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Forord

Siden den franske arkitekt og teenker Le Corbusier i 1930’erne formulerede tankerne om den moderne bolig
for et eksistensminimum, har vi med jaavne mellemrum haft den lille bolig til debat. Saledes ogsa i dag, hvor
gnsket om en reducering af boligarealet som led i den baeredygtige omstilling har skabt behov for at
undersgge, hvad der skal til, for at vi i hgjere grad — frivilligt — fravaelger en stor bolig for at flytte i noget
mindre.

Rapporten Mikroboliger i Danmark (2022-2024) markerer afslutningen pa et forskningsforlgb, som har haft
til formal at identificere erfaringer med mikroboliger i en nutidig dansk kontekst. Projektet er gennemfgrt af
seniorforskerne Mette Mechlenborg og Jesper Ole Jensen, BUILD, Aalborg Universitet. Adjunkt Nino
Javakhishvili-Larsen har hjulet med registerdataanalyse, ph.d.-stipendiat Buket Tozan har set pa
klimaberegninger, og forskningsassistent Rikke Borg Sundstrup, BUILD, Aalborg Universitet har bistaet med
kortleegning mv. Endelig har seniorforsker Jesper Kragh, BUILD, Aalborg Universitet, kvalitetssikret
rapportens formidling af bygningsreglementet. Desuden har teamet samarbejdet med Bolius Videncenter
om surveys, som centret har faet foretaget.

En tak til de mange aktgrer, som stillede op til interview: Tak til de over 30 eksperter — bygherrer, arkitekter,
kommunale aktgrer, planlaeggere, ejendomsmaeglere, ildsjaele og forskere — som tog sig tid til at formidle
deres indsigter og betragtninger. Mange af dem har efterfglgende deltaget pa workshops og derved veaeret
med til at skaerpe rapportens pointer og observationer. Saerligt skal der lyde en stor tak til de mere end 20
beboerne, som havde mod og lyst til at fortaelle os om, hvorfor de bor smat, og hvad det ggr ved deres
boligliv og boligadfaerd.

Rapporten er fagfeellebedpmt af Hans Kristensen, tidl. vicedirektgr for Statens Byggeforskningsinstitut og
fhv. leder af Center for Bolig og Velfeerd.

Projektet er stgttet af Realdania.

God laeselyst!
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Indledning: Hvorfor skal vi (igen) interessere os for den lille bolig?

Der ikke er nogen entydig definition af, hvad en mikrobolig er, men typisk taler man i dansk kontekst om en
bolig pa maks. 50 m?, som i nyere tid er dispensationsgraensen for f.eks. kravet om et fuldt kgkken.! Ofte er
her dog tale om boliger pa ned til 15-20 m?, hvor boligen primaert bestar af et beboelsesrum ud over evt.
bad og toilet.

Op igennem det forrige arhundrede har den etvaerelses-bolig vaeret et slags restprodukt’ pa boligmarkedet.
Ofte var her tale om en konsekvens af pladsoverskud, nar de andre lejligheder var planlagt, eller mindre
attraktiv plads i en boligbebyggelse, som man af forskellige grunde ikke mente ville kunne udnyttes til en
familiebolig (se f.eks. Nygaard, 1984). De sma etvaerelses boliger var desuden rettet til enlige og/eller
udsatte borgere og generelt lavstatus. Men inden for de seneste artier er den lille etveerelses lejlighed —
internationalt omtalt som studio apartments eller slet og ret micro dwellings — blevet et velkendt
boligkoncept i nybyggeri, szerligt i megabyer rundtom i verden sasom Hongkong, Shanghai, Tokyo samt
delvist New York, London og Berlin (Waite, 2015). Interessen for den lille bolig er opstaet sammen med
andre beslaegtede tendenser i samtiden som en made at imgdekomme nogle af de store udfordringer, vi
globalt og lokalt star over for, og naevnes ogsa som en del af Igsningen pa social ulighed pa boligmarkedet,
ressourcemangel, ensomhed og klimaforandringer.

Urbaniseringen har de sidste par artier skabt boligmangel i landets stgrste byer, og det har presset
boligpriserne i vejret og skabt lange venteliste til lejeboliger. Et af Igsningsforslagene pa at skabe betalbare
boliger i byerne er mikroboliger, som potentielt ggr det muligt at opf@re boliger, der kan erhverves af
indkomstgrupper, som ellers vil have vanskeligt ved at komme ind pa boligmarkedet, seerligt i de store byer,
hvad enten det drejer sig om leje, ejer eller andel (Jensen, 2015). Sma boliger er desuden fremhaavet som
en Igsning pa byggesektorens store CO-aftryk (30 % af Danmarks CO,-emissioner, hvoraf 10 % af andelen
gar til byggeri og byggematerialer og 20 % til drift af bygningerne). Ved at reducere boligstgrrelsen er
forventningen, at ressourceforbrug og emissioner til bade byggeri og drift kan reduceres. Det kraever en
gentaenkning af, hvordan vi bygger, hvilke materialer der bruges, hvordan de cirkulzere materialestremme
ser ud, og hvor stort byggeriet behgver at veere. Mikroboligen er i den henseende et omdrejningspunkt for
overvejelser omkring klimaaftryk og materialeforbrug. Samtidig kan mikroboligen medvirke til et mindre
forbrug generelt, da den ikke levner plads til ophobning af materielle genstande, og dermed fordrer den en
simplere livsstil. Endelig er mange mikrobolig-koncepter forbundet med en stgrre grad af fellesskab blandt
beboerne, med mgdesteder og fellesfaciliteter, som kan veere med til at reducere omfanget af ensomhed.
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Figur 1. Udvikling i gennemsnitlige boligstgrrelser for nyopfgrte etageboliger og parcelhuse, 1916-2022. Kilde: Statistikbanken,

BYGVO06. De sidste 100 ar har der, isaer for parcelhusenes vedkommende, vaeret tale om voksende boligstgrrelser, mens den
gennemsnitlige stgrrelse af en lejlighed i dag er pa samme niveau som i 1916 (90 m2). De nye sma boliger, vi ser pd markedet i
dag, er omkring 50 m2 og i nogle tilfelde ned til 15-20 m?, altsa vaesentligt mindre end de gennemsnitlige boligstgrrelser.

1Se paragraf 203 i bygningsreglementet. https://bygningsreglementet.dk/Historisk/BR18 Version7/Tekniske-
bestemmelser/09/Krav/199 213
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| regeringens strategi “Teettere pa” (2022) navnes mikroboliger som en del af en strategi for at etablere
billigere boliger og gget baeredygtighed. Og der er allerede flere mikrobolig-projekter under etablering eller
realiseret i Danmark og kommunale planer om at inkludere dem i boligudbuddet. Ogsa flere danske
pensionskasser og investorer planlaegger eller viser interesse for, at der skal bygges mindre boliger.
Interessen i Danmark er en del af en global tendens, hvor der er stigende fokus pa at udvikle og etablere
koncepter for sma boliger — det gaelder sma huse — tiny houses — til en ny malgruppe, der gnsker at bo pa en
ny made, og mikrolejligheder rettet mod bade studerende, unge, der er nye pa boligmarkedet, international
arbejdskraft, folk, der har brug for en midlertidig bolig, mv.

Et af de vaesentlige argumenter for den lille bolig er, at den typisk — men ikke altid — muliggar en lavere
husleje eller kgbspris, adgang til flere delte faciliteter, nzerhed til bymiljg eller natur, til feellesskab, mere
fleksibilitet, og et baeredygtigt alternativ til en traditionel bolig. Dette afspejles bl.a. i den store interesse for
mikroboliger, der ses i popularkulturen, hvor der ud over mange coffee table-bgger om tiny houses findes
et veeld af SoMe-kanaler (Facebook, Instagram, Pinterest mv.), hvor brugere og professionelle fra hele
verden laegger sma videoer eller billeder op af deres lille bolig. Studier viser, at mange af disse
populaerkulturelle manifestationer promoverer den lille bolig som et symbol pa livsstil, der er defineret af
frihed, smart living og en progressiv astetik (Zeiger, 2016). Man kan derfor ikke se mikroboligen alene som
et boligalternativ pa boligmarkedet, men som et f&anomen, der adresserer boligkultur, arbejdsliv, gkonomi,
livsstil, deling, beeredygtighed og faellesskab pa samme tid.

Der er imidlertid ogsa grund til at se kritisk pa fremkomsten af de sma boliger. Der er flere skreekeksempler
pa sma boliger rundtom i verden. Mest berygtede er Hongkongs ‘coffin cubicles’ eller ‘coffin homes’, pa
dansk ”kistebokse” eller ”kistehjem”, som er sma boligenheder pa mellem 1,5 og 12 m?, ofte illegalt udlejet
til byens billige arbejdskraft, som ikke har andre muligheder i en by, hvor boligpriserne er presset uhyrligt i
vejret (Lam, 2017). Feenomenet blev verdenskendt, da nyhedsmediet The Atlanta i 2017 offentliggjorde en
fotoserie med overfyldte, uhumske og inhumane boligenheder og viste, at mikroboliger ikke kun er et
livsstilsfienomen, men en del af hyper-urbaniseringens skyggeside.? Selv om danske mikroboliger ikke
behgver at udvikle sig til sddanne eksempler, er der grund til at fokusere pa, hvordan kvaliteten kan sikres,
nar man nedskalerer boligarealet. Flere aktgrer i det byggede miljg har da ogsa inden for de seneste artier
givet deres bud pa, hvordan den lille bolig kan se ud, med respekt for en acceptabel boligkvalitet.

Formal og undersggelsesdesign

Denne undersggelse har haft til formal at kortlaegge, hvilke koncepter for mikroboliger der eksisterer i en
nutidig dansk kontekst, og hvad de hidtidige erfaringer er, bade pa brugerniveau, hos developere,
kommuner og interessenter i branchen. Det har samtidig veeret et formal at saette de danske erfaringer i
relation til internationale erfaringer med mikroboliger og herigennem fa en forstaelse af fremkomsten af
mikroboliger som en global tendens, versioneret i en national kontekst. Formalet har saledes vaeret at
gennemfgre en undersggelse, som formidler aktuelle danske erfaringer med nye boligkoncepter, der
arbejder praktisk og strategisk med optimerede boliger, og deres potentialer og udfordringer i forhold til
social, gkonomisk og miljpmaessig udvikling.

Denne rapport visser resultatet af forskningsprojektet, som har vaeret bygget op over fglgende
hovedaktiviteter, baseret pa forskellige metodiske greb:

e Kortleegning og begrebsafklaring. En indsamling af konkrete eksempler pa over 60 tiny houses og
mikroboliger identificeret via desktop studies, interviews med aktgrer pa feltet, dokumentstudier
(f.eks. kommunale boligstrategier) m.m. Der er sa vidt muligt indsamlet oplysninger om antal,
stgrrelse pa boliger, geografi, beboergrupper, huslejeniveau/kgbspris, indretning, faellesfaciliteter
etc. og ejerformer.

2 https://www.theatlantic.com/photo/2017/05/the-coffin-homes-of-hong-kong/526881/
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En registerbaseret undersggelse af bestand og udvikling af mikroboliger og deres beboere (alder,
familietype, indtaegt, tilknytning til arbejdsmarkedet).

Survey-undersggelse i samarbejde med Videncenter Bolius med henblik pa at undersgge
efterspgrgsel og forstaelse.

Litteratur-review af international forskning om mikroboliger, der beskriver forskellige koncepter for
og erfaringer med dem. Hensigten er her at kunne relatere udenlandsk erfaring og viden med den
danske kontekst.

Typologisering og begrebsafklaring over forskellige koncepter for sma boliger.

Case-studies og interviews. Undersggelse af boligprogram, boligkvalitet og boligmiljg, herunder
beboernes opfattelse af boligkomfort og faellesskab:

o Interview med mere end 15 developere, arkitekter og investorer om deres malsaetninger
med at etablere mikroboliger, deres erfaringer med malgrupper, programmering,
markedsfgring og efterspgrgsel.

o Interviews og samtaler med mere end 20 beboere i forskellige mikroboligkoncepter om
motiver for at bo i mikrobolig og erfaringer med livet, boligkvalitet og feellesskab i en
mikroboligbebyggelse.

o Interviews med aktgrer i fem kommuner, der har arbejdet med mikroboliger, om deres
erfaringer og overvejelser for og imod.

o Interview med mere end 10 nggleaktgrer inden for civilsamfundet

Analyser af tiny houses og mikroboliger i medier og pa sociale platforme samt i
markedsfgringsmateriale og pa websites (fulgt over en periode pa 18 maneder)

Observation og fotoregistrering af udvalgte cases.

Vurdering af miljpmaessig beeredygtighed af mikroboliger: Der er foretaget en
baeredygtighedsvurdering af fire udvalgte mikroboligkoncepter, her specifikt en LCA-analyse, der
beregner boligernes CO;-aftryk sammenlignet med traditionelle boliger.



Sammenfatning af rapportens resultater
Tiny houses og mikrolejligheder med delefunktioner dominerer de danske erfaringer

Danmark har allerede erfaringer med globale mikroboliger, dvs. boliger med et, maks. halvandet
beboelsesrum, p& under 50 m?, ofte ned til 15-20 m2. En vaesentlig forskel mellem datidens sma danske
boliger og de nye mikroboliger er den markedsfgring og branding, der fglger med: De nye boliger kommer
med steerke forteellinger om en ny livsstil, nye veerdier og et andet boligliv. Ligesom i udlandet er det ogsa i
dansk sammenhang tre overordnede koncepter, som dominerer (se kapital 1):

Tiny houses er ideelt privatejede selvbyggede huse pa hjul, som placeres i abne landskaber. Tiny houses er
en del af tiny house-bevaegelsen, som bygger pa drémmen om gkonomisk frihed, adgang til natur, mobilitet
og en mere baeredygtig livsstil med bl.a. off-grid-systemer, hvor man f.eks. far vand fra regn og el fra
solceller.

Mikrolejligheden henviser til pladsoptimerede lejligheder i stgrre byer p&d mellem 15 og 40 m?. Koncepterne
daekker over forskellige boligtyper, herunder studie- og ungdomsboliger, studio apartments, micro living
etc., og er rettet mod studerende, “young professionals”, expats, udenlandske arbejdere, “business
travellers”, "digital nomads” og folk, der har brug for en midlertidig bolig i byen. De sma boligstgrrelser
betyder, at boligerne primzert er beboet af én, maks. to personer.

Co-living er en fallesskabsorienteret boligform med et hgjt serviceniveau, vaertskab, midlertidighed og sma
mgblerede vaerelser i byen. Malgruppen er stort set den samme som i mikrolejligheder, men rettet mod
folk, der ikke gnsker besvaeret med selv at indrette og holde et hjem, men som efterlyser adgang til socialt
liv. | den udenlandske terminologi betegner co-living efterhanden stgrre bebyggelser med flere hundrede
sma boligenheder, som er hgjt serviceret og med flere delefunktioner uden for boligerne.

Det er en vigtig observation i vores studie, at stort set alle mikrolejlighedskomplekser i danske byer opfgres
med et veeld af feellesfunktioner og sociale rum. Det betyder, at vi i denne rapport har valgt at se pa
mikrolejligheden og co-living som to overlappende koncepter (se mere i kapitel 3).

Generelt repraesenterer beboerne i danske mikroboliger i det store hele "gennemsnitsdanskeren”. De har
nogenlunde samme alder, baggrund, familieforhold, beskzeftigelse mv. Undtagelsen er, at beboernes
gennemsnitlige indtaegt generelt ligger lavere end den gvrige befolknings. Laes mere om definitioner,
koncepter, registeranalyse og danskernes holdning til at bo smat i kapitel 1 samt bilag 1.

Micro living: Hverdagserfaringer med privatliv og naboskab
Fra interviews og observationer i danske mikroboliger rundtom i landet har vi identificeret tre generelle
erfaringer, som gar igen pa tveers af koncepterne:

1. Valget af en lille bolig er aldrig malet i sig selv, men et middel. Mikroboligerne er kendetegnet ved, at de
giver adgang til andre kvaliteter end de kvaliteter, der er i den private bolig. Typisk en attraktiv
beliggenhed, adgang til natur og feellesfaciliteter, byliv, mulighed for samliv med ligesindede eller et
koncept, der retter sig mod en bestemt type af hverdags- og arbejdsliv.

2. De sma boliger har en indvirkning pa beboernes hverdagsforbrug. Nar man bor smat, tvinges man til at
prioritere i ting til boligen. Dette fgrer til mindre forbrug — enten af intention eller som konsekvens.
Inden for forskningen kaldes dette for micro-living og viser, at mikroboligen kraever nye kompetencer,
praksisisser, indretning og materiel kultur.



3. Nar arealet skrumper, skrumper ogsa beboernes privatliv. Privatlivet er derfor szerligt fglsomt i sma
boliger, hvor man ikke pa samme made kan “afskaerme sig” for indkigsgener, larm, og hvor overgangen
mellem det private og ikke-private fungerer som en vigtig sikkerhedszone.

Mange mikroboliger er bygget op om forskellige fallesfunktioner uden for boligen. Det gaelder i hgj grad
spektret mellem mikrolejligheden og co-living-konceptet, men ogsa tiny house-faellesskaber. Pointen er, at
det i mindre grad handler om at sikre feellesskabet, men om at gge boligkvaliteten i den enkelte bolig —
hvorved feellesskabet bliver en (positiv) effekt. | vores studier (se kapitel 4) skelner vi mellem tre former for
delefunktioner, hvoraf de to fgrste er de mest centrale:

Ngdvendige delefunktioner henviser til faciliteter, som ikke kan undveeres i hverdagen, og som derfor typisk
er inkluderet i mere konventionelle boliger, men her er placeret uden for, og som deles med andre:
badeveerelse, toilet, kpkken, opbevaringsrum mv. Den anden har vi kategoriseret som ekstra
boligunderstgttende funktioner, der refererer til faciliterer som ikke-ngdvendige faciliteter, men som hgjner
boligkvaliteten for den enkelte, f.eks. fitnessrum, veerksted, gaesteveerelse, selskabslokale, storkgkken med
service og industriel opvaskemaskine, kontorfaciliteter, balplads, (tag)terrasse og maske endda adgang til
delebiler, nyttehave mv. Pointen er, at disse kan benyttes individuelt, og uden at man behgver at vaere
social. De er saledes eksterne funktioner til det private boligliv. Sociale faciliteter og aktiviteter omhandler
enten forpligtende sociale faciliteter eller interessefaellesskaber, som ofte vil vaere forpligtende (enten
formelt eller uformelt) og en del af boligens branding (f.eks. co-living-koncepter eller tiny house-kollektiver).
Lees mere i kapitel 4, fgrste del.

Boligkvalitet handler ikke (kun) om stgrrelse

De nye tiny houses, co-living og mikrolejligheder peger p3, at boligkvalitet ikke alene handler om boligens
stgrrelse, men at andre forhold ogsa spiller ind, nar vi skal vurdere boligkvaliteten. Vores studie har
identificeret disse dilemmaer (se mere i kapitel 4):

Standardrum versus kubikmeter og integreret design: Boliger vaerdisaettes ofte pa baggrund af antallet af
kvadratmeter. | vores undersggelse kan vi se, at der er stor forskel pa brutto- og nettostgrrelser, seerligt i
bebyggelser med mange delerum. Vigtigere er dog den oplevede boligstgrrelse, som afhanger af typen af
bolig. | vores undersggelse skelner vi mellem:

e Boligen, som mdles i kubikmeter fremfor m?. Det er typisk (selvbyg/medbyggede) tiny houses
eller boliger med forhgjet loftshgjde, hems og andre multifunktionelle forhold, som ggr, at
boligen forekommer anderledes stor, trods et lille gulvareal.

e Standardboliger uden fast inventar, ofte kvadratiske eller rektangulaere, som kraever rum til, at
beboeren selv kan indrette sig med standardmgbler — senge, reoler, sofaer, evt. vaskemaskine
etc. Denne bolig kraever ofte lidt flere m?.

e Den designintegrerede bolig, ofte hotellejligheden, hvor mgbler og opbevaringsinventar
allerede er integreret i rummet, hvorfor det i hgjere grad handler om kvaliteten af design frem
for m2,

Dagslys versus indkigsgener og manglende vaegplads: Adgang til naturligt dagslys er vigtig i den
konventionelle opfattelse af den gode danske bolig, men i mange mikroboliger vil vinduer og glasdgre tage
vaegplads, som ellers skulle bruges til opbevaring/mgbler. Dertil viser vores undersggelse, at flere beboere i
mikrolejligheder er seerligt sarbare over for indkigsgener.



Hotelbolig versus hjem: Boligkonceptet har ogsa betydning for opfattelsen af boligens stgrrelse — og kvalitet.
Der er stor forskel pa, om beboerne flytter ind i en bolig for en kortere periode og primaert benytter boligen
som et slags hotelvaerelse, eller om her er tale om, at boligen betragtes som permanent og ideelt skal
bruges af beboeren i artier.

Boligens kvalitet versus det uden for boligen: Som det fremgar i rapporten, er stgrstedelen af de
mikroboliger, vi har set, en del af en koncept, hvor man deler faciliteter, jf. vores model om delefunktioner.
Skal vi diskutere boligstgrrelse og -kvalitet, er det derfor ngdvendigt ikke kun at se pa den konkrete
boligenhed, men pa de funktioner uden for boligen, som der ogsa er adgang til.

Hvad kan vi konkludere om danske tiny houses?

| Danmark har tiny houses primaert vaeret et bottom-up-faenomen, som pa uformel vis har fundet ve; til
land- og skovomrader, nedlagte landbrug, sommerhusomrader mv. Inden for de seneste fem ar har flere
borgerdrevne foreninger taget teten med at planlaegge bydele eller fallesskaber, ligesom flere kommuner
inkluderer tiny houses i deres blandet by-projekter. | vores studie har vi identificeret fire malgrupper, som er
seerlige i en dansk kontekst. De forskellige malgrupper betoner forskellige dele af tiny house-ideologien og
viser den sociogkonomiske spaendvidde i konceptet:

1. Std-af-hamster-hjulet-hipsteren (med-/selvbyg eller arkitekttegnet hus) er flyttet fra byen for at leve
et mere simpelt — autentisk — liv pa landet.

2. Klimaidealisten (bor i selv-/medbyg, ofte i et faellesskab) er optaget af, hvordan man kan bo mere
klima- og miljgvenligt, hvorved det lille hus er et middel til den ngdvendige baeredygtige omstilling.

3. Den frie fugl (bor i ombygget beboelsesvogn eller med-/selvbyg) anser tiny houses som et godt
alternativ til andre, billige boliger pa markedet, men hvor man her far masser af kvalitet.

4. Middelklassens frontlgbere (arkitekttegnet eller modulbygget nggleklart hus), som er interesseret i
tiny house-livsstilen og gerne vil bidrage til en mere bzeredygtig verden, men uden at undvaere
komforten.

Ifelge alle malgrupper, flere brancheaktgrer og kommunale medarbejdere er den stgrste udfordring for
udbredelsen af danske tiny houses en kompliceret lovgivning og det alment tekniske faelleseje, men det har
forskellige konsekvenser: Enten vaelger man som beboer at leve i samfundets skygge — det gzelder for flere
individuelle huse og sma feellesskaber, hvorfor de ikke kan indfanges i registeranalysen. Eller man kaster sig
kollektivt ud i mange ars forhandlinger med kommunen om dispensationer og tilladelser — hvilket p.t. er
tilfaeldet med mange borgerdrevne, klimaidealistiske projekter, hvoraf kun fa er ndet i mal. Endelig er der de
planlagte — og fa realiserede — kommunale projekter, som udtrykker udfordringer med at finde
byggemodnings-, matrikel- og udbudsmodeller, der ikke udfordrer idealet om geeldfrihed og det frie liv i
naturen. Saledes er den stgrste udfordring, hvordan og i hvilken form tiny house-ideologien skal
normaliseres i en dansk kontekst.

Fra rapportens perspektiv handler det om manglende etablerede praksisser, erfaringer og viden om,
hvordan og hvorledes tiny houses kan integreres i landdistriktsudvikling, blandet by-strategi, og hvor og
hvordan man handterer placering, ejerforhold og infrastruktur. Dertil kommer, at der i flere kommuner er en
tilbageholdenhed over for den livsstil, der fglger med etablering af mere graesrodsdrevne tiny houses-
feellesskaber, fordi det — potentielt — kan betyde faerre skattekroner til kommunekassen grundet intentionen
om geeldfrihed (og som konsekvens mindre indtaegt). Hos nogle — szerligt skeptiske naboer — udtrykkes
desuden en bekymring for, at boligomraderne udvikler sig til fremtidens “trailerparks”. | begge tilfaelde
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mangler man viden om (alternativ) gkonomi, betydningen af lokalt engagement og naboskaber ved tiny
house-fellesskaber.

Vi konkluderer, at den abenlyse folkelige dyrkelse af tiny house-drégmmen ikke p.t. er udtryk for en 1:1
efterspgrgsel, men at interessen ma betragtes som et behov for nye boligformer, der handterer den usikre
globale gkonomiske fremtid, ubalancen mellem arbejdsliv og boligliv og kravet om et baeredygtigt samfund.
| det perspektiv kan tiny house-konceptet bgjes i mange retninger. En seerlig opmaerksomhed bgr rettes
mod de klimaidealistiske foreninger, som har engagementet til at tage dialogen med kommunerne og
naboerne. Disse kan potentielt generere erfaring med mere baredygtige byggeteknikker, klimavenlige
boliger, nye off-grid-systemer, ejer- og organiseringsformer, feellesskaber, arbejdsformer og derved
alternativer til det konventionelle danske husejerskab, samtidig med at det viser potentialet for mere liv pa
landet. Laes mere i kapitel 2.

Hvad kan vi konkludere om danske mikrolejligheder og co-living-koncepter?

Selv om udbuddet af mikrolejligheder med faellesfunktioner er relativt stort i Danmark, er det betydeligt
mindre end i f.eks. London, Helsinki, Amsterdam og Wien. Udbyderne er enten lokale investorer og
developere eller store internationale investorer og fonde, der har udviklet forskellige koncepter, der
etableres i europaeiske byer. Det store udbud er kommet i kglvandet pa finanskrisen, stigende investeringer i
boligsektoren og en andret demografisk udvikling, et a2endret arbejdsmarked og som fglge heraf et andet
hverdagsliv, hvor mange ikke umiddelbart efterspgrger en permanent ejerbolig.

Undersggelsen viser, at de danske mikrolejligheder rummer forskellige under-koncepter med
hotellejligheden i den ene ende af spektret og det servicerede bofzllesskab i den anden. Ud over antallet af
boliger i en bebyggelse, som i de danske eksempler varierer fra 30 til 700 boliger, er koncepterne meget
forskellige, hvad angar faellesfaciliteter og drift, herunder facilitering, vaertskab, mulighed for tilkgb af
service m.m., men ogsa maling af tilfredshed blandt beboerne, og i hvor hgj grad konceptet Ipbende
udvikles og justeres. Nogle koncepter har et begreenset udbud, men til gengzeld en lavere husleje, mens
andre har en hgjere husleje og flere faellesfaciliteter, hgjere grad af service m.m. Selv om investorerne bag
mikrolejlighederne i stigende grad efterspgrger dokumentation for miljgmaessig og social baeredygtighed, er
der et stort spillerum, da den sociale baeredygtighed ikke er praecist defineret.

