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Den 1. november 2013 blev en afgørende dag for 
gymnasielæreren Janus Lylloff . Han havde nemlig 
fået den idé at opbygge et bofællesskab på to af de 
udbudte byggefelter i det nye Thomas B. Thriges 
Gade kvarter i Odense Centrum. Han havde budt 
ind med sit projekt og vundet byggeopƟ onen - dvs. 
reƩ en Ɵ l at købe byggefelterne med henblik på at 
opføre et bofællesskab. Og denne dag startede 
den 15 mdr. lange opƟ onsperiode, hvor arbejdet 
med at få etableret en bygherreorganisaƟ on, få 
udviklet et projekt samt få jura og fi nansiering på 
plads skulle fuldføres. 

Denne rapport beskriver processen fra en enkelt 
persons vision Ɵ l et projekt, der er klar Ɵ l realise-
ring. 

1. INDLEDNING

Janus Lylloff  ønskede at slå sig sammen med an-
dre, der havde lyst Ɵ l og mod på at være med Ɵ l 
at opbygge et bofællesskab og fandt inspiraƟ on i 
gode tyske erfaringer med ’byggegrupper’. Her slår 
borgere sig sammen om at bygge deres egne hjem 
i fællesskab.

Det overordnede formål har været at Ɵ lpasse og 
afprøve de tyske erfaringer med ’byggegrupper’ i 
en aktuel dansk kontekst.

Det er forhåbningen, at erfaringerne fra deƩ e pro-
jekt kan inspirere andre, der ønsker at skabe sit 
eget hjem i fællesskab med andre. Derfor er rap-
porten udformet som en guide, hvor erfaringer fra 

Thomas B. Thrige-gruppen gives videre samƟ digt 
med nogle generelle betragtninger om, hvordan 
man kan etablere en byggegruppe i den aktuelle 
danske kontekst.

Projektet er muliggjort med støƩ e fra Fonden Re-
aldania og udført af Kuben Management i samar-
bejde med advokaƞ irmaet Foldschack og Forck-
hammer. Der er desuden trukket på eksperƟ se i 
forhold Ɵ l de fi nansieringsmæssige aspekter fra 
såvel et pengeinsƟ tut som et realkrediƟ nsƟ tut.

Visualisering fra skitseprojekt. Praksis Arkitekter
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2. HVAD ER EN BYGGEGRUPPE?

En byggegruppe er en gruppe mennesker, der slår 
sig sammen om at udvikle, bygge og forvalte et el-
ler fl ere huse i fællesskab. 

På den måde opnår de:

Ideen om byggegrupper er især fremherskende i 
Tyskland, hvor det har været et Ɵ ltagende fæno-
men siden starten af 90’erne. Her har man opret-
tet en særlig selskabsform, der hedder Borgerbyg-
geselskaber (Bürgerbau GesellschaŌ s), der som 
en form for developer arbejder med at etablere 
boligbebyggelser med en tæt inddragelse af de 
fremƟ dige beboere. De pågældende selskaber 
samler en gruppe mennesker, typisk med opƟ on 
på en konkret byggegrund. De fremƟ dige beboere 
samarbejder med selskabet og udformer byggeriet 
eŌ er beboernes ønsker. 

Borgerbyggeselskabet fi nansierer byggeriet frem 
Ɵ l ibrugtagning. Selskabet modtager et honorar på 
4-7 % af byggesummen for formidlingsarbejdet, 
risikoen i byggeperioden og byggestyringen. Der 
fi ndes ikke Ɵ lsvarende selskaber i Danmark. Der-
for må en byggegruppe i Danmark danne sit eget 
byggeselskab eller få en developer Ɵ l at udvikle 
byggeprojektet for dem. I Thomas B. Thrige-grup-
pen ønskede de at sƟ Ō e deres eget byggeselskab, 
fordi en developers medvirken ville øge prisen og 
sandsynligvis mindske indfl ydelsen på det endelige 
byggeprojekt.

