


........................... FALLESSKABSBASEREDE BOFORMER (FBB) ........................... :

Begrebet FBB daekker over den del af boligsektoren, der er styret og ejet demokratisk af beboerne selv. Begrebet
indeholder bl.a. bofeellesskaber, akosamfund, andelsboligforeninger og selvejende kollektiver. Disse boformer
er et vigtigt supplement til bdde det private og det almene boligmarked, idet de kan bidrage til aget boligdiver-
sitet, styrkede lokale feellesskaber samt udgare langsigtede og stabile boformer.

Boligmarkedet, klimaet og vores sociale relationer er under hastig forandring. | denne virkelighed vokser inter-
essen for feellesskabsbaserede boformer (FBB’er) som et konkret svar pa nogle af samtidens stgrste udfordringer:
stigende boligpriser, voksende ensomhed, behovet for baeredygtig arealanvendelse og gnsket om steaerkere
lokalt engagement.

FBB’er udger et vigtigt supplement til bade det private og almene boligmarked, fordi de kan:
+ skabe baeredygtige hverdagspraksisser gennem deleordninger, feelles faciliteter og ressourceoptimering
« modvirke ensomhed og styrke meningsfulde faellesskaber
« reducere pladsforbrug og fremme mere effektiv arealanvendelse
« skabe nytlivilanddistrikter og lokale mgdesteder
+ styrke aktivt medborgerskab og lokal sammenhaengskraft

Samtidig er vejen fra idé til realisering ofte lang og usikker.

Mange FBB’er falder mellem de klassiske kategorier i bade ejerformer, finansiering og myndighedslogikker.
Netop fordi de repraesenterer innovation, passer de darligt ind i de standardiserede modeller, som banker og
systemaktgrer arbejder efter. Med skaerpede krav fra Finanstilsynet har selv de mere positive banker begraenset
mulighed for at understatte projekterne tilstraekkeligt. Isaer opstarts- og modningsfasen er kritisk, og mange
ellers staerke projekter gar tabt, far de nar frem til realisering.

Hvis ikke nye samarbejder og finansielle redskaber udvikles, risikerer vi, at fremtidens feellesskabsbaserede
boformer primaert bliver drevet af kapitalsteerke developere, mens borgerdrevne og ikke-spekulative initiativer
mister fodfzeste.

Her har fonde en enestdende mulighed for ikke blot at statte enkeltprojekter, men for strategisk at udvikle
hele feltet.

Anbefalingerne er udviklet gennem projektet ‘Spektakulaere Fzellesskaber - Spektakulaere Lasninger’, som er stattet af
foreningen Realdania og implementeret af Landsforeningen for @kosamfund repraesenteret ved Dicte Frost og Camilla
Nielsen-Englyst.

Projektet har analyseret juridiske og finansielle modeller fra andre europzeiske lande og vurderet deres relevans i

en dansk kontekst. Arbejdet er blevet kvalificeret i samarbejde med Helena Reumert Gjerding fra Kontra Advokater samt

gennem dialog med interesseorganisationer, forskere og andre centrale akterer pa omradet.

Fokus har vaeret primaert pa de selvgroede grupper med en ikke-spekulativ tilgang. Mange af anbefalingerne kan
dog anvendes mere bredt.

Laes mere om projektet her:
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https://okosamfund.dk/spektakulaere-faellesskaber

Fonde kan spille tre afggrende roller: Dette kan ske gennem tre overordnede kapitalspor:

1. Risikoabsorberende kapital Filantropisk kapital
Garantier, udviklingsmidler og tidlig risikovillig Garantier, udviklingsenheder, pilotprojekter og pro-
kapital, der gor det muligt for projekter at tage de  jektmodning
farste skridt.

2. Markedsmodnende kapital Talmodig tilbagebetalingskapital
Stette til udvikling og afprevning af modeller, Revolving funds, lavrenteldn og mellemfinansiering
der kan blive til nye finansielle “hyldevarer” for
feellesskabsbaserede boformer. Impact-investeringer

3. Systemisk katalysator FBB-investeringsfonde, portefgljeinvesteringer samt
Samlende kraft mellem banker, kommuner, jord- og ejendomsfonde

organisationer og pilotcases, sa laering omszettes
til varige strukturer og skalerbare lgsninger.

Som fond har man derfor mulighed for at spille en ngglerolle i udviklingen af en mere robust, gren og socialt
baeredygtig boligsektor. De fglgende anbefalinger er udviklet som et strategisk afszet for dialog og samarbejde
med fonde, der gnsker at bidrage til at modne, skalere og fremtidssikre feltet for feellesskabsbaserede boformer.