Pa den baggrund konkluderer vi, at mikroboligheder og co-living pa den ene side har ramt en efterspgrgsel i
markedet, som det konventionelle boligmarked ikke har formaet at levere. Her fremhaeves malgruppen
unge, "young professionals”, expats og andre, som ikke har lyst til eller mulighed for at kgbe en lejlighed i
byen, eller som ikke har netvaerk eller ressourcer til at keempe om de boliger, der er ledige. Eller som slet og
ret ikke har lyst til at “skabe hjem”. For mange, seerligt young professionals, dvs. unge i deres fgrste job, er
mikrolejlighedernes primaere kvalitet, at det er en betalbar bolig, der er tilgaengelig pa markedet, mens
andre kvaliteter som feellesfaciliteter, facilitering m.m. kan teelle med i forskelligt omfang. For andre, f.eks.
expats (udlaendinge, der arbejder i landet), er mikrolejligheden et koncept, der tiloyder kvaliteter, som man
ikke finder pa det gvrige boligmarked, og som lgser boligsituationen sammen med andre behov: f.eks.
fleksible lejeperioder, fllesfaciliteter og veertskab, tilkgb af service og, i nogle tilfelde, mgblerede boliger
med godt design.

| rapporten peger vi pa et behov for at se kritisk pa, hvor og i hvor stort et omfang der skal opfgres nye
bebyggelser, da koncepterne er sensitive i forhold til netop malgruppen — seerligt hvis vi taenker én eller to
generationer frem, hvor gruppen af unge og midlertidige by-arbejdende maske ikke er sa stor. Det betyder,
at skal udbredelsen af mikroboliger i Danmark fortsaette, er der behov for at se pa standarder for
boligkvalitet, erfaringsopsamling og mulighed for omstilling til andre (bolig)behov. De fa evalueringer, der er

11



gennemfgrt internationalt, viser, at de fleste mikrolejligheder langtfra lever op til indikatorer pa
boligkvalitet, og at man derfor risikerer at udvikle fremtidens socialt udsatte boligomrader, seerligt i omrader
med en stor koncentration, hvor beliggenheden ikke i sig selv genererer en permanent efterspgrgsel. Dertil
kommer developeres motivation for at blive ved med at servicere boligerne og derved Igbende fastholde et
acceptabelt niveau, hvad angar vedligeholdelse, renggring mv. For mikrolejligheder uden service vil det i
hgjere grad vaere efterspgrgsel og regulering, der bestemmer udbuddet pa kort sigt, men da udbuddet ogsa
er styret af, hvad der internationalt anses som sikre investeringer, kan der pa laangere sigt ske aendringer,
der medfgrer, at internationale og institutionelle investorer i mindre grad vil investere i bygge- og
boligsektoren, herunder i mikroboliger.

Generelle opmaerksomhedspunkter til arkitekter, kommuner, bygherrer og investorer:

Samlet set konkluderer rapporten, at der er flere forhold, der skal adresseres, hvis potentialet for
mikroboliger skal realiseres:

1. Mikroboligen udfordrer bolignormerne — det presser reguleringen, men kan ogsa inspirere til
nytaenkning og nye praksisser
Mikroboliger i Danmark udfordrer vores vante opfattelse af, hvad der er en god bolig. Derfor handler
konflikter om regulering, lovkrav og bygningsreglementer ikke kun om, at lovgivningen selvfglgelig skal
overholdes, men at regulering, lovkrav og bygningsreglement ogsa kommer med nedgroede praksisser
og en implicit, nedarvet forstaelse for, hvordan en god bolig skal vaere. Risikoen er, at vi ikke far hgstet
mulighederne for at gge danskernes motivation for at bo mindre, mere baeredygtigt og dele mere, fordi
vores juridiske praksis peger tilbage mod datidens forstaelse af det gode boligliv.

Anbefalingen er at bruge de danske og udenlandske erfaringer som en anledning til at gennemse
nuvarende lovgivning, tilladelser og regulering pa omradet. Er der behov for nye praksisser,
dispensationsmuligheder eller nye kommunale eksperimenter? Samtidig anbefales det, at der opsamles
viden pa tveers af kommuner, som kan belyse udfordringer og muligheder, sddan som det spontant er
sket for det uformelle netvaerk af kommuner, der gnsker at arbejde med tiny houses (se kapitel 2).
Endelig kan de nye mikroboliger ogsa inspirere til en ny arkitektonisk, organisatorisk og designmaessig
nytaenkning af andre boligformer, bl.a. botilbud, den kompakte familiebolig mv., og behovet for mindre
og dermed mere betalbare boliger, szerligt i byerne.

2. Mikroboligens potentiale ligger i konceptet om et bedre liv, men der er risiko for “kulturvask”.
Mikroboligen er som udgangspunkt konceptdrevet. Den steerke branding viser pa den ene side, at de
nye mikroboliger er forbundet med social prestige, innovation og nye livsstilsvalg. Det viser tendensens
potentiale for udbredelse til andre malgrupper, akkurat som vi har set det tidligere i bolighistorien, f.eks.
da kollektivet vandt frem i slutningen af 1970’erne og viste, at der er andre mader at bo sammen pa end
i kernefamilier. Men der ligger ogsa en risiko i den konceptdrevne tendens, som potentielt kan
retfeerdigggre boliger af lav kvalitet og hgj husleje. Saledes kan den positive branding risikerer at munde
ud i det, vi kalder ’kulturvask’: Nar hyperbrandede boligkoncepter hylder smart teknologi, masser af
leverum og et aestetiseret, mere baeredygtigt liv, uden at det preecis fremgar, hvad det er, man egentlig
far.

Anbefalingen er, at der skal veere en stgrre transparens i forhold til, hvad de enkelte boligformer

konkret daekker over: boligens faktiske nettostgrrelse, faciliteter og serviceydelser, inkl. hvor mange
boligenheder man deler dem med, hvad de koster, og hvor stor en del af ens boligudgift der gar til dem.
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Kommuner, bygherrer og developere skal desuden anerkende og vide, at forskellige malgrupper har
forskellige boligbehov og opfattelser af boligkvalitet — f.eks. er boligen tiltaenkt som midlertidig eller
permanent, og hvilken rolle spiller beliggenhed, boligens design og adgangen til faciliteter uden for

boligen?

Mikroboliger har potentiale til at bidrage til en baeredygtig boligkultur, men vi mangler eksperimenter,
data og kortleegning af de direkte og de afledte effekter.

Det er en udbredt opfattelse, at sma boliger er mere klimavenlige, mindre energiforbrugende og
generelt afstedkommer mindre materielt forbrug og bgr vaere en del af den baeredygtige omstilling,
men vi mangler dels valide undersggelser, som tager hgjde for variationen af tiny houses og
mikroboliger, dels nye mader at beregne pa. Som det er nu, “straffes” tiny houses pa grund af det lille
boligareal, mens st@grre huse omvendt drager fordel af et stort areal. Omvendt skal vi ogsa have fokus pa
de afledte effekter af at bo smat: Sparer man penge, som sa bruges pa andre klimabelastende
aktiviteter? Skal man bruge sin bil mere, nar man bor i yderomraderne? Eller giver den lille bolig
mulighed for et sommerhus eller en bad?

Anbefalingen er at tage baeredygtighedspotentialet alvorligt. Der bgr fra statens, kommuners, private
fondes og de store developeres/pensionskassers side afsaettes ressourcer til malinger og kortlaegning af
materialer, afledte effekter og samlede CO,-forbrug i de mest almindelige som de mest
eksperimenterende boligformer inden for tendensen. Szerligt blandt de mange klimaidealistiske tiny
house-projekter er der behov for at se pa eksperimenterne pa deres praemisser. Dertil kommer
boligformens betydning for lokalsamfundet: f.eks. hvad sker der i landdistrikter eller tyndtbefolkede
landomrader, nar der kommer tiny houses — kommer der et nyt liv, andre ivaerksaetterinitiativer,
feellesskaber etc., stiger omszetningen lokalt, og hvordan belaster de nye beboere velfaerdssamfundets
institutioner? Det betyder, at der skal ses pa det almentekniske faelleseje, infrastruktur,
ressourceforbrug og muligheden for at drage nytte af erfaringer fra mikroboligerne i forhold til at sikre
mere betalbare boliger i byen.

Mikroboliger rammer nye boligbehov, men hvad med fremtiden?

Hvis vi antager — og det er rapportens overordnede konklusion — at mikroboligtendensen kommer med
mulige svar pa samfundsmaessige og individuelle gnsker og problemer angaende baredygtighed,
gkonomisk usikkerhed, nye arbejds-, familie- og faellesskabsformer, skal vi allerede nu til at tale om
fremtidssikring. Ellers er risikoen, at vi udvikler nye boligproblemer, szerligt hvis beliggenheden er
forkert, og/eller hvis koncentrationen af boligerne er for stor. Séledes ma der allerede nu tages
forbehold for fremtidens nye udsatte boligomrader.

Anbefalingen er, at der skal gas forsigtigt til vaerks, nar kommuner giver tilladelse til opfgrelse af
mikroboliger. Det skal generelt frarades at tillade store koncentrationer af mikroboliger, men at de i
hgjere grad indgar i blandet by-strategier, sa man ikke risikerer nye monofunktionelle boligomrader i
fremtiden. Seerligt for mikrolejligheder bgr koncentrationen af boliger ngje overvejes, mens tiny houses,
gua deres mobile og lille skala-karakteristika, er mere fleksible.
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1. Definitioner, begreber og omfang

Omfang og efterspgrgsel

Som led i analysen har vi gennemfgrt en registeranalyse af omfang, beliggenhed og stgrrelse pa sma boliger
i Danmark og beboernes sociogkonomiske forhold, demografi mv. Dernaest har vi med hjalp fra
Videncentret Bolius undersggt, hvad der skal til for, at man gnsker at flytte i en lille bolig.

Omfang og typer af sma boliger

Ser man i statistikken, er der 203.000 boliger p& under 50 m? i Danmark (Statistikbanken, BOL103). De er
fordelt pa typer som vist i figuren herunder. Af de 203.000 boliger er de 35.000 ubeboet, og de 169.000
beboet. De beboede boliger under 50 m? svarer til 6 % af alle de 2,74 mio. beboede boliger i Danmark. Af de
203.000 boliger under 50 m? udggres langt stgrsteparten af etageboliger (135.000), mens 2.200 udggres af
parcel- og stuehuse.

140.000
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100.000

80.000

60.000

40.000

20.000

Parcel/Stuehuse Rakke-, keede- og  Etageboliger Kollegier Dggninstitutioner Fritidshuse Andet
dobbelthuse

M Boliger med CPR tilmeldte personer (beboede boliger) m Boliger uden CPR tilmeldte personer (ubeboede boliger)

Figur 2. Tabellen viser antallet af boliger under 50 m2, fordelt pd boligtyper. Kredit: BUILD; AAU.

Antallet af enfamiliehuse under 50 m? har vaeret faldende siden 2010, hvor der var 2.700 boliger (heraf
1.600 beboede). Det svarer til et fald pa 19 % i forhold til i 2024 (2.200 enfamiliehuse pa under 50 m?). Der
er altsa ikke noget, der indikerer en stor stigning i byggeriet af tiny houses. | tallene kan der dog ligge en
udvikling, hvor nogle af de eksisterende sma enfamiliehuse nedlaegges, og andre opfgres. Omvendt ser det
ud for mikrolejligheder pa under 50 m?, hvor der siden 2010 har vaeret en stigning i bestanden pa 10 %.
Bestanden har ligget konstant fra 2010 til 2018 (ca. 122.000 boliger), men er herefter vokset med 2.000-
3.000 boliger om aret frem mod 2024, hvor der er 135.000 (heraf 21.000 ubeboede). Forskellen pa
udviklingen i sma enfamiliehuse og sma lejligheder viser sig ogsa i, at mens 43 % af de sma enfamiliehuse i
2024 stod tomme, gaelder det kun 16 % af lejlighederne.

En stor del af de sma boliger ligger i eller nzer de stgrste studiebyer. Opgjort pa landsdele ligger 40 % af de
sma etageboliger i Kebenhavn og omegn, mens 18 % ligger i @stjylland. Det er ikke overraskende, da disse
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omrader samtidig har de mest pressede boligmarkeder og de hgjeste boligpriser, hvor sma boliger kan veere
en vej til at skabe billigere boliger for bl.a. studerende.

| dag kunne man tro, at det kun er studerende, der bor smat. Men en registeranalyse af sma boliger uden
studerende (se bilag i denne rapport) viser, at der er omkring 40.000 boliger pd under 40 m?, som er beboet
af ikke-studerende, og det tal har veeret nogenlunde konstant de senere ar (med et fald i de helt sma boliger
pa 0-20 m? og en lille stigning i boliger pa 20-40 m?). Kun en lille del (1 %) af de sma boliger er
enfamiliehuse, langt stgrsteparten er lejligheder i etagebyggeri, fordelt pa bade privat udlejning, almene
boliger og andre ejerformer. Dette forhold kan maske forklares ved de mange sma toveerelses lejligheder,
som blev opfgrt mellem 1920 og 1940 til familier, der kom til byen for at arbejde. Selv om mange af disse
boliger ad are er blevet sammenlagt til stgrre lejligheder, er der stadig et antal tilbage.

Ser vi pa beboerne i de sma og mindre boliger i Danmark, ligner de gennemsnitsdanskerne pa de fleste
punkter som alder, familieform, beskaeftigelse mv. pa nzer et, nemlig indtaegtsniveau. Her ligger de under
landsgennemsnittet. Se detaljer i bilag.

Efterspgrgslen pa sma boliger

Som den registerbaserede gennemgang ovenfor viser, er udviklingen i antallet af sma enfamiliehuse og sma
etageboliger tilsyneladende gaet i hver sin retning. Spgrgsmalet er, om det ogsa siger noget om
befolkningens praeferencer for og efterspgrgsel pa sma boliger?

Videncentret Bolius har i flere spgrgeskemaundersggelser spurgt til borgernes viden om og motivationer
for baeredygtighed i boligen. Undersggelserne viser, at incitamentet for at flytte i en mindre bolig som led i
en bzeredygtig omstilling rangeres lavest af alle valgbare muligheder. Her er adfaerd, energibesparelse og
sundhed i top alle ar. At bo pa mindre plads er der faerrest, der finder vigtigt, men andelen er dog stigende
over de tre seneste undersggelser. Fra 26,9 % i 2021 til 34 % i 2024 (Kantar for Vindecentret Bolius, 2024).

Man kan leve mere baeredygtigt pa mange mader. Hvor vigtige er fglgende forhold?
(dem der svarer meget vigtigt/vigtigt fordelt pa ar, tal i pct.)
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Figur 3. Hvad er vigtigst, hvis vi skal leve mere baeredygtigt? Her er boligoptimering og sma boliger i bund. Dog er det vaerd at
bemeerke, at antallet er stigende. Kilde: Danskerne i det byggede miljg (2021, 2022, 2023 og 2024), KANTAR Gallup for Videncentret
Bolius.
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| en anden 2024-undersggelse gennemfgrt af YouGov har Videncentret Bolius i samarbejde med BUILD
stillet opfglgende spgrgsmal vedrgrende boligoptimering. Her fremgar det, at de stgrste
motivationsfaktorer for at nedskalere arealet i sin bolig er hensynet til gkonomi (at man friggr budgettet til
andre ting), energioptimering (man sparer energi og penge pa el og opvarmning) samt udsigten til mindre
vedligeholdelse (man sparer tid og penge). Her viser undersggelsen i 2024, at de zldre over 60 ar generelt
er usikre p3a, hvilke fordele der knytter sig til nedskalering af boligen. Modsat er de unge under 30 ar
bevidste om at, en mindre bolig giver adgang til anerledes mader at bo p3, f.eks. tiny houses, adgang til
feellesskab, ligesom de fremhaever den miljgmaessige og baeredygtige side af sma boliger som vaerende

vigtig.

Pkonomisk frihed til at ggre andre ting, hvis boligen koster mindre
Mindre vedligeholdelse

Energioptimering, pga. mindre forbrug af strém og varme

Mulighed for at bo et mere attraktivt sted, hvis boligen er billigere
(for eksempel centralt i byen)

Miljgmaessig baeredygtighed, hvis vi sparer materialer og seenker
c02-aftrykket

2024
Adgang til natur og landskab (fx tiny house)
m 2023

En anderledes made at bo pa

Adgang til feellesskab, fordi at man skal dele nogle funktioner og
rum med naboer

Andet
Jeg ser ingen fordele

Ved ikke

Q |

Figur 4. Hvilke fordele ser du ved at nedskalere boligarealet? Her er de vigtigste motivationsfaktorer bdde i 2023 og 2024 gkonomisk
frihed til at ggre andre ting (38 %), mindre vedligeholdelse (30 %/31 %) og et bedre energiregnskab (31 %/30 %). Kredit: YouGov for
Videncentret Bolius, 2024.

Der er i 2023- og 2024-undersggelsen desuden spurgt til, hvilke rum og funktioner borgerne er villige til at
undveere eller dele med andre. | 2024 svarer 5 % svarer, at de er interesseret i at dele beboelsesarealer og
andre rum (der ikke er til beboelse) med andre. Igen er de unge under 30 ar mere tilbgjelige til at dele med
andre end ldre over 60 ar.

Ser man pa disse overordnede opggrelser over besvarelser, virker motivationen for at bo pa et mindre areal
begraenset i den danske befolkning. Sammenholdt med registeranalysen, som ogsa kun i mindre omfang har
registreret en svag stigning i antallet af sma boliger, indikerer det, at interessen for sma boliger i Danmark
ikke skal findes i den statistiske analyse. | hvert fald ikke, hvis vi havde habet at kunne identificere en stgrre
efterspgrgsel.
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Nye internationale og danske koncepter for mikroboliger

Interessen for sma boliger i dansk kontekst er langtfra ny. Set med bolighistoriske gjne har mange af de
nutidige sma “nye boligtyper” lighedspunkter med f.eks. 1930-40’ernes halvandet- og toveaerelses
lejelejligheder pa 30-50 m?, 1950’ernes pensionater med vaerelser pa 12-15 m? og feelles toilet og kpkken.
Ligesom de laegger sig i forlaengelse af de sma danske statslanshuse og eksperimenterne med almene
kollektivhuse som f.eks. Hgje Spborg, Sorgenfrivang Il og Carlsro i Rgdovre i 1950°erne (Kristensen, 2012). |
mange af disse boligtyper har der vaeret eksperimenteret med at indrette sma boliger med forskellige
gennemtaenkte fysiske Igsninger og visse steder ogsa med faciliteter for — og incitamenter til — socialt
samvaer mellem beboerne. Nogle steder har idéerne holdt igennem flere generationer, andre steder er de
blevet opgivet. Men generelt har sma boliger veeret et udtryk for datidens standarder for f.eks. boliger til
enlige, billige boliger til lavindkomstgrupper og i mange tilfaelde baseret pa fortidens forstaelse for, hvor stor
en bolig behgver at vaere for at veere god. Nar vi i dag taler om mikroboliger, er det derfor ogsa det relative
aspekt, der er i spil, nemlig det forhold, at vi allerede har sma boliger i den eksisterende boligmasse. Det,
der adskiller de nye mikro- og smaboliger fra det eksisterende, er i hgj grad det konceptuelle element. Det
er saledes en vaesentlig pointe i rapporten, at mange af de boligformer, der dukker op til overfladen i dag,
bade i Danmark og internationalt, er kendetegnet ved en konceptuel gentankning af boligen som privat
rum. Mange koncepter indtaenker andre kvaliteter og faciliteter uden for boligen, der kompenserer for den
begraensede private plads inde i boligen, ligesom der er indtaenkt malgrupper, markedsfgring og et szerligt
brand.

En anden vaesentlig pointe i rapporten er, at udviklingen af nye mikroboliger internationalt er sket sporadisk
og uden egentlig sammenhaeng eller konceptuel enhedsforstaelse. Den viser et bredt spektrum af
boligbehov, ejerformer og malgrupper, og det er fgrst inden for de seneste fem-otte ar, at forskningen er
begyndt at traekke trade mellem de forskellige boligformer og deres demografiske, geografiske og
konceptuelle sammenhaenge og historiske ophay, trods nationale og regionale forskelle (Harris et al., 2023).
De forskellige begreber, som optraeder i feltet, indikerer, at der i praksis ikke skelnes mellem boligform,
koncept og adfaerd, og mange af de koncepter, vi har identificeret, optraeder under forskellige betegnelser,
eller de fortolkes forskelligt. Szerligt i forhold til forskningen er der behov for at adskille de forskellige
betegnelser i operationelle kategorier, som g@r det muligt at arbejde med omradet. Hertil hgrer, at de
danske koncepter for sma boliger ofte anvender de internationale betegnelser enten direkte eller
modificeret.

Overordnet kan man sige, at betegnelserne enten gar pa konkrete boligformer, dvs. boligens funktion,
malgruppe og eventuel kontekst, eller henviser til den materielle-sociale praksis, som knytter sig til at bo
smat, herunder forstaet, at der er en seerlig livsstil knyttet til mikroboligen. Mens den fgrste kategori
henviser til fysiske koncepter, programmering og szrlige kendetegn — f.eks. stgrrelser, loftshgjde, om der er
arbejdet med indbygget design eller multifunktionalitet — handler den naeste om, hvordan man lever og
begar sig i disse boliger. Endelig kan betegnelserne henvise til forholdet mellem en mere standardiseret
bolig og den samme bolig i en formindsket, nedskaleret udgave. Denne version kan ogsa bruges af
beboerne, f.eks. hvis de flytter fra en stor til en lille bolig.

Inden for de seneste fem ar har der dog internationalt dannet sig en vis konsensus af feltet i tre globale
boligkoncepter, som vi ogsd i dette studier laegger os op ad (Harris & Norwicki, 2020; Harris et al., 2023)3:
tiny houses, mikrolejligheder og co-living. De tre globale mikroboligkoncepter arbejder pa forskellig vis med

3 British Property Federation, som Harris er inspireret af, arbejder med tre kategoeri: self-contained living spaces,
purpose built co-living developments og converted and subdivided shared living spaces (Harris, 2020).
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nedskalering af boligarealet, med fleksibilitet af funktioner, saerlige malgrupper, beliggenhed og ejerformer.
Derudover er de indlejret i steerke forteellinger og vaerdier, hvorigennem de bliver markedsfgrt og formidlet.
Seerligt omstillingen til et mere baeredygtigt boligmarked, bade hvad angar ’billige boliger’ (Winther, 2021)
samt klimaaftryk og ressourceforbrug, spiller ind (Harris et al., 2023). De tre globale boligkoncepter er ogsa
repraesenterede i dansk kontekst, og i de fleste tilfeelde henvises og bruges de internationale betegnelser
ogsa af danske beboere, hvilket indikerer, at danske mikroboligkoncepter ikke er nationalt produceret, men

en del af en international downsizing tendens.

Micro apartment

Small space living
Micro dwelling

DEFINITION Henviser til konkrete Henwviser til den social- Henwviser til nedskaleret eller
boligformer, dvs. boliger, materielle adfeerd boligoptimeret
som er programmeret til forbundet med at bo standardbolig.
en seerlig malgruppe, smat, dvs. som en specifik
kontekst og gkonomi. livsstil. Bruges i nogle
tilfeelde ogsé som verbum.
EKSEMPLER Tiny house/home Compact living Dwelling for minimum

(internationalt) Studio Tiny living existence
Studio apartment/ Small living Compact housing
homes Simple living Small scaled housing

Optimized dwelling
Downsizing/downsized

Built-for-rent Co-living home/apartment/house
Student accommodations Smart living

Co-living Vanlife

Small house Downsized living

One-bedroom apartments
Hybrid hotels
Residential vehicles

Minimalist living
Minimal living
Container living

Som verbum (noget, nogen
ger):
downsizing, optimizing

EKSEMPLER Basisboliger Som verbum (noget, nogen Den kompakte
(danske) Mikrolejligheder aer): lejlighed/familiebolig
Kollegier nedskalerer, optimerer Nedskalering af boligen

Containerboliger Arealoptimering af det private

rum/boligen/ hjemmet

Tiny houses — det lille fritstdende hus, ofte mobilt

Her er ofte tale om et lille fritstdende hus pa 14-25 m?, ideelt pa hjul eller flytbart med kran. Mobiliteten er
med til at holde boligarealet nede pa et minimum, og der arbejdes med fleksible faciliteter og et forhgjet
loft, sa vaegge udnyttes maksimalt. Som navnet antyder, er her tale om et globalt koncept, oprindeligt fra
USA, men efterhanden udbredt til de fleste moderniserede vestlige lande under betegnelsen tiny house-
bevaegelsen. | sin grundform aktivistisk, idet der ggres op med det konventionelle klassiske hus med have,
med boliggeeld og materielt forbrug (Mutter, 2013; Shearer & Burton, 2019). Malgruppen er mangfoldig i
alder og familieform, men lavere- og mellemindkomstgrupper dominerer (ditto). Tiny houses kan enten
etableres som selv- og medbyg med den kommende beboer som bygherre eller som praefabrikeret byggeri,
der kan kabes nggleklart.

Mikrolejligheder — bebyggelser med boligstgrrelser under minimumstandarden

Mikrolejligheder gar under de internationale betegnelser micro dwellings eller micro apartments og er
primaert et urbant faenomen. Boligerne henviser til behovet for sma, billige og/eller lettilgaengelige boliger i
de stgrre internationale byer til unge, studerende, pendlere og udenlandske kontraktarbejdere, som ofte
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har brug for midlertidige boliger. Ofte er mikrolejligheden etveerelses uden separat soveveerelse (Pelsmakers
et al., 2021) og med kun de mest basale forngdenheder i den private bolig, evt. indbyggede mgbler og
opbevaring (Harris et al., 2022). Mikrolejligheden er ofte en del af en stgrre bebyggelse med en mindre
variation af sma lejligheder og er saledes ikke en del af en blandet boligvariation. Der er eksempler, szerligt i
udlandet, pa, at bebyggelserne er relativt “ra” uden delefunktioner, men typisk indgar flere faellesfaciliteter
som kompensation for den lille bolig (Harris & Norwicki, 2020).

