022:32

som har dannet forbillede for bofaellesskaber i mange andre lande. De developerdrevne modeller
for etablering af bofeellesskaber lgser en raekke problemer, som har vaeret fremherskende i den
beboer-drevne tilgang, og tiltreekker formentlig ogsa nye beboergrupper. Pa trods af de
udfordringer der har veeret, og formentlig fortsat vil veere fremadrettet omkring rekruttering,
facilitering m.m. i de developerdrevne bofeellesskaber, sa lader der generelt til at vaere en stor
tilfredshed med bofeellesskaberne blandt beboerne. Samtidig lader det ogsa til, at pa trods af, at
man nogle steder har haft tomgang i perioder, er der en stor sggning mod bofzellesskaberne, og
kun begraenset fraflytning. Det er formentlig ogsa arsagen til, at der ses mange yderligere
projekter pa vej, og under udvikling.

En diversificering af bofeellesskaberne kan kun ses som en styrke i forhold til at udbrede
bofeellesskaberne, og skabe noget for enhver smag. Man kan diskutere, om man skal kalde det
for"bofeellesskaber”, nar der er tale om nggleklare koncepter, der er baseret pa uforpligtende
feellesskaber - eller om man i stedet skal tale om fx "bolig-faellesskaber”, “feellesskabs-
orienterede boformer” eller noget helt tredje. Da markedet er nyt og diverst, er der imidlertid
behov for at tydeliggere de forskellige koncepter for interesserede beboere - det er ikke alle,

o

der i udgangspunktet kan kende forskel pa “Bovieran” og “Beerebo”.

Der er grund til at felge udviklingen af de developerdrevne bofeallesskaber fremadrettet,
herunder hvordan faellesskaberne udvikler sig i dem, om man opnar en mere blandet
beboersammensaetning end i de traditionelle bofaellesskaber, hvilke metoder der bruges til
facilitering, hvordan efterspergsel og fraflytning ser ud, hvorilandet de etableres, ogi hvor hgj
grad de formar at understgtte et baeredygtigt hverdagsliv - noget der ikke har veeret mulighed
for at undersgge indenfor rammerne af dette projekt.
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Interviews med developere, radgivere og investorer

Martin Kring, CEQ i Plushusene. d. 10.05.2021(Teams)

Michael Eberhart, direkter i Fabulas, d. 18.5.2021

Lars Jacobsen, direktgr i Bovieran, d. 2.6.2021

Martin Wagner, developeri Tetris, d. 9.6.2021(Teams)

Signe Ullerup (projektleder i Brdr. Thybo) og Jens Bruun Larsen (initiativtager til etablering af
bofzellesskabet Klgverbakken), d. 27.05.2021(fzelles interview over Teams)

Lars Lundbye, direktar i AlmenR, d.(Teams), d. 09.06.2021

Jesper Brask Fischer, Programchef i PFA Pension, d. 21.06.2021

Johanne Mose Entwistle, Effektchef i AART, d. 4.06.2021(Teams)

Karina Lauridsen, Kommunikation- og marketingchef i Boligkontoret Danmark, d. 16.06.2021
Laura Hgjbjerg, projektleder, og Thorleif Nolde Malling, procesleder, OK Fonden, d. 23.06.2021
Katrine Rasmussen, Community manager, Ibihaven d. 4.10.2021

Michael Thomsen, adm. direktgr i AlmenR, d. 07.10.2021

Hanne Moe, Projektchef i Diakonissestiftelsen, d. 11.10.21

Kristina Schouw, Veert, Plushusene, d. 14.10.21

Hans Nielsen, direkter i Mariboligerne d. 11.11.2021

Fokusgruppeinterview med beboere

Ibihaven, Slagelse d. 4.10.2021
Diakonissestiftelsen, Frederiksberg d. 11.10.2021
Plushusene, Naerheden d. 14.10.2021

Ogvrige beboerinterviews

Interviews med beboere i Bovieran, Frederikssund (19.5.2021) og Skraningen |, Lejre (15.6.2021).
Gennemfart i forbindelse med projektet “Kortlaegning og analyse af bofzellesskaber i Danmark”
Interview med beboere i Generationernes Hus, Arhus (11.10.2021 0g 9.11.2021)
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Bilag 1. Beskrivelser af udvalgte
bofaellesskabs-koncepter