Erfaringerne fra Tyskland er yderst posiƟ ve, og 
antallet af projekter opført eŌ er denne model er 
i kraŌ ig vækst. Modellen er udviklet gennem de 

seneste 15 år, og har i de sidste godt 5-10 år væ-
ret veletableret. Fordelen ved byggegrupperne i 
en tysk kontekst er, at det er en forholdsvis stan-
dardiseret måde at få byggeriets fremƟ dige bebo-
ere med i hele byggeprocessen og derigennem at 
give beboerne stor medindfl ydelse på byggeriets 
endelige udformning. SamƟ dig har de tyske bygge-
gruppeprojekter vist sig at være 10-30 % billigere 
end sammenlignelige developerprojekter (COWI 
2009).

De tyske erfaringer viser desuden, at byggegrup-
peprojekter er et vigƟ gt instrument i byplanlæg-
ning, idet byggerier opført på denne måde oŌ e 
Ɵ lfører byen mangfoldighed og stor funkƟ onssam-
menblanding foruden innovaƟ ve Ɵ ltag i forhold Ɵ l 
byggeriets udformning og indretning.

Derudover har byggegrupper oŌ e en anden Ɵ ds-
horisont end developere, da de selv skal bo i huset. 
Derfor kan byggegrupper være mere Ɵ lbøjelige Ɵ l 
at prioritere bæredygƟ ge investeringer i bygge-
projektet, som først giver aŅ ast på sigt. Det kan fx 
være mht. kvaliteten af materialer og energiopƟ -
merende Ɵ ltag.

På dansk foreligger to rapporter om de tyske erfa-
ringer med byggegrupper:

Fællesskab: Byggegruppen lærer na-
boerne at kende allerede inden indfl yt-
ning og opbygger Ɵ dligt et fællesskab. 
DeƩ e fællesskab bliver afgørende i alle 
faser af byggegruppens arbejde.

Indfl ydelse: Byggegruppen er selv 
med Ɵ l at fi nde byggegrund samt hyre 
arkitekt, entreprenør og rådgivere. På 
den måde har byggegruppen mulig-
hed for en nær dialog omkring husets 
udformning og de økonomiske priori-
teringer. 

Bedre pris: Byggegruppen skal ikke 
som en privat developer tjene penge 
på sit byggeprojekt. Byggegruppen be-
taler den pris, det koster at udvikle og 
opføre sit hus, hvilket oŌ e, i hvert fald 
ifølge de tyske erfaringer, ligger under 
markedsprisen for en Ɵ lsvarende bo-
lig.
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1. Baugruppen – Byggegrupper 
 (COWI for Plan09 2009).

2  Byggegrupper som redskab i 
 byudviklingen - erfaringer fra Tübingen   
 (Byrejsen.dk med støƩ e fra Realdania By  
 2012).

Byggegruppe-modellen er desuden behandlet i 
Rapporten Urbania - fra vision  l virkelighed (Ku-
ben Management med støƩ e fra Realdania 2013). 
Her vurderes det dog, at byggegruppe-modellen 
ikke er brugbar, fordi det pågældende bofælles-
skab var for stort Ɵ l, at der kunne skabes et byg-
geselskab med Ɵ lstrækkelig økonomisk kapacitet 
uden at pålægge medlemmerne meget stor risiko.

Visualisering fra skitseprojekt. Praksis Arkitekter
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3. BYGGEGRUPPENS SAMARBEJDSPARTNERE

En byggegruppe er aĬ ængig af fl ere for-
skellige partnere for at kunne gennemfø-
re projektet.

3.1 KOMMUNEN
Den kommune, byggegruppeprojektet 
ønskes opført i, er en meget afgørende 
aktør. Kommunen bestemmer via lokal-
planer, hvad byggegrunde i kommunen 
må bruges Ɵ l. Derudover er deres opgave 
som plan- og byggemyndighed at sikre, at 
byggeriet lever op Ɵ l de gældende regler. 
Derfor skal kommunen godkende bygge-
gruppeprojektet. 

Derudover kan kommunen bidrage med:

Formidling af grund: 
Måske har kommunen selv en grund. 
Kommunen er pålagt at sælge grunde på 
markedsvilkår, så byggegruppen kan ikke 
opnå en prisredukƟ on. Men kommunen 
kan Ɵ lbyde byggegruppen mulighed for 
at reservere en grund i udviklingsperio-
den. Det er en hjælp, fordi det betyder, 
at byggegruppen kan vente med at betale 
for grunden, Ɵ l de har haŌ  mulighed for 
at udvikle projektet.

