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Notat om etablering af felleslokaler og beboerhuse pa tveers af afdelin-
ger/ejerformer

1. Indledning
Dette notat beskriver, hvilke regler og retningslinjer, der geelder for:

e Etablering af feelleslokaler og beboerhuse for én afdeling af en boligor-
ganisation (afsnit 3).

o Etablering af feelleslokaler og beboerhuse for flere afdelinger under
samme boligorganisation (afsnit 4).

o Etablering af falleslokaler og beboerhuse for afdelinger under flere
forskellige boligorganisationer (afsnit 5)

e Etablering af feelleslokaler og beboerhuse for afdelinger under én eller
flere forskellige boligorganisationer og for andre i lokalomradet (afsnit
6).

| notatet benaevnes falleslokaler og beboerhuse under ét som “falleshus(e)”.

2. Geeldende regler

Efter 8 6 i lov om almene boliger m.v. (almenboligloven) harer det under en
almen boligorganisations kerneaktiviteter at opfere og modernisere almene
boliger med tilherende fellesfaciliteter, hvortil der ydes eller er ydet offentlig
Stotte.

Hvad angar de sociale aktiviteter og fritidsaktiviteter, som boligorganisatio-
nen/en afdeling ivarksetter i de pagaldende felleshuse, gelder reglerne i § 18
i bekendtggrelsen om sideaktiviteter i almene boligorganisationer m.v. Efter
denne bestemmelse skal de naevnte aktiviteter primart veere rettet mod beboer-
ne i boligorganisationen/den eller de pagzldende afdeling(er).

Boligorganisationen skal generelt sikre en forsvarlig drift af boligorganisatio-
nen og dens afdelinger, jf. § 6 a i almenboligloven.

Endelig fremgar det af § 16, stk. 1, i almenboligloven, at en afdeling i en bolig-
organisation er gkonomisk uafhangig af andre afdelinger og af boligorganisa-
tionen. Hvert byggeforetagende skal udgere en serlig afdeling af boligorgani-
sationen. Den enkelte afdeling skal have skade pa ejendommen.

Ifalge § 16, stk. 2, kan kravet om, at hvert byggeforetagende skal udgare en
serlig afdeling med kommunalbestyrelsens godkendelse fraviges ved mindre
pa- og tilbygninger til eksisterende afdelinger, ved indretning af uudnyttede



tagetager, ved pabygning af yderligere etager og ved opfgrelse af mindre, frit-
stdende bygninger, nar det skennes forsvarligt efter en vurdering af risikoen
ved byggeprojektet sammenholdt med afdelingens og boligorganisationens
gkonomiske forhold.

Kommunalbestyrelsen kan efter reglerne i kap. 9 i almenboligloven sammen-
holdt med kap. 4 og 5 i bekendtgarelsen om offentlig statte til almene boliger
mv. yde offentlig stette til etablering af feelleslokaler (feelleshuse) i tilknytning

til nybyggeri.

Landsbyggefonden kan give statte til etablering af faelleslokaler (faelleshuse)
efter reglerne i kapitel 7 om driftsstette i almenboligloven (stette til miljgfor-
bedringer m.v.). Statte kan ydes til savel opfarelse af nye lokaler som udvidelse
af eksisterende lokaler.

3. Felleslokaler og beboerhuse for én afdeling

Felleshus for beboerne kan veare etableret savel ved opferelsen af (bo-
lig)byggeriet som senere. | forbindelse med nybyggeri ma boligarealet for al-
mene familieboliger og almene eldreboliger inklusiv eventuelle feellesloka-
ler(felleshus) ikke overstige 110 m? i gennemsnit pr. bolig.

Feelleshuset indgar som en del af den pageeldende boligafdeling med afdelingen
som skgdehaver. Udgifterne til driften af feelleshuset betales af beboerne i den
pagaldende afdeling som en del af huslejen.

Hvis faelleshuset etableres efter at afdelingen er gaet i drift indgar huset ligele-
des i praksis i den eksisterende boligafdeling:

Etableres faelleshuset ved omdannelse/ombygning af eksisterende bygninger i
den pageeldende afdeling skal der ikke ske udskillelse i en sarlig afdeling. Det-
te skyldes, at der ikke ved omdannelse/ombygning sker en tilvaekst af arealer i
den pagaldende afdeling.