Co-living-boliger — det servicerede feellesskab

Co-living er en social boligform. Co-living har historiske rgdder i de amerikanske “boarding houses”
(pensionatet eller klubvaerelset i dansk kontekst), men traekker ogsa pa kollektivhuset fra 1950’erne, hvor
beboerne ikke radede over en fuldt faciliteret bolig, men delte disse feelles funktioner. Co-living er i sit
originale koncept en lejlighed, hvor ejeren lejer veerelser ud til rejsende, expats og andre med behov for en
midlertidig bolig (Lind, 2020). Lejerne deles typisk om kgkken og bad, og ejeren star for at arrangere events,
feellesspisning m.m., som giver mulighed for faellesskab mellem beboerne, hvilket konventionelle
lejelejligheder ofte ikke tilbyder. Det kan vaere en fordel, hvis man f.eks. ikke har netvaerk i byen. Der er
mulighed for tilkgb af services som tgjvask, renggring, indkgb m.m. Konceptet fortolkes dog efterhanden
meget bredt, og i dag er der mange underkategorier af co-living, hvor fellesfunktioner, veerter og
delefaciliteter er tilgeengelige for et stgrre antal boliger, nogle steder op til 300-400 enheder.

Vi har i dette studie ligeledes identificeret beslaegtede og overlappende boligtyper i en dansk kontekst, som
ikke automatisk kan kategoriseres ud fra de geengse globale boligkoncepter, men som ikke desto mindre
genopliver nogle af de samme historiske diskussioner om den lille bolig og dens funktion:

Den kompakte familiebolig: Tendensen er startet i den eksisterende boligmasse i byen og henviser til
familier, der typisk veelger at blive boende trods feerre muligheder. Det er pointen i en ph.d.-afhandling, der
handler om familier med eller uden bgrn, der aktivt veelger at bosaette sig i en bolig langt under
standardstgrrelsen for en familiebolig bgr ses som del af byfaanomenet compact living eller pa dansk det
kompakt boligliv (Winther, 2021).% Der er dog ogsa flere og flere eksempler p3, at denne type kompakte
familieboliger nyopfgres, bl.a. i etagebyggerier i urbane omrader, f.eks. i Carlsberg Byen, hvor man har
a2&ndret flere boligprogrammer fra penthouselejligheden til kompakte boliger med flere sma kamre og
faellesrum (se casebeskrivelse). Ogsa i byens periferi bygges igen townhouses, raekke- og klyngehuse til
familier og par, som stadig gnsker kvaliteterne ved hus med have, men som af forskellige grunde ikke har
lyst til at veelge et klassisk parcelhus i forstaden. Som udgangspunkt er den kompakte familiebolig bygget pa
forestillingen om, at du far det hele, bare i mindre stgrrelse: Lejlighedsplanen indeholder de fleste
elementer fra en konventionel bolig bare arealoptimeret: kgkken, stue, to veerelser, adgangsrum mv. Den
kompakte familiebolig arbejder med nedskalering som princip og fortller noget om en begyndende
adfaerdsaendring pa boligmarkedet og bgr derfor have sin egen analyse.’

Basisboligen til udsatte borgere/skaeve eksistenser: Vi har set, at der igen er en udvikling af bokoncepter til
udsatte borgere baseret pa en nyfortolkning af minimalboligen, jf. Le Corbusier. Et szerligt eksempel er

4 Winther definerer i sin afhandling modsaetningen mellem den urbane bybolig og mikroboligen som en fortaetning af
domesticerede fysisk-sociale aktiviteter i modsatning til en nedskalering af det formelle rum, jf. mikrobolig (2021, 29-30). Det
"kompakte’ henviser saledes til byens fortaetning og — som konsekvens — til den fortaetning af de sociale hverdagspraksisser,
erfaringer og muligheder, som det fgrer med sig for de beboere, der bor i byen. Det betyder ogsa, at den kompakte familiebolig i
mindre grad er motiveret af idealer om antiforbrugerisme eller baeredygtighed og i hgjere grad viser konsekvensen af forskellen
mellem by og land og dens indvirkning pa boligadfzaerd (ditto).

5 Den kompakte familiebolig er szerlig interessant som faanomen, idet Kgbenhavns Kommune i 2024 i deres nye kommunalplan har
varslet en nyfortolkning af kravet til stgrrelsen pa familieboliger i byen..
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BasisBoligen, som blev udviklet af boligselskabet KAB i samarbejde med Kgbenhavns Kommune i 2015.
Hensigten med konceptet er at sikre sma lejligheder til byens udsatte unge og par under 30 ar med en
minimal indtaegt ved at nedskalere arealet til et minimum. | konceptoplaegget, som er udarbejdet af
Vandkunsten Arkitekter, er der arkitektonisk arbejdet med fast inventar, som er skraeddersyet til det lille
boligareal, samt multifunktionelle Igsninger, bl.a. hems og alkover. Samtidig er der arbejdet med gget
loftshgjde og lysindfald for at kompensere for den optimerede grundareal og tilfgje andre kvaliteter til
boligen (se eksempel i bilagsrapport). Der er flere eksempler pa sma boliger bygget til udsatte grupper, som
arkitektonisk og indretningsmaessigt treekker pa nogle af de nye erfaringer med mikroboliger, som ligger i de
tre hovedkoncepter. Der er derfor ikke tale om et selvsteendigt koncept, men et eksempel pa, hvordan den
lille bolig inspirerer og pavirker boligbyggeriet generelt, her som billig bolig og/eller botilbud. Se bl.a.
casebeskrivelse af BasisBoligen og botilbuddet Bo i Ro (se casebeskrivelse i bilagsrapport).

Stueplan 1. sal

C.3 C.3 ..

p it/ guvibcinr
| moce

et e ek | emiste || e

s 1

Figur 5. ECO Village i Lejre opererer med flere typer af kompakte familieboliger. Her har tegnestuen Vandkunsten tegnet
raekkehuse i to plan med opholdsrum i stuen og smd, kompakte veerelser pd farstesalen. Pointen med at nedskalere boligarealet
er at friggre kvadratmeter til feellesbrug uden for boligen. Kredit: Vandkunsten Tegnestue.
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2. Drgmmen om et andet liv: tiny houses i en dansk kontekst

Dette kapitel omhandler danske tiny houses. Kapitlet preesenterer omfang, formal, malgrupper, boligtyper,
potentialer og udfordringer. Kapitlet bygger pa interviews med aktgrer i feltet kommuner, kommercielle
aktgrer, ildsjele og foreninger/kollektiver, beboere i tiny houses samt desk research og gennemgang af
litteratur, medieomtaler og erfaring formidlet i flere danske sociale mediegrupper.

Ilkke blot et hus, men en livsstil

Tiny houses er en del af tiny house-bevaegelsen.
Bevaegelsen siges at veere opstadet i USA i kglvandet
pa 1990’ernes dyrkelse af simple living og
2000’ernes slow living, men her kombineret med
idéer om antikonsum og gkologiideologi fra
hippiekulturen i 1970’erne (Mutter, 2013). Saledes
siges bevaegelsen ogsa at have rod i minimalisme
som livsstil, der handler om at leve med sa fa ting
som muligt for derved at friggre et andeligt
overskud (Mangold & Zschau, 2019). Mange tiny
house-ambassadgrer rundtom i verden er inspireret
af amerikanske Henry David Thoreaus’ tanker om at
forlade det civiliserede samfund ultimo 1800-tallet
og flytte ind i en lille hytte i skoven (Anson, 2014).
Hans idé var, at man ved at give slip pa den
komfortable tilveerelse, som industrialiseringen
tilbgd, kunne opna et friere og mere enkelt liv i
balance med naturen og med selvet (se bl.a.
romanen Walden or, Life in the Woods, 1854).

Figur 6. Peter Cox, som bor sammen med sin hustru, Marie, i et De stigende boligpriser, specielt efter finanskrisen i
lille 24 mz stort hus pd.hjul, her gengivet, er en ton.eangivende 2008-09, har desuden betydet, at bevaegelsen
stemme i den danske tiny house-bevaegelse, bl.a. via Facebook- . . . L.
gruppen Det lille potentiale: Tinyhouse byggeprojekt. Kredit: fungerer som et praktisk og ideologisk alternativ til
Peter Cox. det konventionelle boligejerskab, hvor man
geeldsaetter sig i arevis og slar rgdder (Shearer &
Burton, 2019; Kjeldsen & Jedig, 2022). Bevaegelsen er forankret i ggr det selv-kulturen og idéen om selvbyg
som en made at holde boligudgifterne nede pa og om at arbejde med de materialer, naturen stiller til
radighed, bl.a. via off-grid-lgsninger og genbrug af ressourcer (f.eks. vand). Det er veerd at bemaerke, at tiny
house-bevaegelsen internationalt er opstaet nedefra som et modsvar til politiske og kommercielle
stremninger. Medlemmer af tiny house-bevaegelsen ser i hgj grad sig selv som bannerfgrere for en ny

samfundsstruktur og ideologi (Shearer & Burton, 2021).

| en dansk kontekst er tiny house-bevaegelsen relativt ny (Winther, 2021), og det er fgrst inden for de
seneste ti ar, at den danske offentlighed er blevet bekendt med boligformen og den livsstil, den
repraesenterer. For eksempel blev der i 2012 kun blev registreret fire medieklip om tiny houses i danske
medier, ti ar efter, i 2022, steg antallet til 513. Sidste ar, i 2023, blev der registreret i alt 601 medieklip om
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tiny houses.® Ogsa sociale medienetvaerk, som promoverer
ANDERS BOISEN bevaegelsen, vokser stgt i disse ar. For eksempel har den
danske Facebookgruppe Dansk Tiny House over 20.000
medlemmer, Dansk Tiny House Gruppe over 10.000
medlemmer og Tiny House Living Off-grid — Danmark flere
end 2.300. Dertil kommer flere private profiler, bl.a. Peter
Cox’ Det Lille Potentiale med 8.000 og Anders Boisens Hjem
pa Hjul med 4.500 medlemmer pa facebook. Eller de mange
personreportager om folk, der flytter fra byen for ”at sta af

o hamsterhjulet”, tv-indslag om alternative boligformer og
m al o smal smart indretning, nar man bor smat.’
08 eve GOCI[ | det hele taget er der en stor kulturimport fra internationale
B it o e ot Wl B w1 i e Rl tv- og streamingshows som Tiny House Nation, Tiny House

Luxury, Tiny House Hunting, internationale YouTube-kanaler
Figur 7. Anders Boisen er ligesom andre tiny house- ] Vs y 9, ) . !
aktivister inspireret af Henry David Thoreaus’ tanker ~ INSta-blogs og gr det selv-kanaler, som viser laekre sma
om et simpelt liv. Han har bygget sit eget tiny house  boliger med smarte designlgsninger og multifunktionelle
og lever i dag af at formidle sine erfaringer, bl.a.ien n 4retninastricks i hgj kvalitet til den danske offentlighed
bog, pd Instagram og i Facebook-gruppen Hjem pad .. .
Hjul, YouTube-kanalen Home on Wheels: (Owen, 2023). Sa nar vi i dette studie fastholder den
selfsufficiency in a tiny house. Kredit: Anders Boisen.  internationale betegnelse tiny house og bevaegelse, er det,
fordi vi anerkender, at ogsa den danske version er
gennemsyret af den samme globale ideologi om en ny made at leve p3, og at bevaegelsen ogsa herhjemme
henter sit positive brand via en global aestetisering af tiny living og minimalismen som hgjkulturel livsstil, jf.
Bourdieus kapitalformer.8 Senest har Lego-koncernen lanceret deres fgrste byg-selv ”mobilt minihus”: et

lille tiny house p& hjul og med integreret regnvandsopsamling, solceller pa taget og lejrbal med guitar.®

Nu har jeg veeret rundt i hele det danske rige og holde opleeg — og jeg kan konstatere, at
der er en meget folkelig og en meget bred demografisk opbakning til tiny houses og til
tiny house-beveegelsen. Jeg tror, det er, fordi det taler ind i nogle generelle folkelige
dagsordener — der er nogle store strukturelle udfordringer i den vestlige verden omkring
gkonomisk usikkerhed, som kan fa konsekvenser pa det individuelle som det
samfundsmaessige plan, og det tror jeg er noget af det, som g@r denne bevaegelse
attraktiv. (Anders Boisen, tiny house-aktivist, forfatter)

Motiver og veerdier

Vi har i vores studie kortlagt, hvilke karakteristika fra den internationale bevaegelse der gar igen i den
danske, og hvor de adskiller sig. Der er generelt store overlap, men baredygtighed i bred forstand fylder
meget i den danske version, hvis vi ser bort fra de mange reportager om smabgrnsfamilier, der ”star af
hamsterhjulet”, der dominerer den danske savel som den internationale popularfortaelling. Dertil fglger, at

6 Infomedia-sggning i perioden 1.1.2023-31.12.2023, s@gt pa ’tiny house’, “tiny houses’.

7 Se f.eks. ALT.dk: Malene og Lasse skal bo p& 15 m?2 29. juni 2016. https://www.alt.dk/artikler/malene-og-lasse-skal-
bo-pa-15km2-vi-far-en-husleje-pa-maks.-1.500-kr.

8 Den franske sociolog introducerede i sit forfatterskab forskellige former for kapital, som definerede, om man havde
en hgj eller lav status i samfundet: gkonomisk, social, kulturel og symbolsk kapital. Kulturel kapital henviser til magt
via smag, dannelse og viden.

9 Se Lego Friends-magasin, dansk, efterdr 2023: https://www.lego.com/da-dk/product/mobile-tiny-house-41735
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den globale bevaegelse ikke automatisk kan overfgres til en dansk kultur, dansk boliglovgivning,
arbejdsforstaelse og hverdagsliv uden en vis overszaettelse eller versionering.

Figur 8. Opslag fra
en dansk tiny
house-gruppe.

Lille hus til familie pa fire & . Jeg drammer om mindre kvm, mere simpelt og med meget mere
fokus pa liv end penge. Jeg dremmer om at bygge et lille hus (maske starre end det traditionelle

tiny house men sa smat som muligt). Jeg har hustru og to bern som gar hurtigt mod Kredit:
teenagealderen. anonymiseret af
Bor du smat med en familie? Har du en plantegning jeg ma se? Hvordan kan man indrette sig hensyn til GDPR.

smat, klogt, billigt ogsa nar man har starre barn.

Geeldfriheden

Ogsa i Danmark er der en grundlaeggende forestilling om, at tiny houses er et middel til gkonomisk frihed.
Ved at nedskalere boligarealet til et minimum kan man holde udgiftsniveauet i bund og dermed friggre
ressourcer til valgfrie forpligtelser og aktiviteter (Mutter, 2013). Mange af de beboere, vi har kommunikeret
med, har maksimalt manedsudgifter pa 5.000 kr. eller mindre, og de faerreste har lan. For nogle er tiny
houses en mulighed for at fa sit eget hus med have med det begraensede gkonomiske raderum, de har —
f.eks. SU eller en lavindkomstlgn. For andre har tiny house-livsstilen betydet, at de har kunnet opsige deres
fuldtidsstillinger og nu erhverver sig via mere Igse ansaettelser, freelancearbejde og/eller
deltidsbeskaeftigelse. Nogle har fastholdt deres fuldtidsstillinger. Ikke fordi de er tvunget til det, men fordi
de godt kan lide deres arbejde. Her ekkoer danske fortallinger flere internationale studier (Boeckermann et
al., 2019): Det formelle arbejde bliver et tilvalg:

Meningen var, at vi ikke skulle bindes til at have et fast arbejde og tjene en masse
penge. lkke fordi vi ikke vil arbejde. Jeg vil gerne arbejde. Men nu velger jeg det selv, det
er ikke en pligt. Det er en frihed. (Anonymiseret beboer i et kollektiv)

Jeg laver (varmt) mad ca et par gange om ugen i store portioner og bruger ellers microovn til at Figur 9.

varme op med. Jeg har et kale/fryseskab og vasker ca to kogevask og to alm. vask om maneden. Eksempel pa et
Huset har elgulvvarme til basisvarme (dyr og komfi lesning -jeg elsker det!€®) og sa varmer jeg drsbudget for et
op med en lille breendeovn i de hardeste vintermaneder ¢ ) Jeg er egentlig selvforsynende med tiny house-par
braende, men da jeg brakkede skulderen sidste &r & har jeg mattet kaebe et braendetarn og fa uden bgrn. Her
det leveret. Det kostede 3125 kr midt i en energikrise og jeg har brugt halvdelen i ar 2023. Jeg er den drlige
skiftede igvrigt til gren strem juni 23 - hvilket er lidt dyrere =" &3 udgift pé

| 2023 har jeg brugt: 16.936 kr., eller

1.411 kr. plus
23 Kubikmeter vand -> 1756 kr

e g ; . - forsikring pa
(i min kommune inkl. afledning af spildevand og afgifter) 1200 kr. om
3386 KW -> 7111 kr mdneden for to.
(inklusiv energikrise priser og transport) Kredit:
Braende V2 af braendetarn (ovnterret beg/ask) 1,8m3 til 3125-> 1562 kr Scfee”ShOt_f a

privat profil,
Skrald, rottebekaempelse og noget med jord fra kommunen -> 6507 kr gengivet efter
Driftsomkostning samlet set for 2023: aftale,

16.936 kr anonymiseret

Eller 1.411 kr pr. maned af hensyn til
GDPR.

Jeg har ikke medregnet:

-At det kostede 106.000kr at bygge og flytte huset 2020/21

-Prisen pa den grund jeg har kebt og ejendomsskat

-Og at jeg er forsikret for ca1000kr pr maned (Indbo, bil, hund, ulykke og danmark)

Jeg ved ikke hvad andre Tiny Beboere har af driftsomkostninger, og om dét her er repraesentativt.
Men hvis du gar med TinyHouse dremme, sa kan det maske give dig lidt en pejling.
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Det betyder ogsa, at danske tiny house-beboere i praksis ikke straeber efter selvrealisering via karriere eller
gkonomisk berigelse, men selvrealisering ved at vaere rig pa tid. Som lokalpolitiker og tiny house-bygger i
Svendborg Kommune Rasmus Felding Drabe (SF) udtrykker det, da han skal forsgge at forklare gaeldfrihed:

Hvis du bor i et parcelhus, s har du mdske faste udgifter pd 25.000 kr. om mdneden,
men i et tiny house har du mdske kun 2.500 kr. PG den mdde er du ikke tvunget til at
skulle arbejde 37 timer om ugen resten af dit liv. Ikke fordi der er noget galt i at arbejde.
Men det handler om, at tid er blevet en mangelvare. Det er ikke lzengere det monetaere,
men tid, der er idealet — i hvert fald for de unge generationer. Det handler om et andet
liv, hvor det ikke er skonomiske konjunkturer og arbejdsmarkedslogik, der skal definere
vores liv. (Rasmus Felding Drabe, byradet, Svendborg for SF)

Mobilitet

| den amerikanske version er et tiny house ideelt mobilt, enten pa hjul eller flytbart med en kran (Kjeldsen
& Jedig, 2022). Pa mange mader er det mobiliteten, der har drevet bevaegelsens popularitet, seerligt efter
finanskrisen i USA, hvor flere matte forlade deres hus og vaere mobile i jagten pa jobs rundtomkring i landet
(Mutter, 2013). Camperen, traileren og den ombyggede bil til beboelse fylder derfor i amerikanske
fortzellinger om det mobile boligliv. Blandt andet i streamingserier som Tiny House Nation (Netflix, 2019)
eller den ikoniske film om livet i Nomadland (2020),*° som er to ekstreme fortzellinger om livet pa
landevejen i henholdsvis luksuscamperen og den ombyggede van.'? | en dansk kontekst er der tilsvarende
regler for, hvor stor en bolig kan vaere for at kunne transporteres pa en szaettervogn, en lastbil eller bag en
traktor, hvilket er en medvirkende arsag til, at de danske tiny houses er relativt sma. Dog er det et stdende
spprgsmal i dette studie, om den internationale fokus pa mobilitet er lige sa dominerede i Danmark, og det
kan diskuteres, om den fortrinsvis angar nogle dele af den danske bevaegelse, eller om den mere bgr
betragtes som et ideal frem for en praksis (se afsnit om malgrupper). Nyere internationale definitioner er
da ogsa mere abne over for tiny houses, som er immobile. For eksempel skelner den australske
organisation Australian Tiny Houses Association mellem mobile huse pa hjul (tiny houses on wheel), huse,
der er delvis mobile, f.eks. flytbare med en kran eller nedtagelige (tiny houses on a non-permanent
foundation), og fikserede huse (Assessory Dwelling Unit).1? | vores studier virker mobiliteten oftest mest
attraktiv for mennesker, der enten er i transit, eller som bevidst ikke gnsker at sla redder, men som finder
idéen om at have eget hus attraktiv. Saledes er mobilitet et spgrgsmal, der abner op for, hvorvidt det
private ejerskab og rodfaestelse kan Igsrives fra matriklen.

En vigtig del af [at flytte i tiny house] det har helt klart veeret, at den kan flyttes. Jeg er et
sted i mit liv, hvor jeg ikke ved, hvor jeg skal bo naeste gang — her kan jeg tage mit hjem
med mig. (Beboer)

Neaerheden til naturen
De fleste kender de smukke fotos af det lille traehus pa hjul midt i alt det grenne fra de mange ”sta af
hamsterhjulet”-fortaellinger i magasiner, aviser og pa tv. Naturen, og szerligt den uforstyrrede adgang til det

10 5e ogsa analyse af Nomadland i artiklen Freedom or Dispossession? Imaginaries of Small, Mobile Living

in the Film Nomadland, Harris et al., 2023.

11 Flere amerikanske tiny house-aktivister arbejder af samme grund for at fa indarbejdet mobile tiny houses under
kategorien rekreative vogne (oprindeligt recreative vehicles eller RVs), ogsa for at adskille dem fra mobile homes,
trailer parks og det sociale stigma, der knytter sig dertil (Anson, 2014).

12 5e Australian Tiny House Association (ATHA) (2020). Tiny house definition. Available at
https://australiantinyhouseassociation.org.au/tiny-house-definition (sggt nov. 2023).
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grgnne, gar igen i skildringen af boligkvaliteter hos de informanter, vi har talt med. Som det fremgar i naeste
afsnit, har vi ikke kunnet identificere placeringen af stgrstedelen af danske tiny houses, men et australsk
studie viser, at stgrstedelen (44 %) af de adspurgte tiny house-beboere ”lejer sig ind hos en privat jordejer”
(hus, landejendom, skovomrade), mens den naeststgrste andel (21 %) har opsat deres hus hos “en ven eller
familie” (Shearer & Burton, 2021). Adspurgt om, hvor de ville foretraekke at bo, hvis de selv kunne vaelge,
svarer stgrstedelen, at de foretraekker rurale omrader teet ved byerne.

Figur 10. Danske tiny houses midt i den gr@gnne natur — eksempler fra empiriindsamlingen til dette studie. Kredit: BUILD, AAU.

Adgangen til natur haenger ogsa sammen med mobiliteten. Pa de danske sociale medier kommer dette til
udtryk i opslag, hvor tiny house-ejere sgger efter en bestemt type lokation, hvor de kan stille deres tiny
houses, f.eks. ved en skov, en sg, abent land etc. Ofte er huset allerede bygget, under opbygning eller
planlagt, og her kommer lokationen ind som det afsluttende led i realisationen af deres boligdrgm. Den
anden vej rundt er der ogsa opslag fra potentielle udlejere, som tilbyder en plads til et hus eller to pa deres
nedlagte landbrugsejendom eller i deres private skov — eller naturomrade: underforstaet, at huset er noget,
lejerne selv kommer med. Da mange tiny houses er helt eller delvis off-grid, er der ogsa mulighed for
placeringer veek fra gaengs infrastruktur (kloakering, vejnet, strgmfgring etc.). Dertil kommer, at der ofte er
en gkonomisk fordel ved at bo i mere landlige omrader, da grundpriserne og lejeniveauet her er betydeligt
lavere end taet pa bycentrene.

Er der nogle der kender til et tiny house der er til leje | Midtjylland eller Syddanmark, naer idylisk
natur og stilhed mm?__ L & & 7@ 2

o 2 Hejsa allesammen.

Jeg sager et lille sted taet pa Kebenhavn (gerne inden for 40 min. i bil.).

Hvis du har en stor grund eller et stykke jord/skov/mark, som du vil leje til mig, vil det vaere
allertiders.

Jeg vil szette et lille tinyhouse der pa, hvor jeg kan bo der sammen med min kollega mandag til
torsdag.

Hej | Vier helt rolig og elsker natur. Skreemmer ikke vildt vaek.

Haber | kan hjalpe mig @ Skriv gerne i pb.

Seger et sted at bo i mit nybyggede Tiny Home nzer Kolding/Lunderskov. Gerne taet pa naturen
og sammen med andre i en form for kollektiv eller maske leje et stykke grund hos nogen.

Har du/I kendskab til steder hvor det vil vaere muligt? Min vogn er en 12 m lang saettevogn, der

kun vil skulle tilsluttes vand og strem. Nogle naturskenne steder hvor det muligt at opszette tiny house pa Fyn ( gerne i naerheden af

Kerteminde/Odense kommune ) pa forhand tak.

O: 7 kommentarer

Figur 11. Forskellige opslag fra danske tiny house-grupper, hvor der efterlyses et naturskgnt omrdde at stille sit tiny house op.
Kredit: anonymiseret af hensyn til GDPR.
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| alle tilfaelde repraesenter den abne natur ogsa antitesen til byens/samfundets larm og jag, samtidig med at
der fremkaldes en naturforstaelse, der ikke er forpligtende i forhold til graesset, der skal slas,
blomsterbedet, der skal luges, fliserne, der skal renses, som vi kender det fra klassiske parcelhuskvarterer.
Naturen er, som vi ogsa ser det i internationale studier, ideelt set kun til Ians i den periode, man bor der.

Baeredygtighed

Endelig er der en almindelig konsensus i store dele af den danske tiny house-bevagelse, at tiny houses er
en del af den baeredygtige omstilling. Baeredygtigheden forstas bredt som en miljg- og klimavenlig tilgang til
jordens ressourcer og omhandler bade huset og hverdagsforbruget. Fortolkningen og betydningen af
bzeredygtighed i forhold til det enkelte hus er dog meget forskellig og afhaenger af tilgang, livsstil, gkonomi
og mulighed, men falder grundleeggende tilbage pa idéen om antikonsum og er dermed ogsa en del af
princippet om geeldfrihed.

Tiny house-bevaegelsen i Danmark fokuserer pd det naere, pd et antivaekst paradigme og
pa en anden forstdelse af ressourcer, dvs. jordens ressourcer. Jeg tror derfor ikke, man
kan adskille skonomisk frihed fra beeredygtighed, nar man taler om tiny houses.
Beeredygtighed bliver ogsa altid naeevnt som et argument, ndr jeg er ude at tale med folk.
(Anders Boisen, forfatter og aktivist)

Ogsa internationalt fylder baeredygtighed mere og mere i karakteriseringen af tiny house-bevagelsen,
seerligt inden for de sidste fem-ti ar og som konsekvens af, at det er en dagsorden, der har vaeret let for
bevaegelsen at flyde ind i. Den bzeredygtige dimension, som vi i dette studie havder er en vaesentlig del af
den danske tiny house-bevaegelse, betyder desuden, at den danske version ikke kan adskilles fra
klimaaktivismen og fra andre eksperimenter med biogene materialer, permakultur, regenerativt landbrug
og ressourcegenbrug. For de tiny house-aktivister, som er aktivt dedikerede til den bzeredygtige omstilling,
er tiny houses et symbol p3a, hvordan man kan gentaenke konventionelle ressourcekilder og benytte sig af
Igsninger, der er mere i balance med de planetaere graensevaerdier.