DeƩ e var Ɵ lfældet for Thomas B. Thri-
ge-gruppen, som har opƟ on på 2 bygge-
felter uden omkostninger i et år, mens de 
udvikler projektet. 

Hvis byggegruppen er interesseret i en 
privatejet grund, kan kommunen vareta-
ge en koordinerende rolle. 

Vejledning og opbakning  l udviklings-
processen
Kommunen kan rådgive i forhold Ɵ l myn-
dighedsbehandling, men den kan også 
være behjælpelig i forhold Ɵ l mødefacili-
teter, formidling og viden om boligbehov 
i kommunen.

Kommunens interesser
Kommunen vil oŌ e være posiƟ vt ind-
sƟ llet overfor byggegrupper, fordi de 
opfører gode prisstærke boliger Ɵ l kom-
munens borgere. Det vil være vigƟ gt for 
kommunen, at byggeriet er fremƟ dssik-
ret, og at man har Ɵ ltro Ɵ l, at det vil være 
aƩ rakƟ vt for andre end de første Ɵ lfl yt-
tere. Derudover kan kommunen have 
særlige interesser i nogle byområders 
udvikling eller nogle bestemte strategier, 
fx om bæredygƟ ghed og mangfoldighed. 

Myndighederne

ByggegruppenBanken

BOFÆLLESSKABET

  STAT & KOMMUNE

 MARKED CIVILT SAMFUND
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Som planmyndighed er kommunen desuden inte-
resseret i, at byggeriet lever op Ɵ l den gældende 
lovgivning og myndighedskrav, og at det dækker de 
behov, der er beskrevet i den gældende lokalplan.

Tidlig dialog anbefales
Det er forskelligt, hvordan de forskellige kommu-
ner ser deres rolle, men det er en god idé at tage 
Ɵ dlig kontakt Ɵ l sin kommune, hvis man ønsker at 
starte en byggegruppe. Derved kan man få en god 
dialog om projektet og afsøge match i forhold Ɵ l 
kommunens strategi.

3.2 PENGEINSTITUT
Et byggegruppeprojekt kan kun realiseres, hvis det 
kan betales. IndƟ l ibrugtagning sker deƩ e via et 
byggelån foruden byggegruppens egenbetaling. 
Når byggeriet er opført og kan ibrugtages, kan der 
optages realkreditlån i byggeriet, som det er gæl-
dende for en normal bolig.

Den største fi nansieringsmæssige udfordring for 
et byggegruppeprojekt er mellemfi nansieringen. 
Mellemfi nansieringen er den del af fi nansieringen, 
der dækker udviklings- og byggeomkostninger fra 
projektstart, Ɵ l det færdige byggeri står klar Ɵ l 
ibrugtagning, og der kan optages et almindeligt re-
alkreditlån. Byggegruppen er således aĬ ængig af 
et fi nansieringsinsƟ tut. 

Finansieringen kan enten ske ved et byggelån i en 
bank eller ved forhåndshjemtagelse af det endeli-
ge realkreditlån.

Et fi nansieringsinsƟ tut vil vurdere projektet ud fra 
en overordnet risikovurdering, der vil være afgø-
rende for lånemuligheder og vilkår. I denne vurde-
ring indgår følgende væsentlige parametre:

Bygherreorganisa  onen
Det er vigƟ gt i vurderingen af projektet, at byg-
gegruppen har en stærk og overbevisende byg-
herreorganisaƟ on. Dvs. at den viser sig i stand Ɵ l at 
varetage et byggeprojekt af det format, som den 
ønsker at låne penge Ɵ l. Da byggegrupper oŌ e er 
uerfarne, er det ekstra vigƟ gt at påvise en professi-
onel byggestyring i forhold Ɵ l:

• Rådgivning: En erfaren bygherrerådgiver  
 med et godt lokalt kendskab.

• Byggeri: En entreprenør med solid kapital  
 og garanƟ sƟ llelse.

• Proces: En eff ekƟ v og veldokumenteret   
 byggeproces. 