Bovieran

Bovieran er et svensk koncept for seniorbofzllesskaber, der kom til Danmark i 2012, da den
forste afdeling blev etableret i Frederikssund. Boligerne i Bovieran er andelsboliger, malgruppen
er 55+ arige. Der er 55 boliger i hver afdeling, samt et par geesterum og feellesfaciliteter.
Faellesskabet er frivilligt, der er faciliteter i form af et feelleskgkken, feelleslokaler, vaerksteder
mm., og et stort feelles overdaekket og opvarmet uderum med palmer, som de enkelte
lejligheder vender ud imod. Fzellesskabet faciliteres ikke direkte fer eller efter indflytning, men
etableres typisk i forbindelse med dannelse af andelsboligforeningen. Der er etableret
afdelinger af Bovieran Frederikssund, Neerheden og Ishgj), og yderligere afdelinger er pa veji
Solrgd, Helsinggr, Frederiksvaerk og Helsinge vej. Bovieran Danmark A/S ejes af for 60 % af
Balder Danmark A/S, og for 40 % af det danske selskab Sjaelsg Management ApS. Kilde:
https://bovieran.dk/

Ecovillage

Ecovillage etablerer “gkolandsbyer” i form af bofzellesskaber, der er baseret pa baeredygtighed
og hgj grad af feellesskab. Der forventes faellesspisning mandag til torsdag i alle bebyggelser.
Boligerne er sma med kun de mest basale funktioner, der motiverer til brug af faelleshuset, der
er udstyret med kontor, gaesteveaerelse, gildesal og nogle steder svgmmehal. Konceptet er
aldersblandet, og der er boliger i forskellige starrelser. Der er etableret to bebyggelseriLejre
(Skréningen 10g 2) og i @Prestad (Grenne Eng). Der er afdelinger pa vej i Musicon (Roskilde), i
Jystrup (Jystrup @kolandsby), og i Ballerup (£blegarden). Bebyggelserne rummer omkring 45-75
boliger, med en blanding af andels- og ejerboliger. Baeredygtigheden i bygningerne kommer til
udtryk ved DGNB-certificering, og/eller forskellige baeredygtighedstiltag, fx
regnvandsopsamling til vaskeri og toiletter, isolering med papiruld, el-delebiler mm.
Feellesskabet faciliteres ikke forud for indflytning eller efter indflytning. De to afdelingeriLejre
er tegnet af Vandkunsten. Kilde: https://www.eco-village.dk/

Plushusene

Plushusene beskriver deres eget koncept som fremtidens baeredygtige bofaellesskab pa tveers
af generationer. Det betyder, at malgruppen er aldersblandet. Bebyggelsen bestéar af privat
udlejning og rummer bade raekkehuse og punkthuse med lejligheder, der varierer i sterrelse alt
efter boligbehov. Konceptet har en stgrre volumen end andre feellesskabskoncepter og rummer
op til 300+ beboere. | hvert bofaellesskab er tilknyttet en vicevaert samt en veaert, som faciliterer
feellesaktiviteter for beboerne. Dog er feellesskabet uforpligtende, sé det er op til den enkelte
beboer, hvor meget vedkommende vil deltage i feellesskabet. Konceptet rummer et stort
feelleshus med faellesarealer til blandt andet faellesspisning, opholdsrum og fysisk aktivitet.
Plushusenes egen app udger en faelles kommunikationskanal mellem lejer og udlejer og lejerne
imellem. | app’en oprettes begivenheder og aktiviteter, som beboerne kan tilmelde sig.
Konceptet for Plushusene er etableret af NREP og M+ (tidligere CASA Group), deres farste
bebyggelse i Hedehusene er taget i brug. Herudover er der fem yderligere fem pa vej i Niva,
Ballerup, Tarnby, Kage Nord og Lisbjerg. Kilde: https://plushusene.dk
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Diakonissestiftelsen

Seniorboliger Syd udger Diakonissestiftelsens seniorbofzellesskab pa Frederiksberg med
malgruppen 55+ uden hjemmeboende bgrn. Bebyggelsen bestar af 6 boligblokke i 3 0g 4 plan
med lejligheder, der er omsluttet af et semi-offentligt haveanlaeg. Gennem privat udlejning
tilstreeber Diakonissestiftelsen en beboersammenseaetning med en bred aldersfordeling af
seniorer samt en lige fordeling af maznd/kvinder og enlige/par. Formalet er at skabe et grundlag
for et velfungerende feaellesskab. Feellesarealerne bestar blandt andet af et mindre feellesrum,
der er placeret i keelderplan i Diakonissestiftelsens hovedbygning. | begyndelsen stod
Diakonissestiftelsen selv for faciliteringen af feellesskabet, hvor der blev opfordret til en uformel
og decentral struktur. Det har beboerne selv @&ndret side, til en mere formel struktur med en
beboerbestyrelse. Der er tale om et uforpligtende faellesskab, hvor beboerne selv vaelger
feellesskabet til og fra efter behov. Bofaellesskabet er et enkeltprojekt, som er designet af og til
stiftelsen selv. Diakonissestiftelsen er det farste private selskab, der etablerede bofeaellesskab i
2018. Kilde: https://www.diakonissestiftelsen.dk/boliger/seniorboliger

Ibihaven (Agorahaverne)