To konkrete eksempler, der illustrerer FBB feltet og muligheder for fonde:

E ................................... CASE: ISANDAGERGAARD, ................................... :

En gruppe unge akademikere fra Kebenhavn (27-33 dr), fandt deres drammebolig til et selvejet, ikke-speku-
lativt storkollektiv: en gard uden for Kage til 7,2 mio. kr. | 2,5 dr havde de udviklet deres koncept og opbygget
gruppen omkring projektet. Efter flere mdneders dialog med banken stod det klart, at de kun ville kunne opné
et [Gn pd 40-50 % af ejendomsveerdien, under forudszetning af solidarisk haeftelse og at gruppen selv kunne
stille de resterende 50-60 % som egenkapital. Der var sdledes et gab mellem hvad gruppen selv kunne frem-
skaffe (ca. 20-30%) og hvad banken kunne tilbyde af [Gn. Der manglede en ca. 20% buffer, for at projektet kunne
lykkes.

Leering: De 20% manglende finansiering i eksemplet udger et problem, der ville kunne daekkes pd andre
mdder, feks. gennem en investeringsfond (se anbefalinger).

E ....................... CASE: BOFALLESSKABET IKLzVERDALEN/ ....................... :

En gruppe ville kabe en storparcel og etablere et bofaellesskab med ca. 28 boliger. @konomisk baeredygtighed
var et centralt princip fra starten. Gruppen forsagte at organisere projektet som en andelsboligforening, men
fik afslag med begrundelsen, at projektet [G for langt fra Kebenhavn. Som byggefeellesskab kraevede banken op
til 40% egenfinansiering og derved blev mellemfinansieringen under byggeperioden en stor barriere. Kravene
viste sig uoverkommelige for en almindelig borgergruppe, og flere madtte traekke sig.

Laering: | dag kraever etablering af bofaellesskaber ofte en meget kapitalstaerk gruppe eller en ekstern aktar,
der kan pdtage sig den risiko, bankerne ikke har mulighed for - eller stille en garanti. Derfor opgives mange pro-
Jjekter undervejs eller realiseres kun i samarbejde med en developer. Men det at stille en garanti er en mulighed,
der potentielt ville kunne daekkes pd andre mader, gennem et samarbejde med fonde (se anbefalinger).



VEJE FOR FONDE, DER VIL
STOTTE OG SKABE FREMTIDENS
FALLESSKABSBASEREDE BOFORMER

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

ANBEFALING 1:

ETABLER EN GARANTIRAMME, DER BRINGER PROJEKTER
OVER DEN FORSTE FINANSIELLE TARSKEL - FOR FONDE
MED FILANTROPISKE FORMAL OG @NSKE OM HQ)
SAMFUNDSEFFEKT MED BEGRANSET KAPITALBINDING

En af de storste barrierer for nye feellesskabsbaserede boformer er adgang til den sidste del af egenkapitalen i
opstartsfasen. Mange grupper kan selv mobilisere en betydelig andel og mgdes positivt af banker, men mangler
ofte de sidste 15-20 %, som ger det muligt at opna finansieringen.

Her kan fonde spille en afgegrende rolle ved at etablere en garantiramme, der fungerer som risikoabsorber-
ende kapital over for bankerne. Garantien kan f.eks. daekke den sidste del af egenkapitalkravet eller fungere som
kaution i opstarts- og modningsfasen. Fonden yder dermed ikke et direkte tilskud, men stiller sig til radighed
som sikkerhed, hvilket ggr det muligt at mobilisere langt starre privat finansiering.

Det gor garantimodellen szerligt attraktiv, fordi:

+ relativt fd midler kan mobilisere de ngdvendige lan

« kapitalen kun aktiveres ved misligholdelse/konkurs, hvilket sker
sjeeldent og erfaringer derfor peger pa lav tabsrisiko

« modellen hurtigt kan testes i praksis

For at reducere risikoen yderligere, bar garantien kobles til projektmodning og ekstern screening, f.eks. gennem
et partnerskab med Landsforeningen for @kosamfund, Foreningen Bofaellesskab.dk, Kollektivforeningen elleren
dedikeret radgivningsenhed. Kun projekter med tilstraekkelig gruppemodenhed, et realistisk budget og juridisk
afklaring skal kunne tilga ordningen.