Projektet
Banken vil være optaget af hvilken markedsværdi, 
byggegruppeprojektet har. Derfor er der fokus på, 
at selve projektet er aƩ rakƟ vt og omsæƩ eligt på 
det generelle boligmarked. For at vurdere deƩ e vil 
banken især kigge på:

• Omsæ  elighed
 Hvor aƩ rakƟ vt er byggeriet/boligerne   
 mht. udformning og beliggenhed.

• Normalitet
 Er der nogle særregler, som besværliggør  
 salg? Fx restrikƟ oner i forhold Ɵ l godken  
 delse af nye beboere ved salg. Forpligtel  
 ser som ejer og fordeling af fællesudgiŌ er.

• Regler og lovgivning
 Der er krav om at byggeriet lever op   
 Ɵ l den  gældende lovgivning og    
 har ”ibrugtagningsƟ lladelse”, når det 
 afl everes fra entreprenørens side. Dvs. 
 der er fungerende bad, toilet, køkken og  
 installaƟ oner. Ønsker om selvbyg kan 
 besværliggøre låneprocessen, og øger risi 
 koen, fordi der opstår en mere uklar 
 ansvarsfordeling.
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Medlemmerne
Her vil banken kræve, at der er medlemmer nok 
Ɵ l, at de kan sƟ lle hver deres del af garanƟ en, og 
at der vælges en klar organisering i forhold Ɵ l ejer-
form.

• Medlemmernes garan  s  llelse 
 Der vil almindeligvis blive sƟ llet krav om,  
 at der er solgt 80 % af boligerne, inden   
 byggelånet optages, og at medlemmerne  
 i byggegruppen hæŌ er for hver deres del  
 af  de resterende 20 %.

 Hver husstand skal kunne indestå for sin  
 del af byggesummen. Dvs. der skal laves  
 forpligtende købsaŌ aler i forhold Ɵ l hver  
 enkelt bolig for min. 80 % af boligerne. 
 For at lave en forpligtende aŌ ale, skal 
 hver enkelt ejer have en garanƟ  fra sin   
 bank på, at de kan låne det beløb, som 
 boligen kommer Ɵ l at koste. 

 Hvis der ved opførelse mangler at blive   
 solgt 1-2 boliger, kan byggegruppen vælge  
 at indestå for dem, indƟ l de sælges.

Gennemskuelig organisa  on
Det er vigƟ gt, at der er en gennemskuelig orga-
nisering. Dvs. at det er klart, hvilken indfl ydelse, 
ansvar og beløb hver person hæŌ er for. I valget 
af ejerform afgøres det, hvordan byggegruppen 
ejer sine boliger i fællesskab, fx ved at sƟ Ō e en 
ejerforening. OrganisaƟ onsmodellen er ”trykprø-
vet” i underhåndskontakter Ɵ l en bank og et re-
alkrediƟ nsƟ tut. Det har imidlerƟ d i de drøŌ elser, 
byggegruppen TBT har ført med en række penge-
insƟ tuƩ er, vist sig, at denne organisaƟ onsform er 
fremmed og ansvarsmæssigt uklar for insƟ tuƩ er-
ne. Det er derfor muligt, at det vil være nødven-
digt, at medlemmerne af byggegruppen sƟ Ō er et 
anpartsselskab, som alle skal være andelshavere i. 
DeƩ e ApS skal så være bygherre. I praksis ændrer 
det ikke på byggegruppens kompetence, men der 
etableres en organisaƟ onsform, som såvel banker 
som øvrige samarbejdspartnere kan genkende, og 
som for dem har en klar ansvarsfordeling. Derfor 
Ɵ lkommer formentligt yderligere et krav:

• Gennemskuelig organisa  on
 Byg evt. en almindelig organisaƟ on, med  
 en kendt organisaƟ onsform f.eks. et ApS  
 ”ovenpå” byggegruppen.

• Tilpas skala
 Det vil være afgørende for banken, at
 projektet har en begrænset størrelse, og  
 at der ikke er for mange aktører involve-
 ret. Derfor anbefales andre udviklingsfor 
 mer, hvis et større antal medlemmer 
 ønsker at opføre et byggeri sammen.

Egenbetaling
Der vil blive sƟ llet krav om en egenbetaling. Almin-
deligvis skal denne egenfi nansiering dække køb af 
grund og udviklingsomkostninger.