Ved nybyggeri samt ved pa- og tilbygninger af eksisterende bygninger m.v.,
hvor der sker en tilvaekst af arealer, skal der principielt ske en udskillelse i en
serlig afdeling, jf. 8 16, stk. 1, 2. pkt. i almenboligloven, hvorefter hvert byg-
geforetagende skal udgare en serlig afdeling af boligorganisationen. Boligor-
ganisationen kan dog ansgge om kommunalbestyrelsens godkendelse til at kra-
vet fraviges. Det er en forudsztning, at der er tale om et mindre byggeprojekt,
jf. 8 16, stk. 2, i almenboligloven.

Det skal generelt fremhaeves, at felleshusets starrelse og indretning ikke ma
overstige den pagaldende boligafdelings behov. Dette fglger af, at boligorgani-
sationen skal sikre en forsvarlig drift af boligorganisationen og dens afdelinger,
jf. 8 6 a i almenboligloven.

4. Feelleslokaler og beboerhuse for flere afdelinger under samme boligor-
ganisation
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Huvis et felleshus skal betjene beboere i flere afdelinger i boligorganisationen
gelder fglgende:

Ved nybyggerier, der er opdelt i flere etaper opfares feelleshuset for flere etaper
i tilknytning til én af etaperne. Den pagaldende afdeling far skade pé lokalerne.
Men da de pagealdende etaper (afdelinger) typisk efterfalgende slds sammen til
én afdeling, vil disse sager som regel ikke volde problemer.

Hvor flere boligafdelinger i drift ansker at etablere et faelleshus for de pageel-
dende afdelinger, skal der etableres en ny, serlig afdeling, der har skede pa
ejendommen. Afdelingen skal std som lantager. De involverede afdelinger skal
samtidig indga en driftsoverenskomst, hvorefter afdelingerne bidrager til drif-
ten af det pagaldende hus. Bidragets stgrrelse fastseattes pa baggrund af et for-
delingstal (svarende til benyttelsesretten). Overenskomsten tinglyses pa ejen-
dommene i samtlige deltagende afdelinger, herunder pa felleshuset. Drifts-
overenskomsten bar have en Igbetid, som mindst svarer til lgbetiden af optagne
lan.

Kravet om en serlig afdeling i den navnte situation gelder efter Ministeriet for
By, Boliger og Landdistrikters opfattelse bade ved omdannelse/ombygning og
ved nybyggeri/tiloygning. Dette er en falge af det generelle krav om, at (bo-
lig)afdelingerne skal vaere gkonomisk uafhangige af andre (bolig)afdelinger og
af boligorganisationen, jf. § 16, stk. 1, 1. pkt., i almenboligloven.

Kommunalbestyrelsen har efter ministeriets opfattelse ikke hjemmel til at di-
spensere fra kravet om udskillelse i en srlig afdeling i de omtalte tilfeelde.

Hvis feelleshuset etableres ved omdannelse/ombygning af eksisterende boliger
eller lokaler i en afdeling, skal der ske matrikulaer udstykning eller ejerlejlig-
hedsopdeling i forbindelse med en afhandelse af lokalerne til den navnte saer-
lige afdeling.

Ogsa i de her nzvnte tilfeelde geelder generelt, at feelleshusets stgrrelse og ind-
retning ikke ma overstige de pagaldende afdelingers behov. Dette falger som
navnt af, at boligorganisationen skal sikre en forsvarlig drift af boligorganisa-
tionen og dens afdelinger, jf. § 6 a i almenboligloven.

5. Feelleslokaler og beboerhuse for afdelinger under flere forskellige bolig-
organisationer

Den fremgangsmade, som er neaevnt i afsnit 4, skal ligeledes anvendes i disse
tilfeelde.

6. Faelleslokaler og beboerhuse for afdelinger under én eller flere forskelli-
ge boligorganisationer og for andre i lokalomradet

| forbindelse med etableringen af et starre boligomrader, men ogsa i forbindel-
se med helhedsplaner har der veeret rejst spargsmal om, hvorvidt det er muligt
at etablere et feelleshus for afdelinger af flere boligorganisationer, stgttede pri-
vate andelsholiger og ejerboliger i omradet.
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Ministeriet har tidligere i forbindelse med etablering af nybyggeri udviklet en
model for opfarelsen af et sadant feelleshus (’Blangstedgard-modellen”).