En realistisk pilot kan etableres som en 3-drig garantiramme pa 10-20 mio. kr., hvor fonden maksimalt gar-
anterer for de sidste 15-20 % af egenkapitalkravet. Erfaringerne kan herefter danne grundlag for en permanent
model eller et fzelles garantisamarbejde mellem flere fonde.
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“Jeg synes egentlig, at det kunne veere ret simpelt - man skal bare have
en form for depot (f.eks. gennem en fond), som star som garanti.”

Thorleif Skjodt, Direktor i Andelskassen Feelleskassen

Denne anbefaling er naevnt ferst, fordi den vurderes som den hurtigst realiserbare model med sterst gearing
mellem fondsmidler og samfundseffekt.

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

ANBEFALING 2:
ETABLER EN REVOLVING FUND - FOR FONDE, DER @NSKER
KONTINUERLIG SAMFUNDSEFFEKT GENNEM AKTIVT
MEDEJERSKAB OG GENANVENDELIG KAPITAL

En made, hvorpa fonde kan accelerere udviklingen af nye feellesskabsbaserede boformer, er ved selv at gé ind og
opkebe bygninger eller steder med potentiale for faellesskabsdannelse, sammen med en gruppe.

| denne model fungerer fonden som en aktiv og midlertidig ejer i den fase, hvor projekterne ofte er for
umodne til at kunne opna traditionel finansiering - eller ikke har som mal at eje, men har brug for tid til at tilret-
teleegge ejerskabsstrukturen. Fonden kan dermed sikre stedet, baere den indledende risiko og skabe den ngd-
vendige ro til, at feellesskabet kan udvikle organisering, gkonomi, beboersammensaetning og langsigtet juridisk
struktur.

Nar projektet er blevet tilstraekkeligt modent, kan ejerskabet overdrages til feellesskabet - eksempelvis som
en selvejende institution, forening, fond eller anden ikke-spekulativ struktur. Kapitalen tilbageferes herefter til
fonden og kan anvendes til at opkebe og modne naeste sted. Dermed skabes et revolverende kredslgb, hvor den
samme kapital over tid kan bringe flere faellesskabsprojekter til live.

Modellen er seerlig attraktiv, fordi den:

« gordet muligt at handle hurtigt pa konkrete steder

« reducerer presset pa opstartsgruppen i den mest sarbare fase

« skaber staerke fyrtarnsprojekter, der kan inspirere andre

« kombinerer et filantropisk formal med kapitalens genanvendelse

+ gordet muligt for fonden aktivt at forme kvalitet, veerdier og ikke-spekulativ forankring

Den kraever en vis volumen for at kunne skaleres, da kapitalen i perioder er bundet i fast ejendom. Til gengeeld
giver modellen mulighed for hgj strategisk effekt, fordi fonden ikke blot finansierer processen, men skaber de
fysiske rammer for, at nye boligformer kan opsta.
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Vitalitetsfondens engagement i Avng Oasis i Lundby er et af de farste danske eksempler pa denne tilgang. Selvom
modellen kun er afpravet i begraenset omfang, peger casen pa et potentiale for fonde, der ensker at bruge aktivt
ejerskab til at modne nye feellesskabsprojekter.

“Vitalitetsfonden hjalp os med at starte op ved at investere i bygningerne. Nu er
vores projekt pa vej til at blive s modent, at vi kan transformeres til en selvejende
institution og midlerne kan tilbagefares til fonden og assistere et andet projekt til

ogsa at kunne komme i gang. Det giver mening for mig.”

Kristiane Ravn Frost, Direktar Avng Oasis

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

ANBEFALING 3:
DELTAG | EN ‘FBB INVESTERINGSFOND’ - FOR
FONDE, DER @NSKER BADE SKONOMISK AFKAST
OG LANGSIGTET SAMFUNDSEFFEKT

Denne anbefaling markerer overgangen fra filantropisk stette til missiondrevet investering i et nyt boligsegment.
Faellesskabsbaserede boformer udgger et attraktivt investeringsomrade, fordi de kombinerer stabil efterspargsel,
lav spekulativ risiko og dokumenteret social merveerdi. For fonde med interesse i impact-investeringer dbner
dette mulighed for at deltage i en feelles FBB-investeringsfond, hvor kapitalen spredes pa tveers af flere projekter,
geografier og organiseringsformer.

Fonden kan investere i opkeb af jord og bygninger, udvikling af feelles faciliteter, etableringskapital,
minoritetsandele i ikke-spekulative strukturer samt jord- og ejendomsfonde med langsigtet ejerskab.