Dialog
Det anbefales at gå i dialog med et lokalt pengein-
sƟ tut, der kender det lokale bygge- og boligmar-
ked. Det er bedst at tage kontakt, når man har en 
klar organisering og et skitseprojekt på plads, så 
banken har et fyldigt grundlag at vurdere projektet 
ud fra.
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4. BYGGEGRUPPENS EGEN ORGANISATION

EJERBOLIGER
- Gode lånemuligheder for den enkelte 
   aĬ ængig af privatøkonomi

- Høj grad af selvstændighed

- Lovgivningen er ikke så restrikƟ v

- GunsƟ ge skaƩ eforhold for den enkelte

- Høje krav Ɵ l privatøkonomi

- Høje krav om omsæƩ elighed

- Markedet fastsæƩ er værdi

ANDELSFORENING
- TradiƟ on for fællesskab

- Krav Ɵ l privatøkonomi - dog mindre end     
  ejerbolig

- Forening fastsæƩ er andelsværdi og 
  huslejeberegning

- Lige indfl ydelse - 1 stemme pr. bolig

- Mulighed for at begrænse ”spekulaƟ on”

- Høje krav Ɵ l privatøkonomi i forhold Ɵ l  
  almen boligform

- Høje krav om omsæƩ elighed

- Kræver solidarisk hæŌ else eller ekstern  
  developer

- Begrænsede skaƩ efordele for den enkelte

- Dyre og variable lånemuligheder

ALMEN BOLIGAFDELING
- GunsƟ ge Ɵ lskuds- og låneforhold

- Lever op Ɵ l visioner i forhold Ɵ l adgang     
   med forskellige indkomster

- Sikrer mellemfi nasiering i hvert fald hvis 
man går sammen med den veletableret 
bolig-organisaƟ on

- Lige indfl ydelse

- Underlagt boligorganisaƟ on

- RestrikƟ v lovgivning (-luksuspræg, 
  demokraƟ , Ɵ lsyn)

- Nødvendigt at forhandle med kommunen   
  om anvisning

- Evig bundet betalingsforpligtelse. 
   Ingen låneafvikling
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4.1 EJERFORM

Advokat Knud Foldschack har Ɵ dligere i et notat om et andet bofæl-
lesskabsprojekt (Urbania) gennemgået og sammenlignet i princippet 
alle teoreƟ sk mulige organisaƟ onsmodeller og holdt dem op imod 
økonomi, fi nansieringsmuligheder og diverse organisa¬toriske konse-
kvenser af organisaƟ onsmodellen (se bilag 3).

Det fremgår, at der i forhold Ɵ l sådan et boligprojekt reelt kun er tre 
mulige organisaƟ onsformer: ejerboliger, andelsboliger og støƩ et bo-
ligbyggeri. 

Det er vigƟ gt at fi nde en ejerform, som på den ene side imødekom-
mer fi nansieringsinsƟ tuƩ ernes krav om sikkerhed og gennemskuelig-
hed, og på den anden side beboernes ønske om deres eget fælles-
skab omkring bebyggelsen. Grundet det relaƟ vt begrænsede antal 
deltagere i Thomas B. Thrige-gruppen valgte de Ɵ dligt i processen at 
udvikle byggeriet som ejerlejligheder. DeƩ e skyldtes, at det var den 
mest enkle og nemmest fi nansierbare ejerform, eŌ ersom hvert med-
lem kan fi nansiere den endelige bolig inkl. sin andel af fællesarealer-
ne ved realkreditlån. Fællesskabet kan samƟ dig sikres via ejerforenin-
gens vedtægter.
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4.2 BYGHERREORGANISATIONEN

En byggegruppe er som bygherre ansvarlig for det 
samlede byggeprojekt. Derfor er det vigƟ gt, at byg-
gegruppen samarbejder med professionelle rådgi-
vere, herunder bygherrerådgiver, jurist, arkitekt og 
rådgivende ingeniør foruden en eller fl ere entre-
prenører. 

