Etablering af feelleslokaler og beboerhuse - Notat fra ministeriet jaevnfgr
Almenboligloven § 6

Emne:
Etablering af faelleslokaler og beboerhuse

Her kan du finde svar pa:
e Regler og retningslinjer gaeldende for:
o Etablering af feelleslokaler og beboerhuse for én afdeling i en boligorganisation
o Etablering af faelleslokaler og beboerhuse for flere afdelinger under samme bolig-
organisation
o Etablering af faelleslokaler og beboerhuse for afdelinger under flere forskellige
boligorganisationer
o Etablering af feelleslokaler og beboerhuse for afdelinger under én eller flere for-
skellige boligorganisationer og for andre i lokalomradet.

Efterfalgende benaevnes faxlleslokaler og beboerhuse under ét som "faelleshus(e)”.

Geeldende regler vedrgrende etablering af faelleshuse

Efter § 6 i lov om almene boliger m.v. (almenboligloven) hgrer det under en almen
boligorganisations kerneaktiviteter at opfgre og modernisere almene boliger med tilhgrende
feellesfaciliteter, hvortil der ydes eller er ydet offentlig statte.

Hvad angar de sociale aktiviteter og fritidsaktiviteter, som boligorganisationen/en afdeling
ivaerksaetter i de pageeldende feelleshuse, gaelder reglerne i § 19 i bekendtggrelse om
sideaktiviteter i almene boligorganisationer m.v. Efter denne bestemmelse skal de naevnte
aktiviteter primaert vaere rettet mod beboerne i boligorganisationen/den eller de
pagaeldende afdeling(er).

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

Endelig fremgar det af § 16, stk. 1, i almenboligloven, at en afdeling i en boligorganisation
er gkonomisk uafheengig af andre afdelinger og af boligorganisationen. Hvert
byggeforetagende skal udggre en seerlig afdeling af boligorganisationen. Den enkelte
afdeling skal have skgde pa ejendommen.

Ifglge § 16, stk. 2, kan kravet om, at hvert byggeforetagende skal udggre en szerlig 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, fritstdende bygninger, ndr det skgnnes forsvarligt efter
en vurdering af risikoen ved byggeprojektet sammenholdt med afdelingens og
boligorganisationens gkonomiske forhold.

Kommunalbestyrelsen kan efter reglerne i kap. 9 i almenboligloven sammenholdt med kap.
4 og 5 i bekendtggrelsen om offentlig stgtte til almene boliger mv. yde offentlig stgtte til
etablering af faelleslokaler (feelleshuse) i tilknytning til nybyggeri.

Landsbyggefonden kan give stgtte til etablering af feelleslokaler (feelleshuse) efter reglerne
i kapitel 7 om driftsstgtte i almenboligloven (stgtte til miljgforbedringer m.v.). Stgtte kan



ydes til sdvel opfgrelse af nye lokaler som udvidelse af eksisterende lokaler.
Eksempler

Fzelleslokaler og beboerhuse for én afdeling

Feelleshus for beboerne kan vaere etableret savel ved opfgrelsen af (bolig)byggeriet som
senere. I forbindelse med nybyggeri ma boligarealet for almene familieboliger og almene
eeldreboliger inklusiv eventuelle feelleslokaler(faelleshus) ikke overstige 110 m2 i gennemsnit
pr. bolig.

Feelleshuset indgdr som en del af den pagaldende boligafdeling med afdelingen som
skgdehaver. Udgifterne til driften af faelleshuset betales af beboerne i den pdgaeldende
afdeling som en del af huslejen.

Hvis faelleshuset etableres efter at afdelingen er gdet i drift, indgar huset ligeledes i praksis
i den eksisterende boligafdeling.