Seerligt off-grid-lgsninger — altsa Igsninger, som pa forskellig vis betyder, at man helt eller delvis kan
afkobles f.eks. elnettet, fjernvarme, kloakering og vandaflgb, fordi man har solceller/vindenergi,
regnvandsopsamling, muldtoiletter eller lign. — er et tema i mange diskussioner i de sociale mediegrupper,
ogsa i Danmark og i konkrete eksperimenter og tiny house-byggekurser rundtom i landet. For eksempel i
Tiny Varigheden i Kgge, hvor man efter ars forsggsarbejde med permakultur, nytte- og terapihaver er gaet
sammen med kommunen, forskere og arkitekter om at opfgre 16 smahuse af natur- og genbrugsmaterialer
og med flere off-grid-Igsninger (se bilagsrapport). Hensigten er, at erfaringerne med de nye byggeteknikker
og materialer formidles via et allerede opfgrt udstillingshus, og de kommende beboere forpligtes til at stille
deres erfaringer til radighed for offentligheden.

Man kan — med rette — haevde, at mange af de kollektive tiny house-projekter har mere tilfeelles med det
klassiske gko-kollektiv end med tiny house-bevaegelsen, ligesom de ogsa traekker pa allerede etablerede
erfaringer og ideologier om fzlleseje og naturbrug. Den anden vej rundt kan man sige, at selv om ikke alle
tiny houses vedkender sig den baeredygtige omstilling, er livsformen en vigtig del af den omstilling, der skal
til, for at vi bliver mere baeredygtige, hvad angar mindre forbrug, faerre kvadratmeter og en stgrre
forstaelse for naturen. Maske derfor er der flere af de danske gko-aktivister, der anser tiny house-
bevaegelsen som en naturlig forleengelse af de tanker, der i forvejen ligger i mange gko-samfund. Som
Henrik Moslund, medstifter af Grobund, forklarer det:
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GROBUND er startet som idé allerede i 2008, f@r der var noget, der hed tiny houses — i
hvert fald i Danmark. Men det er klart, at bevaegelsen har gjort noget for den dagsorden,
vi dengang lancerede. Bade idéen om gaeldfrihed og baeredygtig levevis er noget,
Grobund har tilfeelles med bevaegelsen. (Henrik Moeslund, medstifter)

Samtidig, og det er ogsa et vigtigt argument at fremhzaeve i dette studie, er flere tiny house-beboere,
aktivister og kollektiver meget bevidste om, at den baeredygtige dagsorden ogsa i hgj grad kan bruges til at
punktere nogle af de fordomme, som tiny house-bevaegelsen ogsa er eksponent for, nemlig som boligform
for socialpkonomiske nomader.

Fortaellingen om, at vi er sadan nogle gko-flippere, som er gkonomisk treengte, og som
ikke vil veere en del af samfundet, den har vi ogsé keempet med i Kgge. Men vi har faet
den vendt til, at vi nu er "entusiastiske klimafrontkeempere". Vi er nogle, som vil bygge
smadt for at spare pa CO,, vi vil vaere selvforsynende for at give tilbage til naturen, vi vil
vise nye veje for, hvordan vi kan bo beeredygtigt i en tid, der kreever nytaenkning. Den
fortaelling er meget bedre. (Helga Kénig-Jacobsen, Tiny Varigheden)

Tiny houses i Danmark — hvor og hvor mange?

| de sociale grupper pa nettet, som vi har fulgt i 18 maneder, er der relativt mange aktive tiny house-
beboere i Danmark, som flittigt deler rad og anbefalinger til andre, der ogsa er i gang med at bygge et hus
eller finde en plads til et hus, de allerede har. Men hvor mange det reelt drejer sig om, hvor i landet husene
er placeret, hvem der bor i dem, og hvor store husene er, har vist sig at veere informationer, som er
vanskelige at fremskaffe, og de data, der er tilgeengelige, er ikke valide:

Ifglge vores registeroplysninger er der i Danmark 2.245 enfamiliehuse under 50 m?, hvoraf de 1.000 er
ubeboede. Der kan muligvis ogsa gemme sig tiny houses i sommer- og fritidsboliger, som har faet
heldrsstatus, i denne kategori er der 1.700 huse under 50 m?. | kategorien reekke- og kaedehuse er der
omkring 15.000 boliger under 50 m?2. Selv om boligerne i disse kategorier til sammen lgber op i knap 20.000
boliger, er der i de fleste tilfaelde tale om aldre eksisterende huse fra en tid, hvor smat var normen (se
registeranalyse i bilag). Vi ved fra vores studie, at danske tiny houses ogsa figurerer under kategorien
‘campingvogne’ (ombyggede varevogne, beboelsesvogne, mobile homes etc.), det vil sige som mobile,
midlertidige boliger, der internationalt gar under betegnelsen ‘residential vehicles’, forkortet RVs (Anson,
2014). | en dansk kontekst er hovedreglen dog, at mobile hjem skal flytte adresse minimum hver sjette uge,
medmindre det star parkeret pa ens egen adresse, og selv her er der kommuner, der har indfgrt saerlige
restriktioner.® Disse mobile boliger kan ikke indfanges i registeranalysen. Spgrger vi aktgrer i feltet, er der
ogsa divergerende tal for omfanget af tiny houses i Danmark. To professionelle aktgrer, som selv bor i tiny
houses og er aktive i promoveringen af livsstilen, fortzeller uafhaengigt af hinanden i interviews til dette
studie, at de vurderer, at der er mellem 8.000 og 10.000 individuelle tiny houses i Danmark. En tredje
anslar, at omfanget er vaesentligt stgrre, mens en fjerde mener, vi er nede under 500 huse, maske endda
helt nede pa 300. Omfanget er desuden pavirket af, hvordan man i bevaegelsen selv definerer et tiny house.
I nogle sociale mediegrupper indgar sommerhuse, kolonihavehuse, husbade og ombyggede varevogne,
mens andre fokuserer pa klassiske selvbyg- eller flytbare huse. Som vi senere preaesenterer det, kan der
veere flere grunde til dette mgrketal (se senere afsnit).

13 Se byggeloven om transportable konstruktioner § 2, stk. 2, og VEJ nr. 9426, stk 10 forbud mod permanente vogne,
Retsinformation, 2020.

27



En verificerbar og veesentlig observation i kortlaegningen af omfanget af danske tiny houses er, at flere
danske kommuner allerede inkluderer boligformen i planstrategier og bosatningspolitikker, og enkelte er
relativt langt med implementeringen. Ofte er her tale om en afgraenset udstykning af ssmmenhangende
matrikler til sm&huse under 60 m? eller mindre som en del af blandet by-strategier. Vejle Kommune har
f.eks. afsat et omrade i udviklingsprojektet Ny Rosborg, kaldet Tiny Rosborg, hvor man udstykker lodder til
28 tiny houses og et mindre faellesareal (se bilagsrapport). | Herning Kommune har man allerede opfgrt fem
nggleklare tiny houses i forbindelse med etableringen af et nyt boligomrade, Gudenaparken, og i
Frederikssund Kommune er man ved at afslutte salg og udlejning af 18 tiny house-grunde i bydelen Vinge.'

Kommunalt drevet/planlagte omrdader

Vinge i Frederikssund Kommune (18 grunde — 15
solgt/udlejet)

Ny Rosborg i Vejle (28 grunde — afventer
udbudsform)

Gudenaparken i Hedensted (fem feerdige huse i
2022, ét udlejet)

Andre kommuner, som p.t. gnsker at udvikle tiny
house-omrader, er bl.a. Svendborg, Aarhus,
Viborg og Haderslev kommune mv.

Eksempler pa selvorganisede borgergrupper, der
uadvikler tiny house-omrader:

Tiny Varigheden i Kgge

Grobund Brenderup ved Middelfart
Grobund Ebeltoft i Syddjurs

Pkosamfund Soleng i Senderborg

Tiny House Agersg

"Bettebyen” i Himmerland, Rebild Kommune

Levefzllesskabet Lindemosehuse i Mariagerfjord
Kommune

Oluf Have i Svendborg Kommune

Foreningen Friliv i Hvalsg Kommune.

De kommunale projekter er ofte resultatet af
inddragelsesprocesser, hvor man har vurderet, at
efterspgrgslen var stor nok til at matche en udstykning.
For eksempel skrev Frederikssund Kommune i 2022
under overskriften ”Stor interesse for tiny houses i
Vinge”, at der har veeret et stort fremmgde til
borgermgdet om planen om at udstykke til tiny houses
pa maks. 45 m? i bydelen Vinge. Samme billede tegnede
sig i Vejle, da kommunen i 2021 kunne tzelle op til 300
potentielt interesserede fra Jylland og Fyn, og som aktivt
havde deltaget i brugerundersggelse om et nyt tiny
house-omrade i kommunen, og efterfglgende mgdte 80
af borgerne op til et dialogmgde (Vejle Amts Folkeblad,
2021).

Vi har ogsa identificeret flere selvorganiserede
borgergrupper og foreninger, som konkret arbejder med
tiny houses. Det geelder f.eks. Tiny Varigheden i Kgge
Kommune, hvor man er i gang med at bygge de fgrste
huse (se casebeskrivelse). | Grobund Ebeltoft i Syddjurs
Kommune har man igennem et par ar samarbejdet med
kommunen om udvikling af lokalplan for boligfordeling,
ejerforhold, infrastruktur og off-grid-lgsninger (se
casebeskrivelse), og i Grobund Brenderup ved Middelfart
er man nu sa langt, at man — efter et leengere forlgb — har
lanceret salg af lodder i, hvad der kaldes en ”off-grid-
bydel” for op til 34 sma boliger, hvoraf flere allerede er
reserveret (se afsnit om ejerforhold). Pointen med disse
typer tiny house-projekter er, at initiativerne er kollektive
og borgerdrevet, og her er tiny houses en del af en stgrre
vision om et mindre bysamfund.

14 se nyhed: https://byenvinge.frederikssund.dk/service/nyheder/2024/tiny-house-grunde-revet-vaek--nu-

undersoeges-mulighed-for-flere
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Figur 12. Illlustrationsplan for tiny house-omrade i
Vinge-bydelen i Frederikssund. Her er der i efterdret
2024 solgt ni grunde i udbudsrunde til en
mindstepris af 300.000 kr., og yderligere seks er lejet
ud til 3.500 kr./mdr. Tre lejegrunde er stadig ledige.
Grundene, som er ejet af kommunen, er mellem 150
0g 250 m?, og der kan bygges op til 45 m?, men med
en maks. hgjde pa 5,5 m og tagterrasse. Kredit:
Hlustrationsplan, Arkitema Architects for
Frederikssund Kommune, lokalplan 151.

Eksemplerne viser, at der ud over de individuelle tiny houses, som vi hgrer om pa sociale medier, men ikke
kender omfanget eller placeringen af, ogsa er forskellige typer af samarbejde, der driver udbredelsen, og
som modsat den mere klassiske bottom-up-tilgang, som beveaegelsen er kendt for, er enten top-down-
drevet (kommuner, der indtager rollen som faciliteter og udvikler) eller en kombination. Men faktum er, at
der kun er relativt fa kommunale og foreningsdrevne projekter, der er realiserede, og derfor er de danske
erfaringer med tiny houses kendetegnet ved tvivisomme data og kvalitativ viden fra en empiri, der kan
kritiseres for at vaere anekdotisk.

Top-down planlagt
projekter

Figur 13. Der er groft sagt skitseret tre madder,
danske tiny houses udbredes pd. De kommunalt
initierede tiny house-omrdder, som er top-down-
planlagte og ofte defineret af salg/udlejning af Enkelthus <€ R P
matrikler (bld), samarbejdsprojekterne initieret _
af en borgergruppe eller foreninger, hvor RS i
kommunen indgdr som en form for huselog mindre kollektiver
samarbejdspartner (grgn) og et uvist antal i
borger-initierede, selvorganiserede huse og e
kollektiver, som ikke fremgdr af registeranalysen CUSNIEEE ‘1,
(rad). Kredit: BUILD.

Foreninger og
borgergrupper

Feellesskab/
kollektiv

Bottom-up planlagt

Hustyper: et skur, ggr-det-selv, arkitekttegnet eller modulbygget hus?

Arkitektonisk og designmaessigt adskiller tiny houses sig fra konventionelle enfamiliehuse ved en
nytaenkning af veesentlige fysiske karakteristika. Der er saledes ikke tale om en 1:1-nedskalering af et
parcelhus, men om en minimalbolig, hvor kun de vaesentligste funktioner og kvaliteter er intakte. Som
andre har beskrevet (Mutter, 2013), betyder det, at de fleste huse er kendetegnet ved en eliminering af
gangarealer og overgangsrum, af ingen eller fa indre veegge og af kgkken — og evt. bad i samme sgjle — hvis
det overhovedet er inkluderet. Derudover har mange tiny houses deres sovezone haevet over brugsareal i
enten en hems eller i et lukket loftrum. Flere tiny houses arbejder ogsa med en visuel abenhed i form af
varierende lofts- og gulvhgjde samt lysindfald, ligesom der i flere huse — men ikke i alle — er fleksibilitet i
forhold til opbevaring, adgangsforhold og funktion. Det er saledes en boligform, der benytter sig af bade
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princippet om nedskalering af boligarealet til et minimum samt brug af hgj fleksibilitet, bl.a. ved at bruge
boligens pgede vaeghgjde til opbevaring og funktioner.

Figur 14. Eksempler pa interigr i danske tiny houses. Kredit: Fra venstre mod hgjre: Peter Cox, midt og hgjre: anonymiserede tiny
houses. BUILD, AAU..

Fra den internationale forskning ved vi, at selv- og medbyg dominerer tiny house-bevaegelsens boliger.
Blandt andet anslar et amerikansk studie, at op til 75 % af alle huse er selv- eller medbyg, hvis man ikke
medtager campers og trailers, de sakaldte RVs (Alexander & Shearer, 2023). | vores studie har vi dog
oplevet mange typer af huse pa markedet, som varierer i stgrrelse, funktion, materiale og pris. Samlet set
viser de forskellige typer af huse, at vi ogsa bliver ngdt til at skelne mellem forskelle typer og derved
malgrupper.

Tre kategorier af danske tiny houses: ombygget skurvogn, selv- og medbyg og nggleklare huse

Vi har overordnet identificeret tre typer af tiny houses, som p.t. er pa markedet. Derved har vi bevidst
fravalgt at fokusere pa besleegtede boligformer sasom det lille husmandssted, campingvogne, ombyggede
varevogne, campere, sommerhuse og kolonihaver, husbade etc., selv om de ogsa figurerer i samtalerne pa
de sociale medier, og selv om mange i disse boligformer ogsa identificerer sig med ideologien bag
bevagelsen.

Biancas skurvogn er pd 14 m2  peter Cox og hans hustru Marie  Vibekes arkitekttegnede hus er  “Vores huse koster fra 700.000 og op

og er uden bad/toilet, men har selv bygget deres hus 24 pé 28 m2 og suppleret med en efter. Det er ‘en tesla-model’ til dem,
med kogeg, opbevaring og m2 brutto. Han vurderer det stgrre, delvis overdakket der ikke gider at ggr-det-selv, men
seng. Den er kgbt brugt og samlet har kostet dem 150.000  terrasse. Pt. er huset koblet p&  gerne vil bestemme, hvordan huset
derefter satistand. Samlet set k. at bygge huset, dertil vand- og elforsyning, men det skal se ud, som gerne vil ud i naturen,
har skurvognen kostet 50.000 kommer tilkgb bl.a. solceller, er konstrueret sdledes, at man men ikke @nsker at bo i et parcelhus,
kr., plus 20.000 kr. i transport. braendeovn, pilletank og nogle  pa sigt kan g4 off-grid. Vibeke som gdr op i baeredygtighed uden at

tagrender. Dertil 6-8.000 kr. for  har betalt 500.000 kr. inkl. veaere fanatikere, fortzeller Benny

at flytte huset. handvarkstimer. Mgller, Mobilhouse om deres

modulhuse.

Figur 15: Det danske tiny house-marked bestdr af forskellige hustyper, som varierer i stgrrelse, kvalitet og ikke mindst pris. Fra
venstre mod hgjre: ombygget beboelsesvogn uden bad og toilet, Peter Cox’ selvbyggerhus, og de to sidste er eksempler pa
nggleklare huse, dels et arkitekttegnet hus pd hjul og et modulhus fra Mobilhouse. Kredit: Peter Cox, Mobilhouse, resten BUILD,
AAU.
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Brugte beboelsesvogne

Flere af vores informanter har kgbt en brugt beboelsesvogn eller skurvogn'>, som de har istandsat og/eller
bygget om. Blandt andet et kollektiv ansa beboelsesvogne som den billigste genvej til en fleksible
udbygning af deres faellesskab, som samtidig tog hgjde for, at de enkelte beboere og familieenheder selv
kunne praege deres privatbolig (anonymiseret interview). Ogsa Bianca, en anden informant i vores studie,
havde erhvervet en beboelsesvogn, som hun fik professionel hjzelp til at istandsaette for en samlet pris af
30.000 kr. Omdannede beboelsesvogne er ogsa hyppigt gengivet i de danske tiny house-grupper pa
Facebook, hvor der gives gode rad og vises Igsninger til indretningsgnsker og design. Det indikerer, at
beboelsesvogne er en boliglgsning, flere benytter, uden at vi kan afklare omfanget. | vores
beboerinterviews erfarer vi, at budgettet for en brugt beboelsesvogn ligger mellem 35.000 og 80.000 kr.,
afhaengigt af tilstand og stgrrelse. Det peger p3, at beboelsesvogne er en billig og let genve;j til et dansk tiny
house og et liv pa hjul.

Selv- og medbyg

Det er markedet for selvbyg- og medbyg-huse, der dominerer i Danmark. Det fremgar af vores interviews,
eksemplerne i de offentlige medier og samtalerne i de sociale mediegrupper, som vi har fulgt. Peter Cox,
som driver medieplatformen Det Lille Potentiale, og som selv har bygget sit hus, udtaler, at denne type selv-
og medbyg-huse ofte ligger i et prisniveau mellem 75.000 og 450.000 kr., afhaengigt af de kompetencer,
man selv kommer med, og ens budget. Peter Cox’ eget hus har kostet ca. 150.000 kr., eksklusive udstyr
(varme, vand og el) og inventar (se ogsa beboercases, kapitel 4). Andre, f.eks. byggetjenesten bygge.dk, har
foretaget en beregning, som indikerer, at kvadratmeterprisen er 19.000 kr. uden arkitekttegninger, som
ofte Ipber op i en samlet udgift p& 130.000 til 325.000 kr.1°

Tiny House Byggekursus

Tiny House @4
Byggekursus Vi

af hamsterhjulet

til klima og

wr

-
GROBUND, EBELTOFT % A
s

UNDERVISER JONAS HAGEN HOJ

Under kurset vil der veere mulighed for at komme rundt p Grobund og se de mange byggeprojekter vi har gang i

Figur 16. smaBYG ved Grobund Ebeltoft udbyder forskellige kurser til folk, der er interesseret i at bygge deres eget tiny house. Kredit:
SmaBYG.

Fra de sociale medier og vores interviews med tiny house-beboere hgrer vi, at mange selvbyg-/medbyg-
huse produceres i samarbejde med lokale handvaerkere, medmindre der er tale om nggleklare Igsninger (se

15 Flere beboere i vores studier kalder deres beboelsesvogne for ”skur”. Forklaringen kan vaere, at her i flere tilfeelde er
tale om en ombygget ”skurvogn”, alternativt henvises til den betegnelse, der bruges, hvis det skal registreres pa en
grund uden at leve op til kravene om heldrsbeboelse, nemlig som et skur.

16 Bygge.dk skriver: "Til opfgrelse af smé& huse ser vi, at den gennemsnitlige pris er omkring 19.000 kr. pr.
kvadratmeter. Denne pris inkluderer alt arbejde og materialer (herunder dem, man indkgber selv). Men vi ser ogsa
projekter, der kommer ned pa 16.000 kr. pr. kvadratmeter, mens de mere eksklusive projekter ender taet pa 32.000 kr.
pr. kvadratmeter. Disse priser inkluderer ikke arbejdet med arkitekten. Denne omkostning vil ofte belgbe sig til
mellem 130.000 og 325.000 kr.” (u.d. https://www.bygge.dk/pris/byg-et-lille-hus, forar 2023).
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naeste). En af de store aktgrer inden for bygselv/medbyg i Danmark er smaBYG. Siden 2019 har smaBYG
radgivet, bygget og afholdt byggekurser pa Grobunds Fabrik og Grobund Hgjskole i Ebeltoft i Syddjurs
Kommune. Byggekurserne og fabrikken tiltraekker mange interesserede, ikke kun kursister, men ogsa lokale
borgere og tilrejsende, som er optaget af baeredygtigt byggeri, off-grid-lgsninger og tiny house-livsstilen.
Ifglge smaGRO ejer, Jonas Hagen Hgj, er malgrupperne for selvbyg/medbyg meget divers, men med unge
par og emptynesters som de stgrste grupper.

Jeg har lige haft en optzlling og kan se, der har vaeret 1.500 mennesker gennem mine
kurser pd smaBYG. Der er mange forskellige arbejdstitler repraesenterede. Der kommer
ogsda leeger, ingenigrer og indimellem nogle pG overfagrselsindkomst. Generelt er alle
aldre repraesenterede. De fleste er dog helt unge, f.eks. par, som er i gang med at
etablere sig, og som er inspireret af at fa et anderledes hus og vaere gaeldfrie. Men vi har
0gsd en stor gruppe af lidt eldre, hvor barnene er flyttet hjemmefra, og som vil bo i
noget mindre og mere baeredygtigt. (Jonas Hagen Hgj, underviser og ejer, smaBYG).

En anden stor aktgr inden for selv- og medbyg er Brenderup Hgjskole. Hgjskolen, som ligger i Brenderup
ved Middelfart pa Fyn, afholder ligeledes kurser for selvbyggere — ofte med gaesteundervisere fra Grobund
Ebeltoft og smaBYG, og de har selv ad are opbygget kompetencer med boligformen. Under mottoet
"baeredygtigt byg” far kursisterne her viden om byggeteknik og byggeproces, viden om bzeredygtige
byggematerialer, lavtekniske varme- og energikilder, f.eks. solceller og opsamling af regnvand, ligesom de
far indsigt i, hvad det vil sige at “ga off-grid”, dvs. leve uden opkobling til f.eks. kloakering, strem og varme.

Pa de sociale medier og i vores interviews fremhaves miljget i Ebeltoft og Brenderup som to fagligt og
socialt vigtige knudepunkter for den danske tiny house-bevaegelse, uden at her dog er tale om en samlet
organisering eller en formel platform. Men faktum er, at der er et stort person- og kompetenceoverlap
mellem Grobund Hgjskole og smaBYG og udviklingen af den baeredygtige tiny house-landsby Grobund
Ebeltoft, ligesom der er sammenhang mellem Brenderup Hgjskole og Grobund Brenderup og i
finansieringsmodellen (se saerskilt om gkonomi og ejerforhold). Det kan vaere med til at forklare, bade
hvorfor selvbyg/medbyg dominerer udbredelsen af tiny houses i Danmark, og hvorfor den baeredygtige
dagsorden er blevet et dominerende kriterie for byggeriet og livsstilen.

Figur 17. Eksempler pd nggleklare, flytbare tiny houses: Grohuse (venstre) er et af de nye eksempler og har netop lanceret
forskellige modulhuse af baeredygtige materialer og med fokus pa fleksibilitet og kvalitet. Tiny House Living er et hus fra Kvantum
Living, som har vaeret pd markedet nogle Gr, og som er et arealoptimeret heldrshus under 50 m? med opholdsstue, Gbent kgkken,
soveveerelse og toilet/bad og svanemaerkede materialer. Kan p.t. opleves pé Vinge Station, hvor det er opfart som udstillingshus.
Kredit: Grohuse (venstre), Kvantum Living (hgjre).
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Arkitekttegnede huse og nggleklare Igsninger
Er man ikke til selv- eller medbyg, er der ogsa kommercielle

Eksempler pa nggleklare tiny- aktgrer pa markedet, som tilbyder nggleklare huse og feerdige
housekoncepter: koncepter — og markedet aendrer sig hele tiden. Blandt andre Tiny
e  Mobilhouse — Kvantum Living House Living, Mobilhouse/Kvantum Living, Simply Boheme, og
e Tiny House Living senest har ogsa ONV lanceret deres modulopbyggede tiny house.
e  Simple Boheme Startprisen er her omkring 1 mio. kr. for et lille helarshus med de
e Tiny House Byg mest almindelige funktioner som kgkken, bad, toilet og opholds-

*  Tiny Domus og sovezone, arealoptimeret og flytbart. Det indikerer, at

e Tiny365 . . o . .

e ModulLux interessen for tiny houses ogsa i Danmark p.t. reekker ud til et

e  Add ARoom mere kpbestaerkt publikum. Som Michael Henneke,

e  GROhuse specialkonsulent i Tiny House Living, udtrykker det, er de

®  ONVTiny houses nggleklarer huse til en malgruppe med et stgrre budget og med
Dertil flere udenlandske firmaer. f.eks. hgjere krav til komfort og funktionalitet, hvorfor de kommer med
Tinyhouse Factoring etc. flere rum, mulighed for standardindretning og gode

svanemaerkede materialer — men i en stgrrelse — se bl.a. deres
udstillingshus ved Vinge Station pa 44 m? — som er langt under standarden for et lille hus.

Tilsvarende kalder direktgr Benny Mgller deres tiny house-model, Mobilhouse, for en "Tesla-model”, hvad
angar boligkomfort og til dem med ”lidt ekstra pa kistebunden”. Hermed antydes det, at malgruppen for
denne type tiny houses adskiller sig fra malgrupperne til ombyggede beboelsesvogne og selvbyg/medbyg.
Selv om dette marked lader til at veere i vaekst, kan vi dog ikke pavise, at det stigende udbud mgdes af en
reel efterspgrgsel. Tveertimod erfarer de aktgrer, vi har talt med, at interessen for de lidt dyrere huse kun i
de faerreste tilfelde fgrer til et salg. Det er f.eks. erfaringen fra Gudenasparken i Jylland, hvor de fem
opferte modulhuse fra Mobilehouse endnu star usolgte — mens én er udlejet.