Modellen gar ud pa felgende:

Faelleshuset opfares pa en selvsteendig matrikuleret grund, og samtidig oprettes
en grundejerforening, der star som ejer af faelleshuset. Alle interessenter i fal-
leshuset — de almene boligorganisationer, de private andelsboliger og de private
grundejere — har pligt til at veere medlem af grundejerforeningen.

Udgifterne til feelleshusets lgbende drift deekkes af grundejerforeningsbidrag,
der palignes de enkelte interessenter pa basis af neermere fastlagte fordelingstal,
f.eks. pa grundlag af deltagernes boligareal. De heftelsesproblemer, der kunne
veere forbundet med sameje, undgas saledes.

Pligten til at veere medlem af grundejerforeningen og til at betale grundejerfor-
eningsbidrag fastleegges i deklarationer pa interessenternes (medlemmernes)
boligparceller.

Lesningen forudsetter, at der ikke hviler pantegeeld pa felleshusgrunden med
bygning. Ved deklaration pa boliggrundene tilsikres de enkelte interessenter
ret til anvendelse af felleshuset. Den forholdsmaessige veerdi af denne ret —
baseret pa felleshusets anskaffelsessum - skal indga i den anlaegssum, der laeg-
ges til grund for finansieringen af byggeriet pa de deltagende interessenters
grunde. Pantesikkerheden i disse omfatter hermed ogsa benyttelsesretten, og
pantebrevene vil ikke kunne tinglyses pa faelleshusgrunden. Der skal saledes
tinglyses et forbud mod pantseatning pa faelleshusets matrikel nummer. Betalin-
gen pa disse lan sker i forlengelse heraf over huslejen/boligafgift m.v. hos de
enkelte interessenter.

Modellen indeberer endvidere, at der ved videresalg af ejendommen skal ske
udbetaling af salgsprovenuet forholdsmaessigt til medlemmerne.

Der vil ogsa kunne opsta behov for etablering af et felleshus mange ar efter
opfarelsen af de navnte interessenters ejendomme. Ministeriet har i sidstnavn-
te sager accepteret etableringen af et felleshus pa tilsvarende vilkar som i
Blangstedgard-modellen.

Ogsa en kommune vil kunne have gnsker om deltage som interessent i forhold
til huset. Det sker i mange tilfeelde som led i en helhedsplan, at der etableres et
feelleshus med stette fra Landsbyggefonden, og som har til formal at understat-
te det samlede boligomrade inkl. ikke-almene dele heraf.

| de tilfaelde, hvor der etableres et felleshus sammen med en kommune, skal
huset ligeledes ligge pa en selvstendig matrikuleret grund, der ejes af en
grundejerforening. Savel de almene boligorganisationer som kommunen skal
veere medlemmer af grundejerforeningen og eje en ideel anpart af ejendommen.
Bygningsudgifterne daekkes grundejerforeningshidraget, der palignes medlem-
merne efter et naermere fastsat fordelingstal.
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Der udarbejdes en samarbejdsaftale parterne imellem, der skal sikre medlem-
mernes, herunder kommunens, brug af felleshuset og forpligtelserne. Parterne
skal bindes til aftalen i en periode svarende til lanenes lgbetid. Det forudsaettes
i denne forbindelse, at der tinglyses deklaration pa afdelingernes ejendomme
om pligt til at medlemskab af grundejerforeningen og til at betale grundejerfor-
eningsbidrag samt brugsret for afdelingen til at anvende huset for sa vidt angar
den almene del heraf. Der tinglyses tillige deklaration pa grundejerforeningens
ejendom om brugsret til de almene afdelinger for deres andel og forbud mod
pantsatning, og endelig at der ved grundejerforeningens videresalg udbetales
salgsprovenu forholdsmaessigt til medlemmerne

Det skal tilfgjes, at det naturligvis en forudseetning, at de ovenfor omtalte regler
om sociale aktiviteter og fritidsaktiviteter i bekendtggrelsen om sideaktiviteter
overholdes, herunder at den almene andel af felleshuset anvendes til formal og
aktiviteter, der primaert er rettet mod de almene beboere i de pageldende afde-
linger.
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