I Thomas B. Thriges Gade deltes bygherreorga-
nisaƟ onen op i en udviklingsorganisaƟ on og en 
almindelig bygherreorganisaƟ on. Udviklingsor-
ganisaƟ onen har bistået i forhold Ɵ l at etablere 
byggegruppens interne organisering og aŅ laret 
parternes overordnede behov. HereŌ er overtager 
den almindelig bygherreorganisaƟ on, som ligner 
organiseringen i et hvert andet byggeprojekt.

Bygherrerådgiveren skal bistå med at sikre en sta-
bil bygherreorganisaƟ on, udbyde entreprisen, ska-
be klare grænsefl ader og aŌ aler, varetage løben-
de stadevurderinger og afl evering samt esƟ mere 
omkostningerne. Arkitekten tegner projektet i 
samarbejde med den rådgivende ingeniør. Juristen 
varetager rådgivning i forbindelse med evt. opƟ on 
på grund, grundkøb og kontrakter med de implice-
rede parter.

BYGGEGRUPPE

BYGHERRERÅDGIVER

ARKITEKTER /
RÅDGIVENDE INGENIØR

ENTREPRENØR

ADVOKAT
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5.2.1 Interessegruppe

Interessegruppen består af en gruppe mennesker, 
der har interesse i et projekt. I Thomas B. Thriges 
Gade-projektet var det en enkeltperson, der tog 
iniƟ aƟ v Ɵ l at invitere folk omkring sig, men det kan 
også være en gruppe, som kender hinanden på an-
den vis. Det er vigƟ gt, at man allerede i denne fase 
er opmærksom på at få samlet en gruppe, som har 
fælles ønsker og interesser. I Thomas B. Thriges 
Gade var der massiv omtale af projektet og derfor 
meget bred interesse. Der foregik således allerede 
i interessefasen en udvælgelse. 

IniƟ aƟ vtageren opsƟ llede nogle kriterier i forhold 
Ɵ l beboersammensætning og ønsker Ɵ l projektet 
og bad interesserede udfylde et spørgeskema. Ud 
fra deƩ e skete den første selekƟ on. HereŌ er blev 
der aĬ oldt en workshop, hvor deltagerne lærte 
hinanden at kende og drøŌ ede drømme og ønsker 
Ɵ l byggeriet, boligerne og det daglige fællesskab. 
Ud fra deƩ e foretog iniƟ aƟ vtageren endnu en 
selekƟ on, inden han inviterede en gruppe deltage-
re Ɵ l at sƟ Ō e en udviklingforening sammen med 
ham.

Den grundige selekƟ on kan blive afgørende for det 
gode samarbejde igennem processen og sidenhen 
det gode naboskab.

5.1 HVORDAN ETABLERES EN BYGGE
GRUPPE?

Én af ideerne ved at etablere en byggegruppe er, at 
man kan udvikle sit byggeprojekt i fællesskab. Det-
te fører dog et paradoks med sig. På den ene side 
er det ønskværdigt, at medlemmer af byggegrup-
pen forpligter sig i forhold Ɵ l hinanden, hvis de skal 
træff e fælles beslutninger af så væsentlig karakter. 
På den anden side ønsker de færreste at forpligte 
sig i afgørende grad, før det er nogenlunde klart, 
hvad de får, og hvad det koster.

Derfor anbefales det at etablere en byggegruppe 
i etaper.  

INTERESSEGRUPPE

UDVIKLINGSFORENING

BYGGEFORENING

5.2 EN BYGGEGRUPPE I ETAPER

For at kunne komme i gang og for at der er mulig-
hed for at lære potenƟ elle medlemmer at kende, 
etableres i første omgang en interessegruppe. Her-
eŌ er etableres en egentlig forening (udviklingsfor-
eningen). Når grundlaget er Ɵ lstrækkeligt på plads, 
etableres den endelige byggeforening - evt. kom-
bineret med sƟ Ō else af et anpartsselskab. Siden-
hen i forbindelse med byggeriets færdiggørelse og  
ibrugtagning, etableres en ejerforening aĬ ængigt 
af valg af ejerform. En andelsforening sƟ Ō es inden 
byggeriets igangsætning.

Graden af investering og forpligƟ gelse sƟ ger ved 
hvert udviklingstrin, eŌ erhånden som projektet 
former sig.