Etableres faelleshuset ved omdannelse/ombygning af eksisterende bygninger i den
pagaeldende afdeling skal der ikke ske udskillelse i en saerlig afdeling. Dette skyldes, at der
ikke ved omdannelse/ombygning sker en tilvaekst af arealer i den pagaeldende 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 szerlig afdeling, jf. § 16, stk.
1, 2. pkt. i almenboligloven, hvorefter hvert byggeforetagende skal udggre en seerlig
afdeling af boligorganisationen.  Boligorganisationen kan dog ansgge om
kommunalbestyrelsens godkendelse til at kravet fraviges. Det er en forudsaetning, at der er
tale om et mindre byggeprojekt, jf. § 16, stk. 2, i almenboligloven.

Det skal generelt fremhaeves, at faelleshusets stgrrelse og indretning ikke ma overstige den
pageeldende boligafdelings behov. Dette fglger af, at boligorganisationen skal sikre en
forsvarlig drift af boligorganisationen og dens afdelinger, jf. § 6 a i almenboligloven.

Faelleslokaler og beboerhuse for flere afdelinger under samme boligorganisation
Hvis et faelleshus skal betjene beboere i flere afdelinger i boligorganisationen, gzelder
folgende:

Ved nybyggerier, der er opdelt i flere etaper opfgres faelleshuset for flere etaper i tilknytning
til én af etaperne. Den pagaeldende afdeling far sk@de pa lokalerne. Men da de pagaeldende
etaper (afdelinger) typisk efterfglgende slds sammen til én afdeling, vil disse sager som
regel ikke volde problemer.

Hvor flere boligafdelinger i drift gnsker at etablere et feelleshus for de pageeldende
afdelinger, skal der etableres en ny, seerlig afdeling, der har skgde pd ejendommen.
Afdelingen skal std som lantager. De involverede afdelinger skal samtidig indgd en
driftsoverenskomst, hvorefter afdelingerne bidrager til driften af det pdgeseldende hus.
Bidragets stgrrelse fastsaettes pa& baggrund af et fordelingstal (svarende til
benyttelsesretten). Overenskomsten tinglyses pd ejendommene i samtlige deltagende
afdelinger, herunder pa faelleshuset. Driftsoverenskomsten bgr have en Igbetid, som mindst
svarer til Igbetiden af optagne lan.

Kravet om en seerlig afdeling i den naevnte situation gaelder efter ministeriets opfattelse
bédde ved omdannelse/ombygning og ved nybyggeri/tilbygning. Dette er en fglge af det



generelle krav om, at (bolig)afdelingerne skal vaere gkonomisk uafhaengige af andre
(bolig)afdelinger og af boligorganisationen, jf. § 16, stk. 1, 1. pkt., i almenboligloven.

Kommunalbestyrelsen har efter ministeriets opfattelse ikke hjemmel til at dispensere fra
kravet om udskillelse i en saerlig afdeling i de omtalte tilfaelde.

Hvis faelleshuset etableres ved omdannelse/ombygning af eksisterende boliger eller lokaler
i en afdeling, skal der ske matrikulaer udstykning eller ejerlejlighedsopdeling i forbindelse
med en afhaendelse af lokalerne til den naevnte saerlige afdeling.

Ogsa i de her naevnte tilfeelde gaelder generelt, at faelleshusets stgrrelse og indretning ikke
ma overstige de pagaeldende afdelingers behov. Dette fglger som neaevnt af at
boligorganisationen skal sikre en forsvarlig drift af boligorganisationen og dens afdelinger,
jf. § 6 a i almenboligloven.

Fzelleslokaler og beboerhuse for afdelinger under flere forskellige
boligorganisationer

Den fremgangsmade, som er naevnt i feelleslokaler og beboerhuse for flere afdelinger under
samme boligorganisation, skal ligeledes anvendes i disse tilfeelde.

Fzelleslokaler og beboerhuse for afdelinger under én eller flere forskellige
boligorganisationer og for andre i lokalomradet

I forbindelse med etableringen af stgrre boligomrader, men ogsa i forbindelse med
helhedsplaner har der veaeret rejst spgrgsmal om, hvorvidt det er muligt at etablere et
faelleshus for afdelinger af flere boligorganisationer, stgttede private andelsboliger og
ejerboliger i omradet.