Ibihaven er et seniorbofzellesskab beliggende i Slagelse med malgruppen 50+ uden
hjemmeboende barn. Bofeellesskabet er en del af konceptet Agorahaverne udviklet af Tetris. 76
udlejnings-lejligheder udger de private boliger, der stader op af en overdaekket atriumhave.
Haven er ét stort feellesareal med zoner til forskellig aktivitet sdsom fordybelse og
faellesaktiviteter. Det mindre boligareal spaender mellem 53 til 79 m? og er bygget med fokus pa
balancen mellem faellesskab og frihed, der er derfor tale om et uforpligtende feellesskab. Med
hjeelp fra Tetris har beboerne organiseret faellesspisning hver tredje uge, som koster 50 kr. pr.
maltid. Her samles beboerne i feellesrummet og ved atriumhavens langborde uden for
vintersaesonen. Tetris har vaeret med til at organisere og etablere forskellige laug
(arbejdsgrupper), som beboerne valgfrit kan indga i. Formalet er at gere fallesskabet
selvkgrende, sa Tetris kan traekke sig ud 12-14 maneder efter indflytning. Agorahaverne er et
koncept, der rummer en razkke lokale bofaellesskaber taet pa by og natur. Konceptet har et
seerligt fokus pa faellesskab og frihed, hvor beboerne kan veere en del af et feellesskab, der bade
giver personlig frihed og livskvalitet. Foruden Ibihaven, er Hermanhaven og Augusthaven
etableret i Naestved. Yderligere er to nye faellesskaber pa vej i Odense og Holbaek. Kilde:
https://agorahaverne.dk/ibihaven/

Fabulas

Fabulas kalder sig selv for et moderne aldersblandet bofzellesskab for barn, voksne og seniorer.
Visionen er, at det skal vaere nemt at mgdes pa tveers af generationer og veere social fysisk i et
ellers stigende digitaliseret samfund. Baeredygtigheden i konceptet handler om at skabe
muligheder og frihed til, at beboerne selv kan indrette deres hverdag eksempelvis ved nemmere
at kunne fa privaten til at ga op, ved at man hjeelper hinanden i nabolaget. Bebyggelsen skal
besta af traebyggeri med granne tage, privat altan eller have og saelges som andelsboliger.
Andelsboligforeningen skal have stgrre fokus pa naturen, og menneskene skal vaere i centrum
for byggeriet. Fabulas' koncept er er at veere leverander af grennere og mere sociale
boliglgsninger og samarbejder med tegnestuerne C.F. Mgller og Arkitema. Egelund pé Sjeelland
er deres farste bofaellesskab, der har indflytning primo 2023. Fem andre bofaellesskaber er
samtidig pa vej forskellige steder i Jylland (Levfanget, Egsmark Bakken, Alken Sgbred,
Thingskoven og Birkefaldet). Bebyggelserne kommer til at rumme mellem 50-65 boliger. Kilde:
https://fabulas.eu

Krake (Almenr)

Krake i Lejre er et aldersblandet bofeelleskab, der beskrives som “landsbyen teet pa byen”. Der er
det forste etablerede bofaellesskab af Almenr. En gammel skole fra 1938 er ombygget og
renoveret til boliger for 27 husstande. Malgruppen er aldersblandet, men der bor iszer
bernefamilier i bofaellesskabet. Der er tale om ejerlejligheder mellem 70 og 150 m?. Krake er en
del af konceptet Almenr, der udvikler moderne, baeredygtige og sociale landsbyer. Gennem
deres online platform kan alle oprette sig som medlemmer og fglge med i fremtidige
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feellesskabsprojekter. Almenr hjeelper kommende beboere med at designe, finansiere og
etablere landsbyer. Det betyder, at Almenr er med til at facilitere workshops og andre
forberedende arrangementer for beboerne inden de flytter ind. Foruden Krake er fire nye
landsbyer i stgbeskeen: Osby og Vilev i Viby Sjeelland, Fridlev i Hvalsg og Gammelstorp i Skane
(ferieboliger). Kilde: https://almenr.dk

Generationernes Trachus

Generationernes Treehus udvikles af KAB-Feallesskabet og Byggepartnerskabet &os som en ny
tilgang og metode til at indarbejde s& meget trae som muligt, nédr KAB-Feellesskabet i fremtiden
bygger udlejningsboliger i hgjden. Det aldersblandede byggekoncept beskrives som socialt
baeredyqgtigt, der skal vaere med til at afhjeelpe byggebranchens CO2-udslip. Konceptet er at
skabe et feellesskabende byggeri, hvor man bor pa mindre plads og har mere feelles. Dette greb
skal veere med til at understgtte samarbejder og relationer pa tveers generationer og sociale
skel. Feellesskab og delekultur skal veere omdrejningspunkt i konceptet, der kaldes “en landsby i
hgjden”. Der er planlagt 5 konkrete byggeprojekter ud fra konceptet, det farste har byggestart i
2021i @restad Syd (Grgnne Eng), der etableres i samarbejde med EcoVillage.