Investering kan ske gennem en portefgljemodel, hvor kapitalen fordeles professionelt mellem flere projekter,
eller gennem tematisk saminvestering, hvor investeringer malrettes sarlige segmenter som seniorbofelless-
kaber, feellesskaber for unge, transformation af eksisterende bygningsmasse, landdistrikter eller regenerativt
byggeri.

Internationale erfaringer, eksempelvis fra Ekopia i Skotland, viser, at denne type investeringsstrukturer kan
mobilisere betydelig kapital.

En seerlig styrke ved modellen er muligheden for at anvende differentierede kapitalvilkdr som strategisk
markedsredskab. Ikke-spekulative modeller med falles ejerskab eller selvejende strukturer kan tilbydes mere
favorable vilkar end konventionelle ejerkonstruktioner.

Dermed bliverinvesteringsfonden et mission-aligned redskab, hvor kapitalvilkdrene aktivt gor de ikke-speku-
lative modeller mere attraktive og bidrager til at etablere FBB som et nyt investeringssegment i boligsektoren.

| en dansk kontekst vil en sddan fond med fordel kunne etableres som et partnerskab mellem fonde, finan-
sielle institutioner, interesseorganisationer og eventuelt ogsa kommunale eller statslige aktarer.

b — Et finansielt laft for fallesskabsbaserede boformer O —



oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

ANBEFALING 4:

ETABLER EN FALLES SOLIDARISK KAPITALSTRUKTUR SOM
FONDSSAMARBEJDE FOR FBBER - FOR FONDE, DER VIL

KATALYSERE SOLIDARISK KAPITAL OG LANGSIGTET

En seerlig styrke ved feellesskabsbaserede boformer er, at mange eksisterende fallesskaber over tid opbygger

betydelige veerdieriform af friveerdi, feelles faciliteter, jord og bygninger. Disse veerdier kan blive et aktivt redskab
til at hjeelpe nye feellesskaber pa ve;j.

Inspireret af erfaringer fra Fonden for Flere Kollektiver kan fonde vaere med til at etablere en faelles solidarisk

kapitalstruktur, hvor eksisterende FBBer frivilligt bidrager med en del af deres opsparede veerdier eller friveerdi

til en fzelles kapitalbase.

Kapitalen kan anvendes til garantier, startkapital, opkeb af nye steder, generationsskifter i eksisterende feel-

lesskaber samt modning af nye grupper og organiseringsformer.

Det seerlige ved modellen er, at den skaber et solidarisk kredslgb af kapital i FBB-sektoren, hvor de faellessk-
aber, der er lykkedes, aktivt bidrager til, at flere kan lykkes efter dem.

DIFFERENTIEREDE VILKAR SOM BESKYTTELSE AF DEN IKKE-SPEKULATIVE KERNE

En seerlig styrke ved modellen er muligheden for at anvende differentierede kapitalvilkar som strategisk redskab,

sa den solidariske kapital isaer styrker de organiseringsformer, der bedst beskytter faellesskabets langsigtede

veerdier.

Ikke-spekulative modeller med fzelles ejerskab eller selvejende strukturer kan tilbydes mere favorable vilkar

gennem lavere rente, laengere lgbetider eller stgrre adgang til garantier og startkapital. Dermed anvendes kap-

italen aktivt til at sikre, at veerdier skabt i eksisterende feellesskaber i seerlig grad kommer naeste generation af
ikke-spekulative feellesskaber til gode.

Fonde kan iszer spille en afggrende rolle ved at:

finansiere juridisk og organisatorisk modeludvikling
stille den farste risikovillige kapital

skabe match funding til feellesskabernes egne bidrag
understgtte governance, administration og transparens
reducere risikoen i opstartsfasen

Pa lzengere sigt kan modellen udvikle sig til en permanent sektorintern kapitalstruktur, hvor eksisterende FBBer,

fonde og eventuelle impact-investorer sammen finansierer nye faellesskabsprojekter.

Som fondsstrategi gor modellen det muligt at understette en selvforsteerkende og ikke-spekulativ vaekst-

logik, hvor sektoren gradvist bliver bedre i stand til at finansiere sin egen udvikling.
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ANBEFALING 5:
FINANSIER UDVIKLING, PILOTERING OG LARINGSINFRA-
STRUKTUR FOR NYE FINANSIERINGSMODELLER
- FOR FONDE, DER VIL ACCELERERE INNOVATION OG
SKABE NASTE GENERATIONS FINANSIELLE HYLDEVARER

Faellesskabsbaserede boformer udger fortsat et underudviklet segment i den danske boligsektor. Mange af de
finansielle lasninger, der ellers fremstar oplagte, mangler fortsat at blive testet, dokumenteret og oversat til
modeller, som banker, fonde, kommuner og investorer kan arbejde systematisk med.