Malgrupperne

Fra den internationale forskning ved vi, at tiny houses generelt appellerer til en bred malgruppe, hvad
angar alder, familieform og livssituation og uddannelsesbaggrund (Mutter, 2013). Det samme billede tegner
sig i en dansk kontekst, hvor malgruppen ogsa her kun adskiller sig fra landsgennemsnittet pa indtaegt — her
ligger beboerne under niveau. Dog kan vi ikke se, om indtaegten er faldet fgr eller efter indflytning i boligen
(se registeranalysen).

Fire danske tiny house-typer

Vi kan groft inddele malgrupper i fire danske tiny-house-typer. Nar vi taler om typer, er det for at fa
forstgrret nogle af de indre konflikter i tiny house-bevagelsen, som ogsa er registeret internationalt (Harris
et al., 2023). Det betyder, at de danske tiny house-beboere i praksis vil have treek af flere typer og
overlapper i praeferencer og motiver. Men tesen er, at en bedre forstaelse af typer ogsa kan vaere med til at
kortleegge potentialer og udfordringen for boligformen i Danmark.

”Sta-af-hamsterhjulet”-hipsteren

"Sta-af-hamster-hjulet”-hipsteren ser tiny house som et aktivt, bevidst fravalg af byen, karrieren og det
stressede hverdagsliv. Ofte er antiforbrug og et liv i naturen et ideologisk ideal. Som titlen antyder, er her
tale om en ’forvandlingsfortzelling’, hvor tiny house-beboere gar fra en mere konventionel, men ofte
privilegiet tilvaerelse eller karriereforlgb mod det mere simple, men — ifglge forteellingen — autentiske liv i et
tiny house midt i naturen. Det er bl.a. denne type, vi mgder i interviews i magasiner og tv-serier. For
eksempel kgrte DR2 en temalgrdag i 2018 med titlen Std af hamsterhjulet, hvor parret Malene og Lasse
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fortzeller, hvordan de i 2015 valgte at flytte fra Kgbenhavn og en stressende karriere og et oppustet
boligmarked for at etablere sig i et lille hus pa 6,5 x 2,5 m? pa landet?’. Her er, som bl.a. Winther beskriver,
tale om, at forvandlingen handler om, at det alternative boligvalg giver mulighed for en anden livsstil
(Winther, 2021).

Denne type beboere — ofte
seniorpar eller smabgrnsfamilier —
er derfor ikke alene begraenset til
tiny houses som boligform, men
har rod i et generelt oprgr med
arbejdsmarkedet og en ubalance
mellem arbejdslivet og familielivet,

maske bedst udtrykt gennem Zrg-
Figur 18. Kommentar fra et medlem i en tiny house-gruppe, som har besluttet sig for  manifestet (Humaidan, 2023). '8 Af
sammen med agtefellen at "std-af-hamsterhjulet". Kredit: anonymiseret grundet
GDPR.

Fedt manner... vi flytter ud af hus om 3 uger.... Solgte
stor kebmandsgard for ca 2 ar siden, og har brugt et par
ar pa at skille af med, lave planer og lzere om at bygge
mv. sa nu bygger vi Tiny House, manden har skifter Alm
Job ud med gnskejob som « . Jjeg har lukket
min virksomhed gennem 13 ar... livet skal nu vaere i
slow... med fokus pé enkelhed! @ @@

samme grund er det ogsa den
gkonomiske frihed ved at bo smat
samt det aktive fravalg af byen, der fremhaeves, fremfor baeredygtige huse og ressourceforbrug, selv om
det ogsa naevnes som en del af Igsningen til at sta af reeset. Sta-af-hamsterhjulet-typen har kendetegnet
Danmarks fgrste erfaring med tiny house-bevaegelsen, i hvert fald i bredere medier med portraetter af
enkeltpersoner og familier, som bryder ud af, ja, hamsterhjulet. Her er tiny houses primaert italesat som et
individuelt livsstilsprojekt, dvs. som individets svar pa de globale problemstillinger.

Den klimabevidste idealist

Den klimabevidste idealist ser tiny houses som en kollektiv mulighed for at eksperimentere med
baeredygtige byggematerialer, ressourcegenbrug, planetzere graensevardier og nye dyrkningsmetoder med
fokus pa faellesskab, dannelse og laering og kan forsigtigt siges at vaere den malgruppe, som i dag dominerer
den brede forstaelse af tiny house-bevaegelsen, bl.a. fordi den er drevet frem af de mange borgerinitierede
tiny house-projekter sasom Grobund Ebeltoft, Grobund Brenderup, Arden og Tiny Varigheden i Kgge og
aktivister som bl.a. Anders Boisen og Peter Cox. Saledes har mange af de danske tiny house-aktivister og
seerligt -foreninger et erklaeret mal om at udvikle en mere klimavenlig og baeredygtig boligform med gode
materialer taet pa naturen og af og med naturen. Anders Boisen kalder ogsa selv sin boligform for en
"anderledes protestform” (Boisen, s. 68), og han understreger i interviews, bogform og Facebook-gruppen
Hjem pa Hjul, hvordan tiny houses kan vaere med til at “starte en klimapolitisk demonstration” (ditto, s. 72):

Ideen er sdledes, at min bolig skal vaere beeredygtig i den forstand, at ressourcer bruges
cirkuleert snarere end lineaert, sa disse kan gives tilbage til naturen pd et senere
tidspunkt. Hermed kommer min bolig til at indgad i et meget direkte samspil med

naturens gkosystemer, og min boligmeaessige trivsel vil sdledes veere bundet op pd det
samspil. (Om at Bo Smdt. Boisen, s. 18-19)

17 5e DR2, 2015, se ogsa Alt for Damerne, 2016.

18 £rg manifestet (2023) af Mai My Humaidan er et forspg pa at tegne et liv, hvor fuldtidsarbejde, stress og pkonomisk
pres ikke fylder, bl.a. ved at frasige sig arbejdsmarkedets krav om 37 timers arbejde. Manifestet har vaeret heftigt til
debat, bl.a. i forbindelse med Kaare Dybvad Beks bog Arbejdets land (2023), hvor han anklager forfatteren for en
arbejdsmodel, der potentielt vil undergrave velfaerdsstaten grundet manglende hander og skatteindtaegter til
modellen, hvis alle ”star af hamsterhjulet”.
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Den klimabevidste idealist er formentlig den tiny house-type
i Danmark, der mest kompromitterer idéen om mobilitet som
kriterie. En del af klimapolitikken hos denne type angar en
mere nansom dyrkelse af naturen, hvor man giver lige sa
meget tilbage, som man tager. Det betyder, at der for mange
klimaidealister fglger en naturlig interesse for at anlaegge en
ressourceneutral have, f.eks. via principperne i permakultur.
Bearbejdning af naturen — til urtehaver, grgnsager, agerbrug
eller til dyr — er ifglge forskningen i hjemskabelse en made at
forankre sig pa (Mallett, 2004). Man knytter sig til stedet, nar
ens hverdagspraksis — som her i konkret forstand — slar
r@dder. Derved besidder den klimabevidste idealist i sin
tilgang en modvaegt til idéen om mobilitet.

Figur 19. Peter og Marie Cox har i et par d@r brugt tid pG at anlaegge en
permakulturhave. Arbejdet med naturen har betydet, at de ikke gnsker

§ at flytte — snarere forestiller de sig at blive boende i mange dGr — ogsad for
at kunne nyde naturen. Deres hus med hjul har sléet rgdder. Kredit:
Peter Cox.

Den frie fugl

Den frie fugl ser tiny houses som en god alternativ boligform for dem i samfundet, der af forskellige arsager
ikke passer ind, ikke gnsker eller ikke kan komme i betragtning til et boligejerskab, men som stadig
anerkender kvaliteterne ved eget hus, adgang til naturen og gkonomisk raderum. | en dansk kontekst er
denne type ikke szerlig synlig i medierne eller i de toneangivende fortzellinger om, hvad tiny house-
bevaegelsen er. | vores kvalitative interviews har vi dog talt med beboere, som forteeller, at boligformen
tiltraekker dem, fordi de her kan fa lidt af de samme boligkvaliteter, som man har i et almindeligt parcelhus
med egen have, men uden at her bliver smaborgerligt.

Jeg tror, vi er mange mennesker, som gdr lidt under radaren. Som ikke helt passer ind i
samfundet. Som ikke trives i byen sammen med mange mennesker. Som har brug for at
veere taet pd naturen og i rolige omgivelser. Men der er ikke den slags boliger
tilgaengelige i Danmark. | hver fald ikke, hvis man ikke kommer med penge pé lommen.
For os er der kun ulovlige Igsninger — ligesom kolonihaven, campingpladsen.
(Anonymiseret tiny house-beboer, som bor i en beboelsesvogn)

Her er det vigtigt at pointere, at denne malgruppe ikke ngdvendigvis betyder, at tiny houses per se
tiltraekker lavere socialgkonomiske malgrupper, alene fordi boligformen som udgangspunkt er billig — selv
om det ogsa er et argument, der rejses. For eksempel konkluderer et australsk studie, at som boligform
appellerer tiny houses bade til dem, der kgber ind pa det lille hus som en del af et aktivistisk livsstilsvalg
(her sta-af-hamster-hjulet eller klimaaktivisme), og dem, der af livsomstandigheder er tvunget til at leve i
mindre — billigere — boliger og derfor ggr det delvist af ngd, jf. fordommen om den socialgkonomiske
nomade (Owen, 2023). Vi har i vores studier stiftet bekendtskab med kommuner, som er bekymrede for, at
etableringen af tiny houses-omrader ogsa er etableringen af — potentielt — socialt udsatte boligomrader
med huse af en lav eller endda sundhedsfarlig boligkvalitet.
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Her er det vigtigt at understrege, at princippet om gaeldfrined — og herved sta-af-hamsterhjulet-typen —
overlapper andre tendenser i det danske samfund, bl.a. arbejdslivets organisering. Som vi har set det med
bl.a. £rg-manifestet, som taler for en mere fleksibel arbejdskultur og mere personlig frihed, har
udbredelsen af danske tiny houses ogsa fart til diskussioner om, hvad det er for en kultur, der fglger med
sma geeldfrie huse og lave omkostninger, og hvad det potentielt betyder for kommuner, der maske i
forvejen keemper med dalende skatteindtaegter. Flere tiny house-aktivister er bevidste om, at idéen om
geeldfrihed giver anledning til tilbageholdenhed. Saerligt foreningerne og kollektiverne, som fylder i
lokalpolitik og medier, fortzeller, at de mgder bekymringer, ikke kun fra naboer, som er usikre pa, hvad det
er for en boligkultur, de skal dele skel med, men fra de kommuner, som skal give til tilladelser til byggeriet.

Vi kommer med en boligform, som nok ikke giver kommunen en lige sd stor boligskat
som 300 m*-villaerne, og vi kommer ogsd med en arbejdskultur, hvor vi méske ikke alle
sammen giver helt det samme tilbage pd skattebilletten som andre. Derfor har vi fra
starten ogsad betragtet det her som en opgave i formidling. Vi har meget aktivt stillet op i
medierne, inviteret hjem, vist rundt, ladet os interviewe til tv, til aviser, til radio og igen
og igen forsggt at forteelle, hvad det er, vi vil, hvad vi star for, og det bliver vi ved med.
(Steen Stender, Grobund Ebeltoft)

Helt konkret har Grobund Brenderup i Middelfart Kommune oplevet indsigelser mod den lokalplan for
bydelen, der ellers var godkendst, fra naboer, der — siges det — var bekymrede for, hvad en sadan en bydel
ville betyde for omradet og de eksisterende boligers markedsvaerdi. Planklagenaevnet endte dog med at
afvise sagen, og her i september 2024 har Grobund Brenderup og Middelfart Kommune kunnet fortsaette
processen med salg af jordlodder og byggetilladelse.*®

Hos de mange interesserenter, vi har talt med, og hvor vi har rejst dette tema, er der dog bred enighed om,
at folk, der interesserer sig for tiny houses, generelt er meget ressourcesteerke, maske ikke i konventionel
moneteer forstand, men i personligt engagement. At bo i et lille hus, hvor der er knappe ressourcer, kraever
en selvdisciplinering og lebende vedligeholdelse og ikke mindst et netvaerk af folk, man kan traekke pa.
Flere beboere, vi har talt med, fortaeller ogsa, hvordan den traditionelle 37-timers arbejdsuge nu er
erstattet af en mere flydende overgang mellem hobbies, ggr-det-selv og vedligeholdelse og handtering af
regnvand, solcelleanlaeg, have, breende mv. Som Peter Cox fortzller i sin beboercase, er der ikke laengere
noget, der hedder hverdag eller weekend. Snarere handler det om, hvordan vi forstar og fortolker
ressourcer i vores hverdagsliv:

Tiny house-bevaegelsen handler om en omrokering af kreefterne. [...] Det kan godt vere,
de ikke alle bidrager til kommunen med en fuldtidsstilling, men sG gar de det pd en
anden madde. Jeg er med pd, at fra en kommunes side kan det veere tvivisomt, hvad man
far ud af det, men altsa, det handler om, vi skal betragte ressourcer som mere end bare
skatteindtaegter. (Peter Cox, tiny house-aktivist)

Omfortolkningen af ressourcer fra det formelle arbejde til et mere uformelt, lokalt forankret arbejde er et
tema, som hverken internationale tiny house-studier eller dansk arbejdsforskning har arbejdet specifikt
med.

1 Officielt Igd indsigelsen pa godkendelse af byggeri taet pa kysten. Men som det tidligere har lydt blandt de
involverede og i Politiken 8.9.2024, handlede det mere om bekymringen for den boligkultur, der fulgte med.
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Middelklassens frontlgbere

Middelklassens frontlgbere som type haenger teet sammen med den begyndende kommercialisering af tiny
house-bevaegelsens livsstil, som er i gang overalt i verden, og som betyder, at nye mere pengestaerke
malgrupper — middelklassen — begynder at interessere sig for boligformen. Fgrst og fremmest pga. den
massive kulturelle kapital, som kommer med medieomtaler, tv-serier, og som hylder livet i en lille bolig
med smarte designlgsninger, laekkert fleksibelt design og autenticitet og ikke mindst den stigende
bevidsthed om klimatilpasning, nye arbejdsformer og -krav, som boligformen ogsa er synonym med.

Nar denne type hverken tilhgrer den klimabevidste idealist, sta-af-hamster-hipsteren eller den frie fugl, er
det naturligvis en sandhed med modifikationer. Snarere tager denne type lidt fra dem alle tre, men tilfgjer
en vis "normalisering” ved at fastholde idéen om, at tiny houses ikke behgver at vaere en antiautoritzer eller
alternativ livsstil, men en modifikation af noget, vi kender i forvejen. Boligen ma gerne veere lille, men den
skal stadig have de fleste funktioner og den hgje komfort, som vi finder i en standardbolig. Den ma ogsa
gerne vare personlig, men der er ikke et stort behov for at bygge den selv. Adgang til natur er vigtig, men
ikke pa bekostning af naerheden til byen og dens kulturtilbud. Fordi middelklassens frontlgbere kommer
med en anden gkonomisk formaen, er man villig til at betale ekstra, hvis man samtidig far luksus med.
Samtidig er forventningen, at lovgivning, bygningsreglement og boligstandard er i orden. Af samme grund
er denne relativt nye malgruppe ogsa internationalt blevet kritiseret for at gdelaegge bevaegelsens
grundlaeggende "anti-establishment-ism” (Shearer & Burton, 2019, s. 315).

Endelig kan det siges om denne type, at den ogsa overlapper med en begyndende tendens til at nedskalere
den klassiske parcelhus til en fysisk stgrrelse, som enten passer mere til en s&endret livssituation, f.eks. nar
bgrnene er flyttet hjemmefra (ogsa kaldet emptynesters), eller grundet hensyn til baeredygtighed og
forbrug (se ogsa indledende kapitel om “den kompakte familiebolig”).

Ser vi pa, hvor danske tiny houses p.t. har stgrst gennemslagskraft, er det via borgerdrevne initiativer og
tiny house-feellesskaber i Danmark, som med afsaet i gko-samfundet gnsker at eksperimentere med
baeredygtighed, delefunktioner og et nzert forhold til naturen (se f.eks. Tiny Varigheden og Grobund
Ebeltoft, se casebeskrivelse); altsa klimabevidste idealister, som eksperimenterer med nye boformer. Over
for denne mere graesrodsorienterende tilgang finder vi den mere kommercielt drevne tendens, som
kombinerer kommunale top-down-projekter, nggleklare huse og en vis interesse fra middelklassens
frontlgbere. Denne analyse af markedspotentialet skal la&eses med den pointe in mente, at vi ikke ved, hvor
mange individuelle tiny houses pa egen grund der er eller er planlagt, og hvor mange af disse der er beboet
af frie fugle eller sta-af-hamsterhjulet-hipstere.

Malgrupper og klgften mellem feellesskab og individualisme

Det siges, at tiny house-bevaegelsen drives af en individualiseret livsstil, hvor den personlige frihed star over
sociale forpligtelser og feellesskab (Kilman, 2016). Ogsa i Danmark. For eksempel har tiny house-aktivisten
Peter Cox gennemfgrt en ikke-videnskabelig undersggelse blandt sine fglgere pa sin profil, hvor han beder
dem tilkendegive, om man helst gnsker at bo for sig selv eller i et feellesskab af tiny houses. Her er
holdningen, at de fleste (64%) foretraekker at bo for sig selv. Dog var der cirka en fjerdedel, der gerne ville
bo i et fellesskab, hvilket peger pa, at det spgrgsmal ikke har et entydigt svar.

Vores studie viser, at der selv blandt kollektiverne og foreningerne er en anerkendelse af, at behovet for
privatliv ogsa kan gavne fellesskabet og maske endda ggre det mere attraktivt og fleksibelt at flytte i et tiny
house-kollektiv. For eksempel arbejder bade Grobund Ebeltoft og Grobund Brenderup pa Igsninger, hvor
hensigten er at opdele deres feelles grund i mindre klynger af fritstaende huse, som er relativt
selvbestemmende, og hvor hver husholdning selv bestemmer over sit hus.
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| vores studie har vi besg@gt et allerede etableret kollektiv bestaende af syv voksne og to bgrn, fordelt over
et hovedhus og fem-seks tiny houses. Kollektivet deler gkonomi, t@j, mad og forpligtelser, men
konstruktionen har betydet, at medlemmerne ogsa har adgang til et rum, hvor de selv bestemmer
arkitektur og design, og hvor det er accepteret, at man traekker sig tilbage til, nar man har brug for privatliv:

Det var ikke idéen fra starten, at vi ogsd skulle have skure pa grunden — det startede
mest som en praktisk Igsning. Men nu har de fleste deres egen bolig. SG har man
mulighed for at indrette sig, som man vil, og man kan veelge at veere alene, hvis man har
behov for det. Det g@r 0gsd, at vi ikke har de samme problemer, som hvis vi boede taet
op ad hinanden. (Anonym beboer, tiny house-kollektiv)

E Det Lille Potentiale, Tiny House Byggeprojekt A Del ‘& Medlem Figur 29‘ peter ?OX’
som driver profilen
Det Lille Potentiale Det Lille Potentiale,

L | Administrator Stor bidragsyder - 25. marts 2023 - (3 Tiny House

Byggeprojekt, har i

Hvad vil du helst? ; Faellesskab af Tiny houses eller bo for dig selv? forbindelse med

Stiller dette spergsmal, da mange kommuner umiddelbart placerer flere mindre huse pa en forberedelserne til
specifik grund, da det selfalgelig er muligt med bygninger pa feerre m2. et foredrag i 2023
Men er det alle, der er interesseret | et sadan fzellesskab? spurgt sine fglgere,
L hvad de foretrak —
Nysgerrig pa jeres svar! at bo for sig selv
Tilfaj en mulighed, hvis du synes der mangler. eller i et feellesskab

med andre. De fleste
foretrak isolationen.
D Bo i et faellesskab med 10-25 andre tiny houses 23% > Kredit: Peter Cox.

D Bo for dig selv pa din egen grund 64% »

Omvendt behgver det individuelle tiny house ikke i sig selv at veere udtryk for en antisocial tilgang. For
eksempel viser et australsk studie, at livsstilen ofte skaber nye muligheder for interaktion med og/eller
involvering i lokale netvaerk som konsekvens af det temporale overskud, som den gkonomiske frihed ogsa
ferer med sig (Kilman, 2016). Kort sagt: Arbejder man mindre, tilbringer man ofte mere tid derhjemme — og
det abner op for et lokalt engagement. Ogsa i vores interviews hgrer vi, at naboskabet er vigtigt, ogsa selv
om man til daglig maske foretraekker at veere alene. Men som tiny house-beboer er det ikke usaedvanligt, at
der kan opsta akutte eller leengerevarende problemstillinger, som man ma have hjelp til. For eksempel at
off-grid-beboere indimellem har behov for at lane strgm af naboen pa de mest mgrke vinterdage, eller man
mangler redskaber eller kompetence til et vedligeholdelsesproblem eller en akut opstaet udfordring med
sit hus eller en installation. Det kan ogsa vaere, at man bor pa en mark, men maske deler en urtehave eller
en bil med en anden tiny house-beboer eller har en aftale med ens udlejer om, at man godt ma benytte

- vaskemaskinen. For eksempel
Hvorfor er det at det at ville bo i et tiny House oftes fortaeller en af vores informanter, at
forbindes med at ville bo i bofaellesskaber af mere eller
mindre forskellige karakterer.
Her i Haderslev arbejdes der pa at udlazgge et omrade til

hun ikke har bad og toilet i sin
skurvogn, sa hun har faet adgang til

tiny House. Det skal bygges op omkring to forskellige bo- udlejers hus og bruger hans (se

former. Men begge indenfor et stort feellesskab. bilagsrapport). Det har betydet, at

Jeg gider ikke faellesskabet. Og @nsker mest bare noget, de har udviklet et naert forhold, og
Figur Zi. Opsla.g i en Facebook—:q.rupbefra en ,z;rofi/, som ik.l.<e ﬂr.lskerfa?llesskabet. lejer bidrager nu med Igsning af

Kredit: anonymiseret af hensyn til GDPR. praktiske opgaver, og indimellem
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spiser de ogsa sammen. Modsat finder udlejer det hyggeligt, at der sker lidt i hverdagen — han er alenefar
og savner indimellem voksensnak. Samtidig hgrer vi ogsa, at mange tiny house-beboere udveksler
redskaber, knowhow og praktisk bistand med naboerne og pa den made bidrager til de staerkere lokale
faellesskaber. Det begraensede gkonomiske raderum abner op for nabohjalp, og ofte gar det begge veje.

Behovet for at indga i feellesskaber er dog ikke entydig. Jeevnfgr de fire typer af tiny house-malgrupper er
spprgsmalet om feellesskab noget, man internt i bevaegelsen er uenige om (Willoughly et al., 2019). Szerligt
den nye tiny house-malgruppe — middelklassens frontlgbere — er i mindre grad interesserede i det formelle
faellesskab, men foretreekker mere uforpligtende sociale aktiviteter. Det er blandt andet erfaringen fra Vejle
Kommune, hvor man har udviklet Tiny Rosborg, som er et mindre omrade i en ny bydel, Ny Rosborg,
tilteenkt sma huse:

De borgere, vi talte med [under inddragelsesprocessen], delte sig ret hurtigt i to lejre:
Den ene gruppe ville gerne bo tzet ved byen, have deres egen grund med mulighed for
lidt privatliv og var ikke sd feellesskabsinteresserede. De ville f.eks. ikke bruge ressourcer
pa et feelleshus eller danne en forening. Den anden gruppe ville gerne bo [ved en] mindre
by eller landsby lzengere uden for byen. De var generelt mere interesseret i faellesskab,
selvforsyning, baeredygtighed, delegkonomi osv. (Sabrina Luise Haue, byplanlaegger
Vejle Kommune)

TINY HOUSE Geeld- Neerhed | Mobilitet | Baere- Bo for sig | Dele- HUSTYPE

frihed til dygtig- selv funktioner/
Typer/ naturen hed forpligtende
boligmotiver feellesskab
'St3 af X (X) X (X) X Gor-det-
hamsterhjulet’- selv/medbyg/arkitekttegn
hipsteren et, evt. off-grid
Den klimabevidste (X) X (X) X X Baeredygtigt gor-det-
idealist/forening selv/medbyg/off-grid
Den frie fugl X (X) X X (x) Ombygget skurvogn eller
(nomaden) gor-det-selv/medbyg
Middelklassens (x) (X) (X) (X) X Arkitekttegnet/nggleklart
frontlgbere hus/”Tesla-modellen”

/det lille parcelhus

Tabel 1. Tabel over de mdlgrupper, vi har identificeret i vores studie, og som kommer med forskellige tilgange til geeldfrihed, adgang
til natur, mobilitet og baeredygtighed, foruden en praeference for enten at bo alene eller i en forening. Kredit: BUILD, AAU.

Pointen er, at enten forstas tiny houses som en boligform, der naturligt er taenkt som et livsstilsvalg, ofte
med faxllesskabet for gje, eller man gnsker at bevare normen om, at boliglivet primaert er privat, ligesom
man forventer at fastholde den komfort, der knytter sig til at have byens tilbud teet pa, dvs. som vi ser det i
mere konventionelle forstadsmiljger. | Vejle Kommune var erfaringen derfor, at beliggenhed, gkonomi og
lysten til feellesskab og baeredygtige Igsninger fglges ad:

Her i Vejle var der ikke rigtig stemning for at danne en forening. Det har pd den ene side
veeret en fordel i forhold til tempoet, fordi vi som projektudvikler hurtigere kunne fa
fastsat rammerne, vi har udarbejdet lokalplanen, faet den politisk vedtaget, vi stdr for
byggemodningen osv. Men det har ogsa haft nogle konsekvenser for idealerne om
feellesskab og geeldfrihed. [...] Jeg tror, vi skal erkende, at den her mdlgruppe faktisk er
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keempestor, den spaender meget vidt — fra kapitalistrgverne til klimahippierne, fra
individualisterne til foreningerne. Der er virkelig et bredt speend af folk, der gerne vil bo
smat. (Sabrina Luise Haue, byplanlaegger, Vejle Kommune).

Vejledning om tiny houses, BR18 (2023)

Social- og Boligstyrelsen har pa baggrund af et BUILD-notat lanceret
en vejledning til tiny houses, som forholder sig til de mest geengse
problemstillinger i BR18, her seaerligt adgangsforhold og indretning
samt de tekniske krav til energiforbrug, energiforsyningsanlaeg, fugt
og vadrum, lyd (stgj), dagslys, termisk indeklima og installationer til
varme- og kgleanlaeg, brugsvand samt ventilation. Vejledningen har
til formal at "eksemplificere Igsninger pa disse [problemstillinger], sa
de normalt vil opfylde bygningsreglementets krav”. Krav til
konstruktioner og brand er ikke omfattet af vejledningen.

https://bygningsreglementet.dk/Vejledninger/Andre vejledninger/V
ejledning/Vejledning-om-Tiny-Houses

Institutionelle udfordringer — lovgivning,

tilladelser og finansieringsmodeller

Uanset etableringsform, hustype og malgruppe er
der i vores interviews og i diskussioner pa sociale
medier en raekke udfordringer i forhold til
implementering af tiny houses, som altid naevnes,
nemlig dansk lovgivning generelt.
Bygningsreglementet i saerdeleshed, men ogsa
serviceloven, lokalplaner og kommunale tilladelser
og sagsbehandlingspraksisser og ikke mindst den
juridiske definition af, hvornar en bolig er en bolig.