5. THOMAS B. THRIGE  EN BYGGEGRUPPE BLIVER TIL
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Graden af forpligtelse i interessegruppen bør være 
minimal. Der er endnu ikke noget juridisk ansvar 
og meget begrænsede udgiŌ er. Det kan dog være 
en god idé at sƟ lle nogle krav, der sikrer, at delta-
gerne er seriøst interesserede i projektet. I Thomas 
B. Thrige-gruppen foregik det ved, at folk skulle ud-
fylde et spørgeskema, og at udgiŌ er Ɵ l annonce-
ring og forplejning i forbindelse med workshoppen 
blev dækket af en deltagerbetaling på 500 kr. pr. 
person. 

Vig  ge  ng at drø  e i interessegruppen:

• Ønsker  l beliggenhed

• Ønsker  l byggeri, herunder 
 boliger og fællesarealer

• Ønsker og forventninger  l 
 fællesskab, ak  viteter og værdier

• Forventninger i forhold  l økonomi

• Samarbejde med kommunen
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Mål for interessegruppen:

• At danne en gruppe, der ønsker at fort-
 sæƩ e samarbejdet om et fælles bygge-
 projekt. Der behøver ikke at være en 
 fuldtallig byggegruppe på deƩ e Ɵ dspunkt.  
 I Thomas B. Thriges Gade-projektet beslut 
 tede man at lukke gruppen ved 6 husstan 
 de for at skabe fl eksibilitet i forhold Ɵ l at 
få  boligønskerne Ɵ l at passe sammen.

• At blive enige om et byggeprogram, 
 der beskriver fælles ønsker Ɵ l byggegrup 
 peprojektet i forhold Ɵ l beliggenhed, byg 
 geri, fællesskab og pris. 

Det kan være nødvendigt at indhente rådgivning 
allerede i forhold Ɵ l at vurdere muligheder og esƟ -
mere pris. Denne rådgivning kan fi nansieres via 
Ɵ lskud, egenbetaling eller særlige aŌ aler med råd-
giveren. I Thomas B. Thriges Gade havde iniƟ aƟ v-
tageren opƟ on på to byggefelter allerede i denne 
fase og kunne derfor indlede et samarbejde med 
professionelle rådgivere allerede her, men for de 
fl este vil der endnu ikke foreligge en grund.
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5.2.2 Udviklingsforeningen

Når der er samlet en byggegruppe, og medlem-
merne er blevet enige om et program, er der et 
Ɵ lstrækkeligt grundlag Ɵ l, at byggegruppen kan gå 
ind i et mere forpligtende fællesskab. 

I Thomas B. Thriges Gade skete deƩ e ved, at de 
dannede en udviklingsforening. I vedtægterne for 
udviklingsforeningen er de væsentligste program-
punkter beskrevet under formål foruden regler for 
medlemsskab og betaling, udtræden, omdannel-
sen Ɵ l byggeforening (herunder ejerform), beslut-
ningsprocesser og hæŌ else. (se vedtægter i Bil. 1).

Som medlem af udviklingsforeningen skal man:

Byggegruppen er nu en juridisk enhed. Det vil sige, 
at den kan købe opƟ on på en grund, den kan ind-
gå aŌ aler, og den fordeler ansvar for deƩ e mellem 
sine medlemmer på den måde, som det er bekre-
vet i vedtægterne.

I denne fase skal de indledende drømme omdan-
nes Ɵ l et konkret projekt. 

Det betyder, at der nu er følgende vigƟ ge Ɵ ng at 
drøŌ e i byggegruppen:

• Vedtægter. 

• Ejerform. 

• Salgsprocedure. Det er vigƟ gt at aŅ lare,  
 om foreningen ønsker mulighed for indfl y 
 delse på, hvem der via køb bliver nye med 
 lemmer af fællesskabet. Det er vigƟ gt i for-
 hold Ɵ l fi nansieringsinsƟ tuƩ erne, at 
 reglerne ikke bliver så stramme, at lejlig  
 hederne bliver for vanskeligt omsæƩ elige.

• Finde og købe/reservere en opƟ on på en  
 grund.

• Etablere en bygherreorganisaƟ on med 
 det nødvendige rådgiver-team (se forrige 

• Fremvise købsbevis fra sin bank på  
 sin del af de es  merede omkostninger  
 ved byggeprojektet.