Ministeriet har tidligere i forbindelse med etablering af nybyggeri udviklet en model for
opfgrelsen af et sddant feelleshus (“Blangstedgdrd-modellen”).

Modellen gar ud pa folgende:

Faelleshuset opfgres pa en selvstaendig matrikuleret grund, og samtidig oprettes en
grundejerforening, der star som ejer af feelleshuset. Alle interessenter i faelleshuset - de
almene boligorganisationer, de private andelsboliger og de private grundejere - har pligt til
at vaere medlem af grundejerforeningen.

Udgifterne til faelleshusets Igbende drift deekkes af grundejerforeningsbidrag, der palignes
de enkelte interessenter pa basis af naermere fastlagte fordelingstal, f.eks. pd grundlag af
deltagernes boligareal. De haeftelsesproblemer, der kunne vaere forbundet med sameje,
undgas sdledes.

Pligten til at vaere medlem af grundejerforeningen og til at betale grundejerforeningsbidrag
fastlaegges i deklarationer pa interessenternes (medlemmernes) boligparceller.

Lasningen forudsaetter, at der ikke hviler pantegaeld pa feelleshusgrunden med bygning. Ved
deklaration pd boliggrundene tilsikres de enkelte interessenter ret til anvendelse af
faelleshuset. Den forholdsmaessige vaerdi af denne ret - baseret pa falleshusets
anskaffelsessum - skal indgad i den anlaegssum, der laegges 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 pantsaetning pa feelleshusets



matrikelnummer. Betalingen pa disse 18n sker i forlaengelse heraf over huslejen/boligafgift
m.v. hos de enkelte interessenter.

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

Der vil 0gsd kunne opsta behov for etablering af et faelleshus mange ar efter opfgrelsen af
de naevnte interessenters ejendomme. Ministeriet har i sidstneevnte sager accepteret
etableringen af et faelleshus pa tilsvarende vilkar som i Blangstedgard-modellen.

Ogsd en kommune vil kunne have gnsker om deltage som interessent i forhold til huset.
Det sker i mange tilfaelde som led i en helhedsplan, at der etableres et faelleshus med stagtte
fra Landsbyggefonden, og som har til formal at understgtte det samlede boligomrade inkl.
ikke-almene dele heraf.

I de tilfaelde, hvor der etableres et feelleshus sammen med en kommune, skal huset
ligeledes ligge pa en selvstaendig 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
grundejerforeningsbidraget, der palignes medlemmerne efter et naermere fastsat
fordelingstal.

Der udarbejdes en samarbejdsaftale parterne imellem, der skal sikre medlemmernes,
herunder kommunens, brug af faelleshuset og forpligtelserne. Parterne skal bindes til aftalen
i en periode svarende til I3nenes Igbetid. Det forudseettes i denne forbindelse, at der
tinglyses deklaration pd afdelingernes ejendomme om pligt til at medlemskab af
grundejerforeningen og til at betale grundejerforeningsbidrag samt brugsret for afdelingen
til at anvende huset for sa vidt angar den almene del heraf. Der tinglyses tillige deklaration
pad grundejerforeningens ejendom om brugsret til de almene afdelinger for deres andel og
forbud mod pantsaetning, og endelig at der ved grundejerforeningens videresalg udbetales
salgsprovenu forholdsmaessigt til medlemmerne

Det skal tilfgjes, at det naturligvis en forudsatning, at de ovenfor omtalte regler om sociale
aktiviteter og fritidsaktiviteter i bekendtggrelsen om sideaktiviteter overholdes, herunder at
den almene andel af feelleshuset anvendes til formal og aktiviteter, der primaert er rettet
mod de almene beboere i de pdgaeldende afdelinger.