De juridiske udfordringer er beskrevet i flere artikler?®, og flere tiny house-foreninger har ogsa aktivt Igftet
problemerne ind i den offentlige debat. | efteraret 2023 udgav Social- og Boligstyrelsen en vejledning til
bygningsreglementet, som forholder sig til udfordringer i BR18 (se faktaboks). Desuden har enkelte
kommuner, som arbejder med etablering af tiny house-omrader, etableret et uformelt netvaerk, hvor man
traekker pa hinandens erfaringer i forhold til dispensationer, lokalplan mv., og har pa den made udviklet en
praksis, der kan gg@re det lettere for borgere, der gerne vil bygge og bo i et tiny house.

Geaengse udfordringer,

nar man bygger
Bygningsreglementet

@stjylland

Din kommune Flay Tipos

Allan Jensen har dog mittel sende, at den @ndrede boligsituation giver andre

udfordringer end de rent pladsmaessige. Byggeriet overholder ikke

tager som udgangspunkt
afsaet i, at en bolig bestar
af flere rumtyper, og at
kgkken-, bade- og wc-rum fiyttes.
er for sig. Dog giver den

nye vejledning mulighed
for, at disse funktioner

kan laegges uden for

boligen og deles. Det
kraever dog, at man er flere
huse, og at kommunen giver
tilladelse?!. Ellers stilles en
raekke afstandskrav i forhold
til indretningen, f.eks.

ygningsreglementat, og derfor kan han ikke umiddelbart f3 tiladslse il at saette dat
pa sin grund.

Men da huset er pa hjul, betragtes det samlet som en beboslsesvogn, og den mé han,
ifalge lavgivningen. have stiende pé sin grund scks uger ad gangen, sé skal den

Figur 22. Medieklip fra TV 2 @stjylland om en tiny house-bygger, der dropper at flytte ind
sit nye hus, fordi det ikke lever op til kravene, hvorfor han ikke kan fa en
ibrugtagningstilladelse. Kredit: screenshot, TV 2 @st.

201 2023 var der i flere medier artikler om danskere, der forsggte at bygge et tiny house, men matte give op pga.
bygningsreglementet eller manglende mulighed for at fa anerkendt det mobile hus som en bolig.

2! https://bygningsreglementet.dk/Vejledninger/Andre_vejledninger/Vejledning/Vejledning-om-Tiny-Houses?Layout=ShowAll
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mellem kpkkenplads og kekkenopbevaring.

Serviceloven (ogsa kaldet lovgivning om sundhed) omhandler funktioner i det tilfaelde, at beboerne har
brug for plejekraevende udstyr og/eller i forbindelse med nedsat funktionsniveau. Det betyder, at deri en
bolig skal vaere niveaufri adgang, plads til sygeseng, plads til hjemmehjalp m.m. Derudover er der
tilgeengelighedskrav i badeveaerelser (venderatio med kgrestol), hvilket kraever en stor dbning ind til
badeveaerelset og et relativt stort badevaerelse. Det kan, ifglge aktgrer i feltet, vaere vanskeligt at indfri disse
krav om afstand og stgrrelse i en bolig. Samtidig er der i bygningsreglementet et krav om, at kgkkener
forsynes med emhaette med regulerbar, mekanisk udsugning og afkast til det fri.

s Figur 23. Screenshot
Derudover sa er der i helarshuse en haeslig masse regler for hvordan huset skal vaere fra sociale medier. Del
indrettet. af en dialog om, hvad
man skal veere
opmaerksom pd, ndr
man bygger et tiny
house. Kredit:
anonymiseret grundet
GDPR.

Der skal vaere niveau fri indgang fx.

En gang skal vaere 1,6 m bred hvis der er der i gangen(ind til toilet eller veerelse x),
derudover skal der vaere en vis maengde fri plads pé toilettet(vende radius til
kerestolsbrugere).

Derudover skal der ogsa vaere en vis afstand mellem dele af kakkenet. Hvis du har et
kekken hvor der er en gang imellem kakkenpladen til en side og skabe til en anden
x.

Sa bygningsreglementet daekker vildt mange aspekter af byggeriet.

Bygningsreglementet kraever samtidig en klimaskaerm med et vist isoleringsniveau.?? Isoleringstykkelsen og
hvor meget og hvor lidt, er det, der fylder mest i samtalerne med ggr-det-selv-folket og de professionelle
aktgrer i feltet, som bygger og saelger tiny houses. Erfaringen er, lyder det fra mange, at man sagtens kan
ngjes med mindre, ogsa fordi — og det argument gar igen i stort set alle interviews, vi har foretaget — en
lovpligtig isoleringstykkelse i gulv, loft og seerligt veegge tager ungdvendigt meget af boligarealet, som i
forvejen er meget smat.

De fleste tiny houses lever ikke op til BR om isolering. Nogle er helt uisolerede, andre har
op til 200 mm/250 mm i loft og gulv, men altsd — de er ikke lovlige. Skal man folge
reglementet, bliver vaeggene alt, alt for tykke — og tager en stor del af gulvarealet. Jeg
har f.eks. kun 100 mm isolering i vaeggene og betaler kun 3.500 kr. om dret for luft-til-
luft. (Husejer, anonymiseret)

Lovgivningen kraever desuden, at der i nybyggeri skal foretages og fremvises en energiberegning pa
varmetab. Her er der blandt byggefolket enighed om, at den made, beregningsmetoden er konstrueret,
giver sma huse et hgjt energiforbrug, fordi klimaskaermen skal fordeles pa meget fa kvadratmeter
sammenlignet med konventionelle nye enfamiliehuse, som i 2022 havde en gennemsnitsstgrrelse pa 213

m? og derfor har et betydeligt lavere energiforbrug per m2.%

22 5e § 279, og for vinduer, glasveaegge, dgre, glastage og ovenlysvinduer §§ 257 og 258 i BR18.
23 Se bl.a. Bolius: https://www.bolius.dk/nye-huse-er-blevet-naesten-dobbelt-saa-store-paa-60-aar-40954
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Okay liiige et par nysgerige spargsmal herfrags
-Ma man szette et tiny House pa en alm. bygge grund?

-byggereglement 2024 vs tiny House- vi laeser det som at der er helt
samme krav til energi etc ift. AlIm boligbyggeri- gar lidt af ideen /
gkonomien i det sa ik tabt?

Farst og fremmest er de store udfordringer taethed.
At du SKAL have dit hus fuldkommen tzet og der SKAL vaere mekanisk udluftning i
huset ogsa(at abne vinduer er pa ingen made nok).

En anden udfordring er energiramme beregningen.
Der skal laves en beregning af hvor meget energi dit hus taber af varme over en

given tid. Figur 24. Screendump
Det vil iseer stille krav til hvilke vinduer du kan bruge, og hvilken for forisolering du  frg sociale medier, u.d.
kan bruge. Kredit: anonymiseret
Og lige her er af de steder kravene er forskellige mellem sommerhuse og grundet GDPR.
helarshuse.

Beeredygtige materialer og off-grid-lgsninger

Grundet brandsikkerhed er der ogsa i bygningsreglementet krav til, hvilke materialer man ma bruge til
isolering, og hvordan klimaskaermen skal bygges. | samtalerne pa de sociale medier er der generelt en
konsensus om, at man enten ma bygge baeredygtigt eller omgas lovgivningen, fordi det er umuligt at ggre
begge dele fuldt ud. Her er det vigtigt at understrege, at det er sadan, mange aktgrer opfatter det.

Det kan veere en udfordring at bygge et tiny house, som er lovligt at bo i — selv om det
ikke er helt umuligt! Men i mange tilfeelde vil man som tiny house-bygger vaere tvunget
til at ga pd kompromis med enten den miljgmeaessige baeredygtighed eller reglerne for
byggeri. Det geelder iszer, hvis man vil bygge en bolig, som primeert er bygget af
naturlige, dndbare materialer. (Anders Boisen, Om at Bo Smat, s. 65)

Det med bygningsreglementet er altid et tema pG mine kurser [pG smaBYG, Grobund
Hgjskole]. Min staerke fornemmelse er, at for en fjerdedel af kursisterne er man villig til
at gd pad kompromis med lovgivningen, hvis det ggr huset mere baeredygtigt, men for tre
fierdeles vedkommende er det et klart no go. De har ikke lyst til at bo i et hus, som
madske er pa kanten af lovgivningen. (Jonas Hagen Hgj, smaBYG, Grobund Hgjskole)

| Tiny Varigheden, Kgge, har man modtaget stgtte til at fa opfgrt prgvehuse, som skal vise nye veje til
klimavenlig isolering (se casebeskrivelse). Men pga. brandsikkerhedskrav og udfordringer med byggeteknik
har man mattet slaekke pa de oprindelige intentioner og ga pa kompromis for at fa husene til at leve op til
lovgivningen.

| Tiny Varigheden har vi vaeret heldige at fa stgtte til at bygge vores huse, og vi har fdet
arkitekter pd sagen. Det har betydet, at der har vaeret en proces, hvor vi har mattet
erkende, at der var meget, der skulle tilpasses — men vi kan godt se os selv i det
stadigvaek, ogsa selv om det madske blev lidt dyrere og lidt mindre baeredygtigt, end vi
havde gnsket os. (Helga Konig-Jacobsen, Tiny Varigheden)

Off-grid-lgsninger er ogsa en udfordring, nar man bygger tiny houses, selv om der som udgangspunkt kan
gives kompensation, hvis kommunen er villig til at forsgge at fa en godkendelse hos Social- og
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Boligstyrelsen. Erfaringer siger dog, at der er stor forskel pa kommunernes praksis og holdning til off-grid-
Igsninger, seerligt nar det drejer sig om kompensation for kravet om af- og bortledning af vand (til toilet,
bad og kgkken). Det er ogsa en medvirkende forklaring pa, hvorfor flere af de stgrre kollektive tiny house-
projekter er forsinkede. For eksempel udtalte Middelfart Kommune allerede i 2020, at de ikke kan
udarbejde lokalplaner, fgr Erhvervsstyrelsen har givet kompensation for, at husene her er off-grid pa vand,
strom og kloakering.?* Senere har der desuden veeret indgivet en klage mod dispensationen, som betgd at
projektet blev sat pa pause, indtil man i september 2024 fik medhold.

07.53 ons. 4. sep

facebook
Grobund Brenderup - Ott-grid, Tiny og gaeldir Bydel har skrevet en
kommentar.
4% Grobund Brenderup - Off-grid, Tiny og . X
geeldfri Bydel
4dage-Q Figur 25. | september 2024 kunne
Nu kan Grobund Brenderup bygge og blomstre Planklagenaevnet meddele at en klage til

lokalplanen for off-grid bydelen Grobund
Brenderup var blevet afvist. Det betyder, at
foreningen nu er i gang med at sgge om tilladelse
til at opfare de forste tiny houses baseret pd
forskellige off-grid-lgsninger. Kredit: Facebook-
gruppe Grobund Brenderup, sep 2024.

Baeredygtighedspionererne hos Grobund Brenderup i
Middelfart Kommune kan ande lettet op. Vi kan nu fa lov til at
bo i smé huse uden tilslutning, da Planklagenaevnet har
afvist en klage, som kunne have sendt projektet pa pause.
Nu bliver det farste spadestik taget.

Det er dog ikke kun den bureaukratiske proces, der vanskeliggar lovligggrelsen af off-grid-Igsninger. Der er
ogsa en principiel diskussion om ansvar pa spil. | Syddjurs Kommune arbejder man p.t. med at udvikle
lokalplaner for Grobund Ebeltoft, som har et stort gnske om off-grid-lgsninger. Pa den ene side vil
kommunen gerne understgtte visionen om baredygtig levevis, pa den anden side har kommunen som
myndighed et ansvar for at sikre et vist sundhedsniveau og en vis boligkvalitet for de beboere, der skal bo
og leve i Grobund, ogsa hvis noget gar galt, lyder det fra embedsvaerket:

Der er et stort gnske fra Grobund om at veere helt off-grid, f.eks. bruge regnvand, muld-
toiletter, alternativ energi mv. Der er mange fantastiske idéer, som er bdde sympatiske
og baeredygtige. Men i et omrade med 150 boligenheder, hvor der er aldre mennesker,
der kan veere syge, bgrn og mange mennesker — er vi sé som kommune klar til at sige, at
det stoler vi pa de selv kan hdndtere? Ogsa hvis der sker noget? (Christine Vistoft
Rasmussen, arkitekt, Syddjurs Kommune)

Tilladelser og placering af huset

Far man Igst udfordringerne ved bygningsreglement, servicelov og dispensationer pa off-grid, sa dukker der
nye udfordringer op, sa snart huset skal placeres et sted. Skal huset godkendes som et helarsbeboeligt hus
(og ikke bare anneks, kolonihave eller skur), skal det som udgangspunkt have sokkel eller punktfundament,
dvs. vaere bundet til jorden. Her er huse med hjul ikke at betragte som en bolig, men en campingvogn.

| vores studie oplever vi i hgj grad placeringen af tiny houses som et saerskilt stort problem, der i flere
tilfaelde betyder, at drgmmen opgives. Placering er ogsa et gennemgaende spgrgsmal, der stilles i plenum i
alle digitale grupper, vi fglger. Enten fra ejere af nedlagte landbrugsejendomme med masser af plads, der
gnsker at leje ud, men ikke ved, hvad der kan lade sig ggre lovmaessigt. Eller fra tiny house-ejere eller

24 Se bl.a. omtale i Estate-medier: Estate Media — Kommune vil lokke nye borgere med ultrabaeredygtige boligformer
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selvbyggere, der sgger et sted at stille deres hus, og som er tvivl om, hvad man m3, og hvad der kan lade sig
gore i forhold til udlejningsregler, folkeregisteradresse, forsikring og sikkerhed. Udfordringer angar bade
udvidelse af den eksisterende bolig, udlejningsregler, og hvordan man handterer mobile boliger i forhold til
en fast ejendom. Som en udlejer, vi har interviewet, konstaterer, sa har han sveert ved at finde ud af,
hvordan han bedst kan sikre sig selv og sine tiny house-lejere juridisk.

Barriererne for tiny houses i Danmark er ... loven. Jeg kan jo pd ingen mdder fa tilladelse
til at have tiny houses pa min grund. De skal opfares direkte i forlaengelse af min gdrd,
for jeg kan fa tilladelse, men det giver ikke mening, hvis nogen kommer med et tiny
house. Og jeg ma heller ikke udstykke til nye boliger, sd vi kan ikke dele jorden. (Udlejer,
anonymiseret)

e - —

Gik leenge og overvejede og bygge tiny house.
Men inden man havde betalt for grund .
Kloakering. El vand . Og bygge selve tiny house.
Ville det Igbe op i en mindre formue.

Sé jeg har kgbt et stk faerdig i stedet. & & &) <
71 kvm allin .

Figur 26. Screenshot af et opslag i en tiny-house-gruppe,
hvor et medlem reflekterer over forskellige boliglgsninger,
hvis man vil ud at bo i naturen. Kredit: Anonymiseret
grundet GDPR.

Ogsa andre aktgrer i feltet anser udfordringen med
placeringen af tiny houses som det mest problematiske
for udbredelsen. Det er i hvert fald konklusionen hos
specialkonsulent Michael Henneke, som szlger
nggleklare huse i Tiny House Living. Selv om hans huse
er betydeligt dyrere end et bygselv eller en ombygget
beboelsesvogn og derfor mere appellerer til
middelklassen som segment (se tidligere), oplever han,
at det stgrste problem for hans kunder ogsa er gnsket
om at forene dregmmen om et tiny house med den rette
beliggenhed. Ofte ma kunderne valge mellem et tiny
house pa en "forkert” grund eller den rigtige grund,
men uden et tiny house:

Der har vist sig to udfordringer ved vores huse, selv om interessen for dem har veeret
overveeldende: Den ene er, at dem, der vil bygge selv, kan vi ikke hjeelpe — for dem er
vores huse for dyre. Og dem, vi kan hjzlpe, og som gerne vil have vores huse, de
kommer sd ind i nogle problematikker om — “hvor kan vi stille huset?” De vil gerne ud i
naturen og bo i frisk luft, ved en skovsg eller en grgn egn, men det kan man ikke nu, og
kommunerne giver ikke lov til det. Vi kan godt finde en ny parcelhusgrund til 1 mio., og
sa kan vi fa huset med til 1 mio., men s@ er der mange, der siger, at sa kan de lige sG
godt finde en gammel gadrd eller hus et stille sted og seette det i stand for det samme
belgb. (Michael Henneke, Tiny House Living)

Nar vi i dette studie har haft vanskeligt ved at rekruttere tiny house-beboere til interviews eller foto-
dokumentation og i mange tilfaelde har mattet love fuld anonymitet omkring beliggenhed, navn og
boligtype, sa er det, fordi de ikke er sikre pa, om deres placering lever op til geeldende regler, og de er
bekymrede for at blive anmeldt til kommunen for ulovligheder.

Tendensen har hidtil nok i overvejende grad veeret, at mange tiny house-beboere i
Danmark “putter sig”, fordi de mdske ikke gnsker at pddrage sig for meget
opmaerksomhed, hvis de ikke bor helt lovligt. (Anders Boisen, Hus pd Hjul, s. 67)
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Er der nogle herinde som med erfaring indenfor byggetilladelser og mindre huse pa privat grund.

Jeg vil gerne opsaette 2-3 mobile huse pa grunden, men vil gerne undga at bryde reglerne og
ende med at vaere ngdsaget til at fierne dem igen...

Grunden er 6.000kvm stor og med en skov.

Hmm overvejer ogsa bare at sege om tilladelse til at bygge et 50kvm hus midt inde i skoven, men
forestiller mig ikke det er muligt at fa tilladelse til.

Kontakt mig gerne ¢ @ Du ma intet itglge lovgivningen! 5a du ger det bare!!! Fuck Iov.ep...‘
1 Synes godtom _ Svar 46 u . AL
Som udgangspunkt méa man have et tiny House staende hvis det er flytbart og ikke

er tilsluttet kloaksystemet. Sa snart du er tilsluttet det offentlige gaelder det

gaeldende bygnings reglement og skal dermed have lov af kommunen og overholde

alle regler for bbr.

Jeg kan kun anbefale at lade vaere med at s@ge og bare gere det.

Det er altid nemmere at fa tilgivelse end tilladelse - isaer hos det offentlige! =2 sa

bare sarg for at kunne rykke det hvis de bliver opmaerksomme pa det.
1d. Synes godtom Svar Redigeret o >

Figur 27. Screenshot fra en diskussion om placering af huse pd et socialt medie om tiny houses. Som det fremgdr af de
udvalgte indlaeg, er der holdninger og fortolkninger, der ikke matcher lovgivningen. Kredit: anonymiseret pga. GDPR-regler

Problemet med placering er ogsa velkendt i udenlandske studier. Blandt andre konkluderer Shearer og
Burton (2019), at nar de fleste tiny house-beboere gnsker at bosaette sig i perifere rurale omrader, sa er det
ikke kun pga. nzerheden til naturen, men fordi man her har en stgrre sandsynlighed for ikke at komme i
konflikt med naboer og lokale myndigheder. Prisen for at leve pa kanten af lovgivningen er dog ikke lig med
nul. Bade i udenlandske studier som i vores interviews forteeller flere, at bevidstheden om, at man kan blive
anmeldt til kommunen for at have opstillet et hus eller en beboelsesvogn pa et sted uden hjemmel, ggr
hverdagen usikker. Mange frygter, at naboer ser sig sure pa dem, eller at de en dag kommer hjem til en
besked om, at de er anmeldt og skal flytte. Det ggr fremtidsplanlagning svaer. En faellesnaevner er her ogsa,
at det kun kan lade sig gare, fordi naboer ser igennem fingre med, at de bor der/der stér vogne pa deres
jord.

Det er min dybeste angst. Jeg taenker ikke pa det hver dag, men i hvert fald hver mdned.
Det ligger der neden under hele tiden. (Anonymiseret, mandlig tiny house-beboer fra et
kollektiv)

De beboere, vi har talt med, og som bor pa kanten, forteeller ogsa, at bekymringen for anmeldelser betyder,
at de gar meget stille med dgrene og er bevidste om ikke at genere naboer eller lokalsamfund. Flere har
ligefrem en strategi, hvor de bevidst forsgger at ggre sig gode venner med de omkringlaeggende naboer.
Det har som konsekvens, at deres boligfremtid er betinget af et godt naboskab og ikke er en lovsikret ret.
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Lad mig sige det sddan — jeqg fedter i hvert fald ekstra for naboerne i forhold til andre
steder, jeg har boet. Jeg er ekstra god til at sige hej og sp@rge, hvordan det gar, og
hvordan de har det. Hvis man nu kender hinanden godt, sG ville man mdske taenke sig
om en ekstra gang — man anmelder jo ikke sine venner. Jeg havde pa et tidspunkt en
konflikt med en nabo omkring min hund, der ikke var i snor. Der blev jeg skeeldt ud. Og
det er sadan en episode — sG kommer det op i mig. Det ville jo vaere forfeerdeligt, hvis
nogen gik til kommunen. (Anonymiseret, kvindelig tiny house-beboer)

Ogsa i internationale studier er det typisk lovgivning, der naevnes som den stgrste udfordring ved
boligformen. Zoneregler, ibrugtagningstilladelser og problemer med at finde lovlige steder at stille sit hus
gor, at mange tiny house-beboere i bade Danmark og udlandet lever pa kanten af lovgivningen. De er usikre
pa, hvordan love og praksis skal tolkes, og det er ofte kompliceret, uigennemskueligt og lokalafhaengigt.
Konsekvensen er, at det er op til den enkelte at satte sig ind i lovpraksis og leve med de usikkerheder, der
folger med de grazoner, som tiny house-livsstilen inkluderer (Carras, 2023).

Ejerskab og (sam)finansieringsmodeller

Vi kan i vores studie se, at placering og antallet af huse ogsa spiller ind. Flere aktgrer inden for feltet siger,
at nogle kommuner er mere dbne end andre, men at de nye tiny house-foreninger og -kollektiver betyder,
at selv mere impdekommende kommuner nu tvinges til at udvikle modeller og fremtidssikrede
planlgsninger, som gar hele vejen rundt om lovgivningen.

NGr det bare er et hus hist og pist, som er off-grid eller uden en formel adresse, sd
taeenker jeg, at det indimellem sker, at man ser igennem fingrene med det. Men nGr man
kommer som en forening og vil lave en hel landsby, sG skal man leve op til den gaeldende

lovgivning. (Christine Vistoft Rasmussen, Syddjurs Kommune, Plan og Udvikling)

Tiny house-foreningernes gnsker betyder ogsa, at kgb eller udlejning af grunde og szerligt behovet for
matrikulering af jorden er til stor diskussion. | bade Vinge, Frederikssund og Ny Rosborg, Vejle, har man
valgt at udstykke til individuelle matrikler, sa hver husejer har en grund til deres hus. Det ggr det muligt for
kommunerne at identificere de forskellige boliger, og samtidig skaber det den ngdvendige forudsaetning for
boligbeskatning mv. | Vejle Kommune har man gnsket at understgtte idéen om gaeldfrihed og arbejdede i
lang tid for at finde en model, hvor grundene udlejedes frem for at blive solgt for at holde anlaegsudgiften
nede. Men Igsningen var kompliceret at indfgre:

Vi har besluttet ikke at leje grundene ud, da det er en for stor administrativ opgave for
kommunen. Det betyder, at grundene skal saelges til markedspris og til hgjest bydende.
Vi har forsggt at finde alternative udbudsmuligheder og andre mere demokratiske
Igsninger, men det er ikke lykkedes. SG grundene ender med at blive dyrere, end mange
havde hdbet. PG den mdde har det veaeret sveert at fastholde idealet om geeldfrihed.
(Sabrina Luise Haue, byplanlaegger, Vejle Kommune)

Ifglge Vejle Kommunes planlaegger er udstykningsmodellen med privatejede grunde derfor mere en fusion
af noget, man kender, fremfor en radikal nytaenkning af ejerforhold. Nemlig af det klassiske
parcelhuskvarter, men med mulighed for sm3, individuelle bygselv-huse, som holder anlaagsgkonomien
nede og gar, at boligen er flytbar:

Tiny Rosborg er pG en mdde som et lille parcelhuskvarter, fordi man ejer sit eget lille hus
pd sin egen lille grund. Men det fysiske udtryk er meget mere vildt og uhomogent og
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minder pd ingen made om et parcelhuskvarter. (Sabrina Luise Haue, byplanlaegger, Vejle
Kommune)

| Vinge, Frederikssund Kommune, har man eksperimentet med begge modeller for ejerformer. De fleste
grunde i Vinge-bydelens tiny house-omrade er solgt som private byggegrunde, mens seks er udlejet af
kommunen. Tre af de udlejede grunde er stadig ikke afsat (september 2024). | begge tilfselde har
gkonomien vaeret en vigtig nggle, og ved at saette st@grrelsen pa 150-250 m? har man kunnet saette
grundene til salg i udbud til en mindstepris af 300.000 kr., mens udlejningen er 3.500 kr./mdr. Hvilke typer
af huse — med- eller selvbyg, nggleklare eller sma parcelhuse — der bygges, vil vise sig.

| de feellesskabsdrevne tiny house-projekter har man i arevis

Fonden Gaeldfri
onden Gaeldin arbejdet med at udvikle modeller for, hvordan man handterer

Fonden Geeldfri er en almennyttig grundejerskab og behovet for geeldfrihed og mobilitet. | Tiny
forening/fond, som officielt ejer og Varigheden star kommunen som ejer af grunden, mens
administrerer flere beeredygtige feellesskabet i en formel organisation lejer det kollektivt. |

udviklingsprojekter rundtom i landet, bl.a. i
Arden, Grobund Brenderup, Grobund
Ebeltoft mv. Fonden blev oprettet i januar
2018 med det formal at finansiere kgbet af
fabriksbygningen i Ebeltofts gamle
faergehavn. Her rejste fonden 8 mio. kr. via

Grobund Ebeltoft og Grobund Brenderup er man gaet
sammen om en gkonomisk samfinansieringsmodel, hvor den
medlemsfinansierede fond — Fonden Gaeldfri — opkgber
grunde, som sa administreres af lokale afdelinger via salg af
jordlodder. For eksempel har fonden opkgbt en

indskud fra medlemmerne, som s& fik landbrugsejendom med jord i Middelfart Kommune, som i dag
brugsret til fabrikken. S&ledes fungerer danner rammen om off-grid-bydelen Grobund Brenderup.
fonden som en samfinansierings- og Interesserede i boligformen kan for mellem 80.000 og 130.000
fundraising-model, der ogsa kan sta som kr. erhverve sig brugsretten over en jordlod, hvor man kan
ejer. Fonden drives af en bestyrelse. opstille et lille off grid-hus. Sammen med brugsretten indgar

man i Foreningen Grobund Brenderup, som har ansvaret for
udviklingen og driften i omradet, bl.a. et feelleshus, skovomrade og infrastruktur, og samtidig betaler man
arligt 4.500 kr. til faelles udgifter. Foreningen, som har sin egen bestyrelse, satser pa at komme til at besta
af 40-50 mennesker fordelt pa 34 lodder, som p.t. er til salg, og et feelleshus, som skal renoveres.
Foreningen har besluttet, at brugsretten til en jordlod fgrst kan overdrages til andre, og indskuddet
friggres, nar bydelen er oppe at kgre.