Her kan fonde spille en afggrende rolle ved at finansiere et innovationsspor, hvor nye finansierings- og
organiseringsmodeller udvikles, afproves og dokumenteres i praksis.

Det kan eksempelvis omfatte pilotprojekter, der tester:
« nye ejer- og governanceformer
+ hybride modeller mellem fond, forening og feellesskab
« kombinationer af garantier, lan og investering
« modeller for faelles ejerskab af jord og bygninger
« kapitalstrukturer malrettet ikke-spekulative feellesskaber

Det afggrende er ikke alene at stotte enkeltstdende eksperimenter, men at sikre, at erfaringerne omsaettes til
skalerbar laering, standardiserede modeller og nye finansielle hyldevarer for feltet.

UNDERSTOT EN FALLES UDVIKLINGS- OG LARINGSENHED FOR FBBER

Et besleegtet spor er finansiering af en fzelles udviklings- og radgivningsenhed, der styrker projektmodning og
kvalitet i nye initiativer gennem malrettet stotte i opstartsfasen. Mange projekter garikke i sta pa grund af idéen,
men fordi gruppen mangler erfaring med organisering, projektudvikling og finansiering.

Fonde kan derfor bidrage til en feelles enhed, som hjaelper opstartsgrupper med organisationsstruktur,
gkonomiske modeller, juridiske rammer samt dialog med banker og kommuner. Ved at lafte kvaliteten i de tid-
lige faser reduceres risikoen for banker og investorer, hvilket ger finansiering og realisering lettere.

Fonde kan isaer bidrage ved at:
+ finansiere pilotprojekter og demonstrationscases
« understatte juridisk og finansiel modeludvikling
+ dokumentere risikoprofiler, effekter og best practices
+ skabe partnerskaber med banker, kommuner og interesseorganisationer
+ understgtte en faelles udviklings- og leeringsenhed
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Som fondsstrategi gor denne anbefaling det muligt ikke blot at modne enkeltprojekter, men at udvikle de naeste
finansielle og organisatoriske redskaber, som kan gore faellesskabsbaserede boformer langt lettere at realisere i
fremtiden.

I en dansk kontekst kan dette med fordel organiseres som et partnerskab mellem Landsforeningen for
@kosamfund, Bofellesskab.dk, Kollektivforeningen, Kooperationen og relevante juridiske eller finansielle
aktgrer.

Anbefalingen handler om at skabe dbenhed fordialog, pilotansegninger og statte til en feelles rddgivningsen-
hed - samt have mod til fortsat at investere i eksempelprojekter, der kan inspirere og senere omsaettes til mere
skalerbare modeller.

ET FALLES UDVIKLINGSSPOR

“Vi skal skabe en ny hyldevare for bofaellesskaber.”

Lars Pehrson, tidligere direktor i Merkur Andelskasse

Danmark har brug for nye finansielle hyldevarer til faellesskabsbaserede boformer - og de udvikles bedst i et
forpligtende samspil mellem fonde, organisationer, banker, kommuner og andre negleakterer.

Faellesskabsbaserede boformer er et steerkt strategisk omrade for fonde, fordi de kombinerer lav spekulativ
risiko, langsigtet lokal forankring, klima- og faellesskabsmaessig mervaerdi samt mulighed for skalerbar laering og
systemisk effekt.

De fem anbefalinger peger ikke pa én lgsning, men pa et samlet udviklingsspor: fra garantier og revolving
funds til investeringsstrukturer, solidarisk kapitalopbygning og udvikling af nzeste generations finansielle
modeller.

Derfor inviterer vi til dialog om, hvordan netop jeres fond kan veaere med til at omsaette anbefalingerne til
konkrete samarbejder, pilotprojekter og nye finansielle redskaber. Malet er ikke alene at realisere flere enkelt-
projekter, men at udvikle de strukturer og finansielle redskaber, som kan gore faellesskabsbaserede boformer til
en langt mere tilgeengelig del af boligsektoren.

Vihaber, atlvilvaere medtil at skabe de rammer, der ger det muligt for langt flere borgerdrevne ogikke-speku-
lative faellesskaber at lykkes - til gavn for en mere robust, gren og socialt sammenhangende boligsektor.
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Projektleder Dicte Frost, Landsforeningen for @kosamfund: dicte@okosamfund.dk
Projektleder Camilla Nielsen-Englyst, Foreningen Bofzellesskab.dk: camilla@bofaellesskab.dk

Praesentation af projektet
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