Kilde: https://www.kab-bolig.dk/traebyggeri

Bzerebo

Baerebos vision er at skabe rammer for “byen pa landet” med et levende lokalsamfund og sociale
feellesskaber i naturen teet pa byen. Bofaellesskaberne er aldersblandede og baseret pa vaerdier
som frihed og feellesskab. Det betyder, at faellesskabet er uforpligtende og skabes efter lyst,
behov og interesse. Konceptet bygger pa fem byggesten: nabolag, det feelles fzlles,
medbestemmelse, feelles forsyning og entreprengrskab. Beboerne selv er med til at beslutte
boligernes endelige designi form af valgmuligheder i de private boligers funktioner og udtryk.
Der er tale om b&de andels- og lejeboliger, der primzaert udformes som reekkehuse, men ogsa
enkelt stdende boliger eller generationshuse. To bofeellesskaber er pa veji Vinge og Helsinge,
begge har indflytningsdato i 2022 og 2023. Kilde: https://www.baerebo.org/

Sundhaven og Mariboligerne

KFH Seniorbofzelleskab har opfert seniorbofaellesskabet Sundhaven i Guldborgsund Kommune
og er i gang med at opfare et nyt seniorbofzellesskab, Mariboligerne, i Maribo, Lolland Kommune.
Mariboligerne er lejeboliger, og rummer 76 og 86 m? beliggende i reekkehuse, der kan huse 28
husstande. De er tilpasset aktive seniorer og indrettet til, at man kan blive boende som &ldre.
Boligerne er under etablering, og man kan som kommende beboer vaere med til at pavirke og
udvikle faellesskabet. Rammerne for faellesaktiviteterne fastlaegges i beboerforeningen, hvoraf
deltagelsen er frivillig. Faelleshuset placeres centralt i bebyggelsen og er indrettet med en stor
sal, et kekken og to gaesteveerelser. Udlejer sgrger for udvendig vedligeholdelse. Kilde:
https://www.sundhaven.dk/ og https://www.mariboligerne.dk

Broen (Pension Danmark)

Pension Danmark har opfert Skibet og Broen i Kage Kyst med i alt 80 lejeboliger fordelt pa 51
familieboliger og 29 boliger i et seniorbofzellesskab (Broen), hvor mélgruppen er 50+.
Bofeaellesskabet henvender sig til dem, der gnsker at vaere en del af et hverdagsfeaellesskab, hvor

man har sin egen private lejlighed, mens man blandt andet deler et faelles kgkkenalrum, en
tagterrasse og et vaerksted. Projektet skal skabe social veerdi og variation i
beboersammenszaetningen i Kege Kyst-omradet gennem flere befolkningsgrupper. Pension
Danmarks malsaetning er, at feellesskaber er med til at skabe bedre boliger og dermed den
bedste investering pa sigt. Efterfglgende har Pensiondanmark ogsa staet bag etablering af
seniorbofallesskabet Balancen i Ry. Kilde: https://koegekyst.dk/boliger/skibet-og-broen/
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Faellesskabsorienterede boformer.

Erfaringer fra bofzellesskaber etableret af developere

De senere ar er der sket en stor stigning i bofeellesskaber, der etableres af developere og andre
professionelle byggeakterer. Denne made at etablere bofeellesskaber pa adskiller sig pa mange
mader fra den traditionelle tilgang til at etablere bofeellesskaber, nemlig at en gruppe af
beboere selv tager initiativ til at etablere et bofaellesskab. Denne rapport er en undersggelse af
forskellene pa developerdrevne bofaellesskaber og beboerdrevne bofaellesskaber, hvilke
tilgange developerne benytter i forhold til at engagere beboerne i faellesskabet undervejs og
efter indflytning, og hvilke erfaringer der foreligger indtil videre.

Undersggelsen fokuserer primzaert pa bofeellesskabs-koncepter, hvor beboerne ikke har veeret
involvere i designet. Det konkluderes, at der er en reekke fordele forbundet med
developerdrevne bofaellesskaber, herunder at der hurtigere kan tilvejebringes bofeellesskaber,
end hvis beboernre selv skulle etablere bofaellesskaberne. Samtidig er det en anden type
feellesskab der etableres, som kan karakteriseres som “feellesskabsorienterede boformer”, der
har potentiale til at engagere nye typer beboere til bofaellesskaberne end de hidtidige
beboerdrevne bofzellesskaber. Undersggelsen viser imidlertid ogsa, at der er flere
udfordringer, man skal veere opmaerksom pa, nar der etableres developerdrevne
bofeellesskaber.

Projektet er stgttet af Realdania.
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