De forskellige ejerskabsmodeller skaber ogsa udfordringer med ejendomsvurdering, bankldn samt hus- og
indboforsikringer. Hvordan veerdisaetter man et hus, som maske er mobilt og derfor ikke bundet til
matriklen, det star pa? Og hvad betyder det for kreditvurderingen, nar man gar i banken eller beder om at
fa et tilbud pa en forsikring? Selv om det ikke er praksis at lane penge i banken til et tiny house, bl.a. pga.
idéen om geeldfrihed, sa lyder det fra tiny house-beboere, at bankerne har svaert ved at vurdere, hvad de
har med at ggre. Der er dog ogsa banker, som er villige til at Iane penge til husejere, der gnsker at bo smat,
bl.a. Merkur og Fzelleskassen.

Hvad er fremtiden for danske tiny houses?

Tiny houses bygger pa idéen om, at man ved at bo smat kan opna gkonomisk frihed, en mere privilegeret
adgang til natur og hgj mobilitet og samtidig leve mere baeredygtigt. Det er den historie, som vi mgder pa
SoMe, i magasiner og tv-indslag, som portraetterer unge par eller smabgrnsfamilier, som er "staet af
hamsterhjulet”, eller i designblade og pa YouTube-kanaler, som dyrker det lille smarte hjem. Men som vi
har konstateret, er danske tiny houses — ligesom i udlandet — i praksis mange forskellige boligtyper fra den
ombyggede skurvogn, bygselv til det smukke arkitekttegnede hus eller den nggleklare lgsning i modelsaet.
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Vi har ogsa erfaret, at der er forskellige argumenter for at flytte i et lille hus, og at geeldfrihed, mobilitet,
natur og baeredygtighed vaegtes forskelligt, afhangigt af hvilken type man er.

Mens Std-af-hamster-hjulet-hipsteren i mange ar har tegnet og, i mange henseender, skabt den folkelige
interesse for tiny houses, star denne malgruppe ikke alene. Der er inden for de seneste ar foregaet en
stigende mobilisering af greesrodsforeninger, som arbejder borgerdrevet med tiny houses, baeredygtighed
og faellesskab, dem, vi i studiet kalder borgerdrevne Klimabevidste idealister. Over for dem er de
kommunale top-down-projekter med matrikelopdeling og markedsbaseret tilgang maske mere oplagte til
Middelklassens frontlgbere, de nggleklare huse og mindre faellesskab — medmindre man finder en Igsning
pa udbudsform, matrikelskel og organisering. Dertil kommer de mange individuelle Frie fugle, som maske
mest af alt finder tendensen interessant, fordi den giver adgang til billige, privatejede boliger i naturen. For
alle fire malgrupper — og boligtyper — kan vi konstatere, at den stgrste enkeltstdaende udfordring for
udbredelse er dansk lovgivning og regulering.

Det er dog ikke kun i Danmark, at der er et vist misforhold mellem interessen for tiny houses og den reelle
udbredelse af boligformen. | Australien har man fundet lignende diskrepans mellem opbakning til
bevaegelsen og den faktiske veekst i antallet af tiny houses (Shearer & Burton, 2021). Ogsa her naevnes
lovgivning, skonomisk usikkerhed og manglende normalisering som forklaring (ditto). Det betyder, at man
som tiny house-ejer har vanskeligt ved at bo officielt baeredygtigt, bevaege sig frit, veere gkonomisk
uafhaengig og sla sig ned, hvor man vil — medmindre man lever efter reglerne, hvilket betyder, at man hgjst
sandsynligt ogsa kommer til at ga pa kompromis med mobiliteten, baeredygtigheden og den gkonomiske
frihed, som er tiny house-beveaegelsens grundideologi (Columbini, 2019). Det er en medvirkende arsag til, at
vi ikke til fulde kan identificere, dokumentere og formidle de reelle erfaringer i feltet. Her henvises til
mgrketallet af huse, som allerede er placeret rundtom i landet ved nedlagte landbrugsejendomme, i private
skove og sommerhusomrader, uden at vi som sadan kan danne os et validt overblik over omfang, og som
desuden har vanskeliggjort rekruttering af informanter til dette studie.

Normalisering skal ske via erfaringsopsamling, eksperimenter i samarbejde mellem foreninger og
kommuner

P.t. afventer mange kommuner og kommercielle aktgrer markedet og erfaringsopbygningen andre steder
fra. Derfor er der grund til at rette en seerlig opmaerksomhed pa de foreninger, der presser mest ihaerdigt
pa for at fa lovliggjort deres tiny house-projekter, og derved skabt en praksis, som andre kan laene sig ind i.
Helga Konig-Jacobsen, Tiny Varigheden, formulerer det saledes:

Vi har arbejdet hdardt for at fa planafdelingen i Kege Kommune til at komme ud til os og
for at fG dem til at forstd, hvad det egentlig gik ud pd, det, vi lavede. Vi har presset pd
for at fa politisk opbakning til lokalplanen, og havde vi ikke gjort det, havde vi ikke stéet,
hvor vi stdr i dag. Det er en praemis for et stort projekt som Tiny Varigheden — man bliver
ngdt til at arbejde sammen med kommunen. Sa vores holdning er, at den stgtte, vi har
faet, den skal ikke kun bruges til os. De tegninger, de beregninger, de fundamenttyper,
de energiberegninger, som er udarbejdet, dem giver vi videre til andre, sG de kan bruge
dem og ikke behgver starte forfra. (Helga Konig-Jacobsen, Tiny Varigheden)

Tilsvarende har Vejle Kommune, Middelfart Kommune og Kgge Kommune i forbindelse med de konkrete
projekter startet et uformelt netvaerk for erfaringsudveksling omkring juriske forhold og baeredygtigt
byggeri, off-grid-Igsninger og faelleseje. Pa den made arbejder flere af landets kommuner pa at fa skabt
modeller for normaliseringen af danske tiny houses, akkurat som det er sket med tidligere borgerdrevne
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boligformer, f.eks. gko-kollektiver. | feltet er der generelt en holdning til, at skal tiny houses udbredes, sa er
der behov for, at planlaeggere og borgere arbejder sammen.

Jeg tror ogsd, vi skal blive bedre til at kombinere top-down- og bottom-up-tilgangen til
tiny houses. Jeg tror, vi skal veere bedre til at indgd i samarbejder. Det vil sige, at
kommunerne skal inddrage dem, der kommer med engagement, og som gerne vil
eksperimentere med tiny houses og nye baeredygtige boligformer. Og den anden vej
rundt s@ er man som forening ogsd meget afhaengig af, at der er en kommune, der kan
hjeelpe én med at fa udarbejdet den rigtige lokalplan, fé politisk opbakning osv. Sa her er
ikke tale om et enten-eller, men om et bade-og. (Anders Boisen, forfatter og aktivist)

Nyere internationale studier foreslar, at vi som moderne samfund i en klimakrise ma vaere bedre til at se pa
de underlaeggende faktorer i transformationen af boliglivet, som tiny house-bevaegelsen er preget af
(Shearer & Burton, 2021). Det vil sige de borgerdrevne gnsker, dremme og idéer om et andet — bedre — liv,
der driver de nye boligtendenser. For eksempel behovet for at eksperimentere med baeredygtige
byggeteknikker og off-grid-lgsninger eller gnsket om at bo smat i forhold til at seenke boligdrift og
forbruget, give rum for nye arbejdsformer, faellesskabsorganiseringer, ejerformer mv. Eksperimenter og
erfaringer, som ikke kun handler om at ggre det muligt at bygge det mest ideelle tiny house, men som
bidrager med ny viden til den baeredygtige omstilling af boligbyggeriet, boligkulturen og -sektoren. Som det
udtrykkes af en kommunal informant, er der behov for dispensationsordninger, sa vi kan begynde at
opsamle erfaring:

Der er brug for flere eksperimenter med off-grid-lgsninger. | det hele taget med
alternative mader at leve pad, og her er tiny houses interessante. Vi kan alle sammen
blive enige om, at vi skal bo mindre og genbruge mere, men sa bliver vi ogsa ngdt til at
g@re os nogle erfaringer. Sd jeg teenker, der er brug for dispensationsordninger og
erfaringsopsamlinger. (Christine Vistoft Rasmussen, arkitekt, Syddjurs Kommune)

Maske vil projekter som Tiny Varigheden, Grobund Brenderup mv. inden for de naste fem-ti ar have vist
erfaringer med nye byggematerialer og off-grid-lgsninger, som med boligkultur og samveersformer kan
influere det etablerede boligmarkedet og szette skub i omstillingen.

Jeg ser pd mange mdder mange ligheder mellem tiny house-bevaegelsen og
andelsbevaegelsen. Det er fuldstaendig borgerdrevet. Ndr man ser pd, hvem der har
vaeret med til at Igfte den her dagsorden, sa er det jo sGdan nogle som Grobund,
Brenderup og Kgge Varigheden, altsG nogle af de gamle kollektiver, der viser vejen. Det
vil sige gamle pionerer, der har keempet i 5-10-15 ar med lovgivning, fordomme og
gkonomi for at fa lov til at udleve en anden madde at bo i pagt med naturen pd, og som
pd mange mdder har veeret forud for alle os andre, som fgrst er kommet med nu.

(Rasmus Feldingbjerg Drabe, byrddsmedlem, Svendborg Kommune, og tiny house-ejer)
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3. Mikrolejligheder og co-living i de danske byer

| dette afsnit beskriver og diskuterer vi mikrolejligheder og co-living pa det danske marked: Hvem
efterspgrger boligerne, hvad koster en bolig, hvem udbyder dem, hvordan arbejdes med faellesskab og
deling — og hvilke udfordringer er der i forhold til planlaegning og lovgivning? Se i gvrigt cases,
beboerinterviews og liste med mikrolejlighedsbebyggelser i bilagsrapporten.

Overlappende koncepter og typer

Mikrolejligheder rummer mange forskellige typer af etageboliger med forskellige grader af faellesfaciliteter.
Internationalt skelnes som naevnt mellem micro apartments og co-living, hvor fgrstnaevnte ofte kun bestar
af sma boliger, og sidstnaevnte er baseret pa feellesfaciliteter, service og facilitering (Harris et al., 2023). Det
er vores observation, at alle danske mikrolejlighedsbebyggelser har et minimum udvalg af faellesfaciliteter
og stort set aldrig kun bestar af boliger. | en dansk kontekst er de globale koncepter derfor vanskelige at
adskille, men fungerer snarere overlappende. Samtidig er der mange beslaegtede typer i spil, bade

” n ” n”n ” n

internationalt og pa det danske marked, f.eks. “studios”, “studio apartments”, “studio homes”, “smart living”,
simple living”, “hotel apartments”, “hybridhotels” og mange andre. En del af disse overlapper pa nogle
punkter med velkendte danske begreber som “ungdomsboliger” og “kollegieboliger”. Det betyder, at der i
praksis ikke kan skelnes skarpt imellem koncepterne — ogsa fordi en bebyggelse kan rumme flere boligtyper
pa samme tid. | udgangspunktet inkluderer vi derfor alle koncepter under begrebet "mikrolejligheder”, og

det feelles er, at:

e boligerne er relativt sma (ofte mellem 15 og 40 m?)

e der er adgang til flere fellesfaciliteter, og der er ofte facilitering af feellesskabet

o de ligger i etageboliger med central beliggenhed, ofte i stgrre byer

e der er oftest tale om private udlejningsboliger (men ogsa eksempler pa almene boliger)
o |ejeperiode er meget fleksibel og med kort opsigelsesfrist

Figur 28. Eksempler pG nyere mikrolejlighedsbyggerier, fra venstre mod hgjre: Mylo living (Sydhavnen, Ksbenhavn), UNITY Tower
(Aarhus), Bleekhus (Valby) og Nido Living (Amagerbro). Kredit: BUILD, AAU.

Herunder har vi kort karakteriseret de centrale typer, vi behandler i denne undersggelse, vel vidende at
beskrivelserne i hgj grad er overlappende.

Studie- og ungdomsboliger

Studie- og ungdomsboliger bestar af sma boliger, primaert rettet mod studerende. Boligerne er typisk 15 m?
til 40 m?, ofte med central beliggenhed, f.eks. teet pa offentlig transport og forskellige urbane services. Der
er gerne adgang til en raekke feellesfaciliteter, f.eks. faellesrum, traeningsrum, feelleskpkkener, udearealer, leje
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af cykler m.m. | nogle af koncepterne er der tilknyttet en “community manager” eller anden
ressourceperson for at skabe sociale aktiviteter og feellesskab. Omfanget af facilitering og feellesfaciliteter
kan dog vaere meget varierende (se f.eks. Blaekhus-casebeskrivelse og -beboercase, bilagsrapport). Generelt
er studie- og ungdomsboliger attraktive for investorer at bygge, da der ikke er samme krav til friarealer og p-
pladser som ved opfgrelse af familieboliger og udlejningsbyggeri generelt (Kgbenhavns Kommune, 2022°).

Ud over studerende kan malgruppen vaere nyuddannede, der ikke har stiftet familie endnu, og midlertidige
udenlandske arbejdere (expats) og @vrige, der matte gnske at bo smat og betalbart med en central
placering. En central og kontroversiel diskussion om malgrupper har veeret, om de danske studieboliger
reelt har veeret tilgaengelige for de studerende. De danske kommuner har nemlig indtil den seneste revision
af Planloven i 2023 ikke haft mulighed for at stille krav om studieaktivitet for beboere i studieboligerne, og
det har derfor har vaeret op til udlejer selv at stille krav, hvilket mange har fravalgt. Det har medvirket til, at
nogle bebyggelser opererer med hgje priser. Et omdiskuteret eksempel er Kaktus Towers i Kgbenhavn, der
har et huslejeniveau pad 10.000-14.000 kr./maned for lejligheder pa omkring 30 m2. Ogsd mange andre
private studieboligbebyggelser har et huslejeniveau p& 7.000-8.000 kr./maned?, hvilket ggr det sveert for
studerende at etablere sig. Til gengeaeld giver det adgang for andre typer beboere, f.eks. personer, der er
blevet skilt og har brug for en midlertidig bolig, eller nyuddannede, der har faet deres fgrste job, men
fortsat gnsker at bo centralt til leje med mange faciliteter i bebyggelsen og lige uden for dgren.

Arkitektonisk er der ofte tale om samlede bebyggelser med 30 og op til 600 boliger. Det er ikke
ngdvendigvis alle boligerne i en bebyggelse, der er mikrolejligheder. | nogle tilfeelde kan det vaere alle, i
andre tilfaelde kun en mindre andel. Projekterne benytter forskellige betegnelser pa deres koncepter, f.eks.
"studieboliger” eller "studio apartments”, “micro living”, “simple living”, “smart living” etc. (se kapitel 1 for
definitioner). Nogle koncepter er lagt an pa midlertidighed og kortere ophold med hgjt serviceniveau —
f.eks. med mgblerede vaerelser, renggring, tgjvask, gode faellesfaciliteter og mulighed for at korttids-leje
boligudstyr som f.eks. stgvsugere, strygejern. Disse koncepter bevaeger sig derfor i retning af hotel-
koncepter (f.eks. CPH Studio Hotel, Basecamp, STAY) eller er ssmmensat af bade studieboliger og hotel-
lejligheder (f.eks. Basecamp).

Som en tilgreensende kategori er medtaget nyere kollegiekoncepter (herunder CPH Village, Campus
Kollegiet, Studio Home, UMEUS og Filmlageret), der konceptuelt rummer mange af de samme fortolkninger
af mikrolejligheder i forhold til et mindsket boligareal og en stgrre veegt pa feellesskab og adgang til
feellesrum og -faciliteter. Eksempelvis udtrykker NREP det saledes i lanceringen af deres kollegiekoncept
UMEUS:

Der er en massiv mangel pa studieboliger i de nordiske hovedstaeder og universitetsbyer. Og de eksisterende

kollegier er for det meste nedslidte og gammeldags og passer ddrligt sammen med de behov og gnsker om

mere faellesskab, som moderne studerende selv giver udtryk for. Pa baggrund af grundige analyser af, hvad

dagens studerende vaegter hgjest i deres bolig, tilbyder UMEUS kollegier med hyggelige veerelser og masser
af feelles faciliteter som laesesal, fitnessrum, loungeomréder, café, vaskeri m.m.%

Co-living

Co-living er en international betegnelse for en genteenkning af boliger, hvor man deler en bolig. Co-living
bestar typisk af lejligheder, hvor vaerelserne udlejes til forskellige beboere, som deler kgkken og bad, og
hostes af en vaert, der star for feellesmiddage, events m.m. Co-living har sit udspring i USA og er typisk rettet

25 Se priser p& website: https://kaktus-towers.dk/
26 Se f.eks. Umeus, NREP: https://nrep.dk/I%C3%B8sninger/umeus/
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mod folk pa midlertidige kontrakter, f.eks. med freelancing, folk, som sammenszetter flere jobs og stykker
deltidsjobs sammen, hvilket indebaerer flytninger fra by til by, eksempelvis som “digital nomads” (Taltavull,
2024). Historisk set har co-living mange paralleller til pensionater og "boarding houses” i USA, hvor en (ofte
kvindelig) veert tilbgd rejsende en seng, et vaerelse, et maltid mad og evt. vaskeservice mod betaling. Ogsa i
Danmark udgjorde pensionater i perioden 1800-1970 et vigtigt boligsupplement for enlige, der sggte til
storbyen, men ikke havde rad eller muligheder for egen bolig, men kunne fa et veerelse og dele maltider og
services med andre beboere, forsynet af en vaertinde (Mortensen, 2015). De fgrste co-living-koncepter i
Europa abnede i London i 2013, og konceptet har siden spredt sig til mange europaiske byer, primaert i
form af nybyggeri med institutionelle investorer bag, men ogsa som co-living-arrangementer i private hjem
(Casier, 2023). Co-living adskiller sig konceptuelt og i praksis fra de mere velkendte feellesskabsorienterede
boligformer ved sin malgruppe, hgje service, vaertskab, midlertidighed, mgblerede vaerelser og en urban
beliggenhed. Ofte har beboerne hvert deres vaerelse i en falles lejlighed og deler faellesfaciliteter som
kekken og bad. | disse co-living-koncepter er malgruppen typisk kun bosiddende i byen i en periode for at
arbejde og gnsker derfor ikke besvaeret med selv at indrette og holde et hjem. Der laegges typisk op til en
hgj grad af feellesskab mellem beboerne og en facilitering af feellesskab og events af den lokale veert.
Omfanget og typen af facilitering i en co-living-enhed med f.eks. ti veerelser kan ikke sammenlignes med
faciliteringen i en bebyggelse med f.eks. 200 boliger. Mens co-living i den udenlandske terminologi og
litteratur benyttes meget bredt, er det mindre benyttet i Danmark, hvor der, sa vidt vides, kun er fa “rene”
co-living-koncepter, med LifeX som det mest fremtraedende eksempel (se casebeskrivelse, bilagsrapport).
Co-living er teet beslagtet med nye koncepter for hotellejligheder, der ogsa tilbyder midlertidig leje med
service, feellesskab og facilitering, herunder ogsa co-living.

Hotellejligheden

Hotellejligheder, eller hybridhoteller, bestar typisk af sma hotellejligheder rettet mod mere
ressourcestaerke udenlandske arbejdere, der er her pa kortere ophold, men ogsa andre grupper. Ofte
henvender de sig til flere forskellige malgrupper, bade expats, traditionelle hotelgaester og studerende, der
har brug for en midlertidig bolig. Et eksempel er nordiske Movinn, der med mgblerede og servicerede
lejligheder tilbyder ophold for bade expats, “corporate workers” (bade midlertidige og permanente
ophold), ”project workers”, atleter, offentligt ansatte og boliger til genhusning. Movinn tilbyder ogsa
mulighed for co-living, hvor Movinn sammensaetter grupper pa baggrund af korte beskrivelser, som
beboerne indsender af sig selv fgr opholdet. Der er ikke noget gvre loft for opholdets lengde, men et
minimum pa tre maneder, og de har boliger flere steder i Danmark samt i flere nordiske byer
(https://movinn.com/). Et andet eksempel er det hollandsk baserede Zoku, der har co-working-hoteller i
Wien, Paris, Amsterdam og Kgbenhavn og praesenterer sig saledes (her pa dansk, men der er information til
engelsktalende):

Lad os praesentere vores Zoku Loft: En rummelig mini-lejlighed, som er designet til, at du kan leve
komfortabelt og arbejde effektivt. Pd et hotelveerelse eller i en studio-lejlighed er det som regel altid sengen,
der dominerer. | et Zoku Loft er det kskkenbordet, som agerer midtpunkt og flytter fokus fra sengen til stuen

... Det er smart og kan tilpasses pd mange mader. Det er ogsd privat og kommer med alle de hjemlige og
arbejdsmeessige faciliteter, du har brug for, ndr du vil bo komfortabelt og arbejde effektivt.
Vores community er en blanding af langtidsbeboere, co-working-medlemmer og lokale naboer. Vores
motto? Alle er velkomne! Vores Community Manager stdr for at arrangere nogle forskellige “ritualer”, der
bringer folk taettere sammen. (Zuko, website) *”

2Thttps://livezoku.com/copenhagen/da/?gad source=18&gclid=CjOKCQjwOruyBhDuARISANSZ3wpqI3S FPFSOFWmcwggPtyXhHHhSN
yHXNFnAu7vkUploEcx6aMGy48aAuYkEALwW wcB).
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Samtidig tilbyder ZOKU co-living lejligheder, hvor f.eks. fem personer deler en stgrre lejlighed, bad og
keokken, men har hvert deres veerelse (typisk mellem 11 og 15 m?). Malgruppen er “globale nomader”, der
gerne vil bo i noget, der minder om en egentlig bolig, og som har et gnske om at vaere en del af
lokalmiljget. Internationalt taler man ogsa om "apartment hotels” og ”co-working spaces”. Tilsvarende
hjemlige eksempler er bl.a. CPH Studio Hotel med vaerelser pa 15-20 m? og @sterbro Studio Apartments
med hotellejligheder pd 32 m?, rettet mod ”Young professionals, studerende og unge”. STAY (A-huset pd
Islands Brygge i Kgbenhavn) er et lignende hotelkoncept for den “moderne nomade” (Bech-Danielsen et al.,
2018), hvor boligerne dog ikke er sma, men alle gvrige parametre for mikrolejligheder er pa plads, herunder
mulighed for faellesskab (stor tagterrasse, fitnesscenter, lounge) og renggringsservice. Et koncept som
UNITY Tower i Aarhus har ogsa steerke elementer af hotelhybriden med lejligheder p& 20 m? rettet mod
"Business travellers, entrepreneurs, students and digital nomads”, hvor der tilbydes ”... fuldt mgblerede
lejligheder med cleaning service, laundry service og support around the clock (reception)” (se ogsa
bilagsrapport). Internationalt findes der mange lignende koncepter, f.eks. The Social Hub (med hoteller i
Holland, Frankrig, Tyskland, Italien, @strig, Spanien og Skotland), der er en hybrid mellem hotel,
studenterlejligheder og co-working spaces, med en differentiering af prisen, sa korttidslejen matcher
prislejet pa hoteller, og prislejet pa langtidsleje af studieboliger matcher gvrige studieboliger. Der er ogsa
eksempler p3, at eksisterende hoteller har opgraderet og tilpasset deres lejligheder til at kunne tilbyde ”co-
living” og boliger til studerende (Ronald et al., 2023).

Mens co-living-konceptet typisk har en relativt snaever malgruppe (oftest expats, som efterlyser sociale
netvaerk i en ny by), relativt fa lejligheder og en hgj grad af faellesskabs-facilitering, rummer
hotelkoncepterne en mere blandet malgruppe med flere boliger og typisk med flere feellesfaciliteter — og i
nogle tilfaelde ogsa med facilitering af faellesskabet, i lighed med co-living og andre mikroboligkoncepter.

Tilgraensende koncepter

Samtidig skal man vaere opmaerksom pa3, at der ogsa opfgres mange sma lejligheder, som ikke har mange
faellesfaciliteter, facilitering af feellesskab eller fleksible lejeperioder. Derimod er den primaere kvalitet at
udggre en lille og dermed betalbar bolig. Et eksempel er en ny bebyggelse i Spaniensgade?, som bestar af
sma lejligheder pa omkring 35 m? til 8.500 kr./md og med et faelleslokale som eneste faellesomrade.
Derudover har Carlsberg Byen ogsa forsggt sig med enkelte lejligheder pa ned til 26 m?i
Administrationsbygningen i Kgbenhavn. Et tredje eksempel er Go Bolig, som Koncenton star bag. Go Bolig
tilbyder nyopfgrte sma boliger flere forskellige steder i Kgbenhavn, f.eks. pa Mutzuvej i Valby, hvor der er
opfort lejligheder pa 28-54 m?, men uden feellesfaciliteter, men med en husleje fra omkring 6.400
kr./méned.? Her er det, ligesom i de gvrige mikrolejligheder, en blandet malgruppe, som ikke kun er
studerende:

Vi lejer boliger til alle — og vi g@r det uden komplicerede opskrivningssystemer og
ventelister. Om du er studerende, single, gift, har bgrn eller er 75+, sa har vi et hjem til
dig og din familie. Vi har alt fra attraktive etveerelses boliger i de populzere studiebyer til
raekkehuse i forstaederne og store liebhaverlejligheder i bymidten®.