• Indbetale 20.000 kr. pr. husstand  
  l at dække omkostningerne i udvik 
 lingsfasen. I bofællesskabet    
 Thomas B. Thrige har det vist sig  
 nødvendigt med en yderligere ind 
 betaling, så der i alt er indbetalt  
 45.000 kr. pt.

• Indbetale et fast månedligt beløb  
  l foreningens udgi  er.

• At have op  on på en grund.

• At have etableret en bygherre-
 organisa  on. 

• At være enige om et gennem-
 førbart disposi  onsforslag.

• At indlede dialog med et eller fl ere  
 fi nansieringsins  tu  er.

• At etablere samarbejde med 
 kommunen.

• At udvikle fællesskabet fortsat, fx 
 via studieture, sociale arrangemen 
 ter og workshops med arkitekten. 
 

afsnit).

• I fælleskab med arkitekt og rådgivende in-
geniør udforme et disposiƟ onsforslag, hvor de øn-
sker og behov, der er beskrevet i programmet, skal 
konkreƟ seres i disponeringen af et byggeri på en 
udvalgt grund.

• Evt. sƟ Ō else af ApS.

Mål for udviklingsforeningen:
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5.2.3 Byggeforeningen

Når byggegrund skal erhverves og mellemfi nansie-
ring etableres, og byggeriet færdigprojekteres skal 
udviklingsforeningen/byggegruppen omdannes Ɵ l 
en egentlig byggeforening.

Vilkår for denne byggeforening bør være drøŌ et og 
besluƩ et allerede i forbindelse med etableringen 
af udviklingsforeningen.

Byggeforeningen består af medlemmer af udvik-
lingsforeningen, som kan og vil leve op Ɵ l bygge-
foreningens forpligtelser, herunder fi nansiering. 
Som medlem af byggeforeningen hæŌ er man for 
den vedtægtsbestemte del af de samlede om-
kostninger. Dvs. den pris, man har vedtaget ud fra 
disposiƟ onsforslagets beregninger, at det enkelte 
medlem skal betale for sin bolig og sin del af fæl-
lesarealerne. 

Byggeforeningen skal gerne på deƩ e Ɵ dspunkt 
være fuldtallig, så alle boliger er reserveret. Bygge-
foreningen kan også vælge at fordele hæŌ elsen for 
de sidste boliger mellem sig, hvis der ikke er fundet 
købere Ɵ l alle boliger. Det er dog vigƟ gt at vurdere, 
om boligerne vil være omsæƩ elige, så medlem-
merne ikke løber for stor en risiko. 

• Optagelse af byggelån

• Køb af grund

• Projektering - 
 huset tegnes i detaljer

• Valg af entreprenør og 
 entrepriseform

• At have bygget et hus, der er klar  
  l ibrugtagning

• At etablere en ejerforening

• At vedligeholde de gode 
 rela  oner i gruppen

5.2.4 Ejerforeningen

Den endelige organisaƟ on er en ejerforening, hvis 
vedtægter tager afsæt i vedtægterne for forenin-
gen bofællesskabet Thomas B. Thrige. 

Udstykning, overdragelse af ejerlejligheder og sƟ f-
telse af ejerforening skal ske senest umiddelbart 
før byggeriet afsluƩ es eller Ɵ dligere såfremt det 
kræves af fi nansieringsinsƟ tuƩ et.
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6. LANG PROCES

En lang proces
Det er vigƟ gt på forhånd at gøre sig klart, at der 
tale om en lang proces. I denne sag kommer der Ɵ l 
at gå mere end 4½ år fra de første forberedelser Ɵ l 
boligerne er klar.

Bilag:

1:  Vedtægter for foreningen.

2:  Notat om procedure i forbindelse med   
 salg af ejerlejlighed

3: Valg af organisa  onsform. Udarbejdet  l  
 Urbaniaprojektet



18 - THOMAS B. THRIGES GADE -    

Bilag 1: Vedtægter for foreningen
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Bilag 2: Notat om procedure i forbindelse  
   med salg af ejerlejlighed.
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Bilag 3: Valg af organisa  onsform. 
    Udarbejdet  l Urbaniaprojektet.
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