28 https://home.dk/boligprojekter/region-hovedstaden/lyngby-center/spaniensgade/
2 Lejligheder pa Mutzuvej 2-8, 2500 Valby (gobolig.dk)
30 https://www.gobolig.dk/hvem-er-vi/
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Fzellesfaciliteter og facilitering pa Mutzuvej bestar af et Facebook-feellesskab, muligheder for 1an af vaerktgj
og for ”"mgd-din-nabo”-arrangementer pa ejendommens tagterrasse®!. Derfor er der ikke et helt fravaer af
faellesfaciliteter eller facilitering i denne bebyggelse, og det illustrerer ogsa, at der er en glidende overgang
mellem at tale om mikroboligkoncepter i bade stgrrelse og grad af feellesskab, service og facilitering.
Samme koncept finder man i bl.a. Container Living i Musicon Roskilde, hvor der ogsa er blandede sma
lejligheder og Facebook-gruppe, falles tagterrasse og beboergruppe, som star for beplantning (se
beboercase). Det geelder ikke kun lejligheder, men ogsa ungdomsboliger. Pa samme made findes der
ungdomsboliger, der tilbyder sma lejligheder med god beliggenhed, men uden faellesfaciliteter eller
facilitering, f.eks. Gefion Groups ungdomsboliger i Store Kongensgade i Kgbenhavn.3?

| internationale studier findes andre typologiseringer af mikrolejligheder, tilpasset specifikke markeder.
Eksempelvis opererer Ronald et al. (2023) med en typologisering af mikrolejligheder i Amsterdam, der
omfatter 1) boligdeling som “living group”, 2) boligdeling som “room-based rental”, 3) uformel boligdeling,
4) studenterbolig, 5) high-end co-living, 6) fleksibel co-living, 7) tilstraebt co-living (typisk blanding mellem
udsatte grupper og studerende) og 8) institutionel co-living. For hver af disse typer er der forskellige typer
udlejere, malgrupper, kontrakter og lejeniveauer. En sadan typologisering kan dog ikke overfgres direkte til
danske forhold, da boligmarkederne er forskellige strukturelt og historisk, og fordi der er forskellig
regulering pa tveers af lande og byer.

Eksempler pa mikrolejligheder
| tabellen herunder er vist en raekke af de mikrolejligheder, der er identificeret i kortlaegningen.

Koncept og malgruppe Eksempler Boligstgrrelse Feellesfaciliteter
(privat bolig)
Kollegier (kun for CPH Village 20 m? Faelleskgkken, stue, terrasse,
studerende) Kgbenhavn udekgkken. Facilitering af events og
mgder mellem beboere (community
manager),
Studio Home, 20 m? feelleskgkkener, -terrasser og
Ballerup og Lundtofte udeomrader samt delefaciliteter
Cactus Tower, Esbjerg 30-102 m? Fleksible feellesarealer med
storskaerm, shuffleboards,
yogaomrade m.m., atrium,
tagterrasse, café, vaskeri
Campus Kollegiet 20-33 m2 Café, feelleskgkken, lounge, vaskeri,
postrum, tagterrasse,
konferencelokale
UMEUS, Kgbenhavn 17-35 m? Loungeomrade, laesesal, grupperum,
tagterrasse, vaskerum, community
manager
Studios og Micro Living Tilst 20-25 m2 Filmrum med storskaerm, faellesrum,
ungdomsboliger feelles udeomrader og udendgrs
(studerende, expats, treeningsomrade
singler m.fl.) Kaktus Towers 33-53 m2 Fitness, vaskeri, café, arbejdsomrade,
Kgbenhavn social lounges, felleskgkken
Blaekhus 25-40 m? Tagterrasse, felleskgkken, lounge- og
Kgbenhavn og Aarhus arbejdsomrade, feelleslokaler, vaskeri
BaseCamp 16-44 m? Fitness, biograf, events (fester, dj’s
Lyngby, Kgbenhavn, etc.)
Aarhus Studierum, faelleskgkken, spillelokale,
hobbyrum

31 Go' Bolig udlejer lejligheder og reekkehuse (gobolig.dk)
32 Store Kongensgade 100 - Gefion Group
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LIVE Cph 32-48 m2 Feelles tagterrasse, feelles omrade,
Kgbenhavn vaskeri
Nido Living, Islands 28-36 m2 Feelles omrader (studie, lounge, tv),
Brygge leje af boligudstyr, community
manager
UNITY, Aarhus
Co-living og servicerede | LifeX Fra9m? Feelleskgkken, stue. Facilitering af
lejligheder events og mgder mellem beboere
Hotel-lejligheder Movinn 6-15 m? Co-living med match af beboere.
(expats, diverse) Deling af kgkken og bad. Levering af
diverse services (renggring, opfyldning
af basic madvarer og lejlighedsudstyr)
Zoku 16-40 m? Co-working space, tagterrasse, diverse
events, community manager
Tilgreensende Container Living 30/ 60 m? Tagterrasse
koncepter (blandet (Musicon, Roskilde)
malgruppe)
DOKK8000
22-58 m? Forskellige feelleslokaler og -faciliteter
- Bofzellesskab med sma
boliger Spaniensgade
Muzuvej 35 m? Fzelleslokale
-Sma lejligheder med fa 28-54 m? Tagterrasse
feelles faciliteter
Carlsberg Byen, Ned til 27 m2 Fzelleshus i omradet
- Sma studielejligheder Administrationsbygningen

Tabel 2. Forskellige typer mikrolejligheder med eksempler pa koncepter (med boligstarrelser og feellesfaciliteter). Kredit: BUILD,
AAU.

Generelt kan man sige om huslejeniveauet for mikrolejligheder, at det varierer meget alt efter malgruppe,
type, beliggenhed, faciliteter, service m.m.

For kollegier ligger prislejet pa omkring 5.000-6.000 kr./maned (f.eks. 5.100 kr./maned i Filmlageret, 5.400
kr./maned i CPH Village, 5.900 kr./maned i UMEUS, 4.900 kr./maned i Studio Home). Dette er lidt dyrere end
den gennemsnitlige husleje for kollegier i Kebenhavn, som er pa 4.100 kr./mé&ned*3. Men denne forskel kan
ogsa afspejle, at det er nyere byggeri, der sammenlignes med eldre byggerier. Der findes dog ogsa nye
mikroboligkoncepter med huslejer startende omkring 3.500-4.000 kr./maned, primaert uden for Ksbenhavn
(f.eks. A Place to i Esbjerg, UNITY i Aarhus, Micro-living i Tilst), som er rettet mod studerende og expats.

Blandt de gvrige mikrolejligheder er der en stor mellemgruppe, hvor huslejen i Kebenhavn ligger pa 7.000-
8.000 kr./maned (f.eks. Blaeekhus, Mylo Living, Basecamp m.fl.), men ogsa lejligheder pa op til 11.000-13.000
kr./maned (f.eks. Kaktus Towers og Nido Living). Til sammenligning er huslejeniveauet for "traditionelle”
sma lejligheder i Kpbenhavn omkring 2.300 kr./méaned**, hvilket svarer til, at en lejlighed pa 60 m? koster
omkring 11.300 kr./méaned, altsa det samme som en af de dyrere mikrolejligheder i f.eks. Kaktus Tower, der
til gengeeld har en reekke fallesfaciliteter, som den traditionelle lejelejlighed ikke har. Generelt kan det dog
vaere svaert at gennemskue, hvilke faellesfaciliteter og gvrige kvaliteter de forskellige koncepter tilbyder, og
derfor er sammenligninger pa tvaers af koncepterne vanskelige. Ud over prisen er det dog ogsa vaesentligt,
hvilke alternativer til mikroboligerne der reelt er tilgaengelige; ofte kan de traditionelle lejelejligheder pa det
private marked vaere sveere at finde, seerligt hvis man kommer fra udlandet eller ikke har netvaerk (eller kan
dansk), og de er som oftest dyre. Lejligheder under andre ejerformer er heller ikke ngdvendigvis

33 https://kbh-kollegier.dk/den-store-kollegieundersoegelse/
34 husleje.dk
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tilgengelige; private andelsboliger og ejerlejligheder er typisk dyre i kgb og derfor sjeeldent tilgaengelige for
studerende (medmindre man benytter foreldrekgb), og de almene boliger, som er billigere end privat
udlejning, er ofte belagt med lange ventelister. Derfor kan mikrolejligheder vaere en (eneste) mulighed for
nye pa boligmarkedet, da de er relativt billige pa grund af den begreensede stgrrelse, mens andre, der har
rad og har stiftet familie, formentlig vaelger andre typer af boliger.

Mikroboligkoncepterne skal derfor ses i relation til det gvrige boligmarked og de begraensninger og
muligheder, der er. Boligmarkedet har altid haft boliger til folk med forskellige behov og betalingsevne, og
de nye koncepter for mikrolejligheder er i hgj grad en videreudvikling og blanding af gamle og velkendte
boligformer. Eksempelvis tidligere pensionater og kollektivhuse, hvor der blev tilbudt bade maltider, service
og faellesskab til beboerne, mens der ogsa har veeret — og er — mindre boliger som delelejligheder og
klubvaerelser til studerende, der ikke har rad til stgrre lejligheder. Boligkoncepterne i figuren herunder viser
med rgdt de nye koncepter, vi omtaler i rapporten, og med blat eksisterende typer af sma boliger.
Koncepterne er opdelt efter grad af servicering (vandret akse) og grad af feellesskab (lodret akse).

Feellesskab
Faelles faciliteter

Det opdaterede Studios og
kollegie ungdomsboliger
Det selvgroede Kollegi
giet - -
bofaellesskab Top-down Co-living

bofaellesskabet )
Kollektivhuset

Pensionatet

Flat-sharing /
Delelejligheden

N li il
ve boligtyper t Hotel-lejligheden

Ikke service udsatte Servicering
Selvorganiseret < T »  Top-down
(Lav fleksibilitet) (Hgj fleksibilitet)
Den kompakte Klubveaerelset Boliger til udsatte
familiebolig

Hotellet
Den mgblerede

Den lille lejlighed lejlighed
v

Individualisme
Fa faelles faciliteter

Figur 29. Nye og velkendte koncepter for sma lejligheder opdelt efter grad af servicering (vandret akse) og grader af
feellesfunktioner (lodret akse). Kredit: BUILD, AAU.

Nye koncepter som studios og ungdomsboliger, co-living og hotellejligheden overlapper hinanden, men
adskiller sig overvejende fra velkendte koncepter for sma boliger ved, at de ofte er baseret pa en hgj grad af
service, fleksibel leje og en hgj grad af feellesfunktioner (herunder faelleslokaler og feellesfacilitering). De nye
koncepter laner fra eksisterende koncepter (kollegieboligen, det developerdrevne bofzllesskab, den lille
lejlighed, basisboligen og hotellet). Kunsten bestar bl.a. i at etablere et feellesskab blandt beboere, der ofte
kun er pa kort visit og efterspgrger et midlertidigt feellesskab (se beboercases i bilagsrapport). Blandt de nye
koncepter er ogsa en fornyelse af "kollegiet”, hvor flere nye kollegiekoncepter indteenker facilitering af
sociale events.

Typologiseringen i figur 28 viser, at de nye koncepter iszr befinder sig i gverste hgjre hjgrne, hvor der er en
hgj grad af service og tilstraebes en hgj grad af faellesskab. Det daekker over, at det er midlertidige boliger,
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malrettet beboere med midlertidig tilknytning eller midlertidigt arbejde i den pagseldende by. Vasentlige
drivkreefter bag dette er et stigende antal studerende i de stgrre byer, mere udenlandsk arbejdskraft samt et
digitaliseret og fleksibelt arbejdsmarked. @nsket om faellesskab haenger sammen med korttidsleje og en
mobil livsform, hvor man pa det midlertidige ophold gnsker at mgdes med andre og indga i et faellesskab —
men det kraever en facilitering, f.eks. i form af en feellesskabsvaert, ogsa kaldet a community manager, som
det ogsa ses i top-down-bofzllesskaber. Faellesskabet i co-living er besleegtet med visionen for de
traditionelle bofaellesskaber. En af de fgrste og mest kendte co-living-bebyggelser i Europa er The Collective
i London, som kalder sig “verdens stgrste bofzellesskab” (Danielsen et al., 2018). Det klassiske bofzellesskab
er baseret pa en hgj grad af autonomi og selvforvaltning, en permanent boligform og pa en forudgaende
proces, hvor der opbygges et faellesskab med feelles veerdier og interesser blandt beboerne. Co-living bestar
derimod af en sammensat beboerskare, typisk pa midlertidigt ophold, med en hgj grad af servicering,
herunder ogsa af faellesskabet. Hvis ikke der er en faelles facilitering og servicering, risikerer man, at de
feelles faciliteter ikke passes og med tiden bliver uattraktive. Der er en udfordring i at ggre sma boliger med
hgj service betalbare, hvilket for mange af koncepterne er centralt. Nogle af koncepterne tilhgrer high-end-
segmentet, f.eks. co-living-boligerne og hotellejlighederne, hvor lejen typisk betales af beboernes
arbejdsgiver. For andre koncepter, herunder kollegier, studie- og ungdomsboliger, er det modsat vigtigt at
holde lejen lav, og de er derfor ofte uden servicering og facilitering (som f.eks. i Studio Home) eller baseret
pa en blanding af facilitering og selvforvaltning (som f.eks. i CPH Village). De feellesskabsorienterede
koncepter uden service i venstre side af figuren kraever i stedet, at beboeren selv er i stand til at forvalte og
opretholde et fallesskab og faellesfaciliteter. Hvis man ikke har den, risikerer man at fa bebyggelser uden
vilje eller evne til at skabe feellesskab. Koncepternes baeredygtighed er derfor afhaengige af beboerne — hvad
der er velfungerende boliger i dag, kan blive til udsatte boliger i morgen, hvis feelles normer og standarder
for renholdelse, orden og faellesskab saettes over styr.

Omfang af sma etageboliger og mikrolejligheder

Ifplge Danmarks Statistik er der knap 135.000 etageboliger p& under 50 m? i Danmark. Hertil kommer knap
44.000 kollegieboliger pa under 50 m? (Statistikbanken, BOL103, tal for 2024). Som det ses i nedenstdende
tabel, omfatter optaellingen en del ubeboede boliger, hvilket formentlig afspejler en relativt hgj udskiftning i
denne type. Vi kan ikke konkludere, om det skyldes den lille boligstgrrelse, og at de kan veere lagt an pa
korttidsleje, men det spiller formentlig ind.

Boliger med CPR-tilmeldte Boliger uden CPR-
personer (beboede tilmeldte personer
boliger) (ubeboede boliger) I alt
Etageboliger 113.754 20.906 134.660
Kollegier 36.180 7.371 43.551
Total 149.934 28.277 178.211

Tabel 3. Etageboliger og kollegieboliger pé under 50 m?, ekskl. parcel-/stuehuse, raekke-kaede- og dobbelthuse, dggninstitutioner,
fritidshuse og andet. Kilde: Statistikbanken, BOL103, tal for 2024.

41 % af de sma etageboliger ligger i Ksbenhavn og omegn, mens 18 % ligger i @stjylland (se tabel herunder).

Landsdel Antal sma lejligheder Andel af alle
Byen Kgbenhavn 38.774 29%
Kgbenhavns omegn 15.507 12 %
Nordsjzelland 5.634 4%
Bornholm 271 0%
@stsjeelland 3.911 3%
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Vest- og Sydsjeelland 9.541 7%
Fyn 8.691 6%
Sydjylland 11.711 9%
@stjylland 23.972 18 %
Vestjylland 6.476 5%
Nordjylland 10.172 8%
| alt 134.660 100 %

Tabel 4. Geografisk fordeling af etageboliger mindre end 50 m?, ekskl. parcel-/stuehuse, reekke-kaede- og dobbelthuse,
ddgninstitutioner, fritidshuse og andet. Kilde: Statistikbanken, BOL103, tal for 2024.

Der har vaeret en vaekst pa 12.000 sma etageboliger siden 2010, fra 123.000 boliger i 2010 til 135.000 i
2024, svarende til en vaekst pa 10 % pa landsplan. Det er saerligt i Kebenhavns og Aarhus Kommune, at
antallet er vokset. | Kgbenhavns Kommune er antallet vokset fra omkring 25.000 i 2010 til omkring 30.000 i
2024, svarende til en stigning pa 24 %. | samme periode er antallet i Aarhus Kommune vokset fra 11.000 til
knap 15.000, svarende til en stigning pa 34 %. Se figur herunder.

Figur 30. Indekseret
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Samtidig er antallet af private udlejningsboliger vokset markant, i Kebenhavn med 23 % de seneste ti ar,
langt mere end vaeksten i almene boliger, andels- og ejerboliger, og er i dag den mest udbredte
boligejerform i Kebenhavn med 30% af alle boliger (Kgbenhavns Kommune, 2023).

Der er saledes sket en markant vaekst i antallet af sma lejligheder i de to stgrste byer de senere ar. For at fa
informationer om de helt smé boliger er der foretaget en separat registeranalyse af boliger pa 0-20 m? og
20-40 m? og deres beboere. Da det har veeret en ambition i undersggelsen at se pd, hvorvidt ikke-
studerende har taget mikroboliger til sig, er der i denne del af analysen frasorteret boliger beboet af
studerende. Mange af de nyopfgrte mikroboligkoncepter er “ungdomsboliger” og “studio apartments”, men
de har i praksis veeret rettet mod bade studerende og andre, der matte have brug for en billig bolig, da det
indtil for nylig ikke har veeret muligt at stille krav om, at beboerne skal vaere studerende.

Registeranalysen viser, at der i Danmark findes en beholdning pd omkring 40.000 boliger pa under 40 m?,
som ikke er beboet af studerende. Tallet er kun steget lidt de seneste ar (40.000 boliger i 2010, 43.000
boliger i 2021). Af boliger pa under 40 m?, som er beboet af ikke-studerende, er en meget lille del boliger
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under 20 m? (omkring 2.000 boliger). Man skal veere opmaerksom pa, at selv om der bygges mikroboliger, s&
forsvinder der ogsa sma boliger, f.eks. i forbindelse med sammenlaegning af lejligheder. Det kan ikke lzeses
ud fra registeranalysen, om de boliger, der opfgres, er egentlige mikrolejligheder som koncept, eller om det
er sma boliger, der er en del af en stgrre bebyggelse med blandede boligstgrrelser. | projektets kortlaegning
af mikrolejligheder, dvs. ungdoms- og studieboliger, co-living og hotellejligheder med sma boliger, er der
fundet ca. 60 bebyggelser med knap 10.000 boliger i alt (se liste i bilagsrapport). Disse boliger er alle
etableret efter 2017. Som det fremgar ovenfor, er det imidlertid sveert at foretage en entydig afgraensning
af, hvad der skal inkluderes i kategorien mikrolejligheder, ligesom det ikke er alle mikrolejligheder i
kortlaegningen, der taeller som egentlige boliger (f.eks. hotellejlighederne). Derfor er der en vis usikkerhed,
nar det geelder om, hvor stort omfanget af mikrolejligheder er.

Samlet set viser registeranalysen, at der allerede er et stort antal boliger pd under 50 m? i Danmark, beboet
bade af studerende og ikke-studerende — sa det at bo smat er ikke noget nyt for danskerne. De sma
etageboliger udggr dog en relativt lille andel af den samlede boligmasse. Den tilvaekst, der har vaeret de
senere ar af mindre lejligheder, omfatter bade egentlige mikrolejligheder og "almindelige” sma lejligheder.

Udbud, efterspgrgsel og malgrupper

En vaesentlig del af mikroboligtendensen er, at koncepterne er svar pa presset pa boligmarkedet i byen, nye
arbejdsformer og seendret demografi og nye livsstile. De nye mikroboligkoncepter arbejder saledes strategisk
med nye udbud til nye malgrupper.

Efterspgrgsel pa mikrolejligheder
Pa baggrund af typer, malgruppe og beliggenhed kan vi konkludere, at baggrunden for veeksten af
mikrolejligheder i Danmark og internationalt beror pa flere faktorer, men saerligt tre spiller ind:

1. En stigende efterspgrgsel pa mindre og billigere boliger i de stgrre byer, hvor boligproduktionen
ikke har kunnet fglge med den stigende tilflytning, hvilket har medfgrt stigende boligpriser. De nye
boligformer overlapper ogsa med nye typer af billige boliger (f.eks. etablering af flere almene
boliger og szerlige almene boligkoncepter, f.eks. basisboligen), men viser her, at en reduktion i
boligst@rrelsen har vist sig at vaere en effektiv made at skabe billige boliger pa for institutionelle
investorer.

2. Zndrede familie- og livsmgnstre, hvor flere lever alene, og mange venter laengere tid med at finde
en partner og fa bgrn eller ufrivilligt veelger at leve alene, har betydning for, hvornar og om man
efterspgrger en permanent bolig. Det gaelder ogsa par, der bliver skilt og far brug for en billigere,
maske midlertidig bolig, der passer til tilvaerelsen som singleforeeldre. Ensomheden er stigende, og
der er i flere sammenhange efterspgrgsel pa boligtyper, der rummer muligheder for socialisering
og faellesskab. Mange boligformer for studerende har disse muligheder, og nar man er feerdig med
at studere, gnsker mange maske ikke at slippe det feellesskab, man havde pa kollegiet, i
bofzllesskabet eller delelejligheden. Samtidig kommer der flere zeldre, i takt med at vi lever
leengere, og stadig flere eldre efterspgrger nye boligformer med mere fellesskab, mere
servicerede boliger m.m., f.eks. i form af "senior living”, "senior co-housing” og "aged care”.

3. Arbejdsmarkedet er i stigende grad blevet globaliseret, digitaliseret og fleksibelt; bade etablerede
og nyuddannede har mulighed for at arbejde internationalt i kortere eller leengere perioder, f.eks.
som selvvalgte ”digitale nomader”, der kombinerer arbejde og fritid. Stadig flere arbejder som
freelancere (en tredjedel af den amerikanske arbejdsstyrke, jf. Lind (2020)). Virksomhederne
efterspgrger i stigende grad hgjt kvalificeret og specialiseret arbejdskraft, der ofte hentes fra
udlandet, hvilket bl.a. betyder, at antallet af udenlandske arbejdstagere og expats er stigende
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(Oxford Research, 2020). Det gzelder ogsa midlertidigt arbejdende i ikke-specialiserede jobs, f.eks.
danske og internationale "platformsarbejdere”, arbejdere med midlertidige ansaettelser i
servicesektoren, internationale arbejdere pa stgrre bygge- og anlaegsprojekter m.m.

Samlet set betyder det, at den type af boliger, som boligmarkedet traditionelt har rummet (permanente
ejer- og andelsboliger til et par eller en kernefamilie), i stigende grad udfordres af en efterspgrgsel pa andre
boligtyper, tilpasset nye typer livsstils-, hverdags- og arbejdsforhold.

Malgrupper

Gennemgangen af de forskellige typer mikroboligkoncepter viser, at det er forskellige segmenter, de
henvender sig til, men ogsa med store overlap. Baseret pa vores analyser, herunder interviews og desk
research af internationale studier og markedsfgringsmateriale, har vi identificeret fglgende:

Danske og udenlandske studerende: Studerende pa videregaende uddannelser, der har brug for egen bolig
under studiet, der er billig og ikke for stor (det kan ogsa veere studerende pa gymnasier og
erhvervsuddannelser, som er flyttet hjemmefra). | studio apartments og kollegier, hvor der stilles krav om
studieaktivitet, er det udelukkende studerende (danske og udenlandske), som er beboere. Der kan dog
veere koncepter, hvor studieboligerne er blandet med hotellejligheder (som f.eks. BASECAMP). Samtidig vil
der veere en graense for huslejen disse steder, hvilket ggr dem billigere for studerende at bo i. Men da der
ikke er nok studieboliger og kollegier til at deckke efterspg@rgslen, vil flere studerende givetvis vaelge andre
typer af mikroboliger, f.eks. micro-living, som rummer forskellige segmenter. En ejendomsmaegler giver
udtryk for, at de sma og billige studios udggr et godt alternativ til de eksisterende muligheder pa markedet.
Samtidig er det blevet vanskeligere for studerende at dele lejligheder, da mange private udlejere af
konventionelle lejligheder ikke gnsker at leje ud til unge, der har til hensigt at dele en lejlighed, f.eks. som et
mini-bofaellesskab, fordi de ofte larmer, oftere flytter, slider mere pa lejligheden m.m. (interview med
ejendomsmaegler).

Young professionals: Typisk nyuddannede fra en videregaende uddannelse eller en erhvervsuddannelse,
som ikke har fundet en fast partner og muligvis heller ikke et fast arbejde, men gnsker en billig bolig i byen,
og muligvis ogsa en bolig, som er beslagtet med en kollegiebolig. Ifglge en ejendomsmaegler er der et stort
hul i markedet til nyuddannede, “young professionals”, som ikke kan bo pa deres kollegie eller bofzellesskab
lengere, fordi der var krav om studieaktivitet, men som efterspgrger “studenteranden”, og som fortsat
gnsker en central beliggenhed og et sted, som er let at flytte ind i og fraflytte igen efter et par ar
(ejendomsmaegler, interview). Mange i denne malgruppe tilbringer det meste af deres tid pa kontoret eller i
byen og betaler gerne for et hgjt serviceniveau for at slippe for ting som tgjvask, renggring, madindkgb,
pasning af kaeledyr m.m. for at leje mgbler fremfor at skulle kebe dem selv — og for at have mulighed for at
mgdes med andre omkring boligen (Lind, 2020). Denne malgruppe vil ogsa kunne se mod mikrolejligheds-
koncepter, der ikke har krav om studieaktivitet og derfor henvender sig til “digital nomads, travellers,
students, coworkers and everyone in between” (The Social Hub, https://www.thesocialhub.co/).

Udenlandsk arbejdskraft og expats: Denne gruppe vil typisk efterspgrge en bolig med en hgj grad af service
og med mulighed for at mgdes med andre i samme situation. Der er dog stor forskel pa typer af udenlandsk
arbejdskraft; der er p.t. omkring 400.000 udenlandske arbejdende bosat i Danmark. En del af disse er
"expats”, der typisk defineres som hgjt uddannede, kvalificerede og Ignnede arbejdere, som danske
virksomheder og dansk gkonomi er saerlig afhangige af, og som udggr omkring 15.000-60.000 personer
bosiddende i Danmark, afhaengigt af hvilke kriterier man laegger til grund (Oxford Research, 2020; Foged et
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al., 2019)%®. Men der er ogsa andre dele af den udenlandske arbejdsstyrke, som har andre indkomstforhold
eller livsstilsbehov, f.eks. “digital nomads”, eller lavtlgnnet arbejde, f.eks. i servicesektoren eller for diverse
digitale platforme. Det vurderes, at der globalt er mellem 38 og 40 millioner digitale nomader, hvoraf
stgrsteparten (91 %) har en hgj videregdende uddannelse (Taltavull, 2024). Det stiller nye krav til
ejendomsmarkedet og seerlige behov, som digitale nomader matte have — eksempelvis er ensomhed en af
de store udfordringer. For “digital nomads” kan der derfor veere store fordele ved at bo sammen med
ligesindede, f.eks. at man spiser sammen, giver hinanden faglig sparring, fejrer maerkedage sammen eller
holder hinanden op pa gode vaner (von Zumbusch & Lalicic, 2020; Lind, 2020). En del vil ogsa kunne bo i
hotel-lejligheder, der ofte tilbyder de samme faciliteter som mikrolejligheder, men oftest med leje for hgjst
et halvt ar ad gangen (Ronald et al., 2023). Flere af koncepterne, bade mikrolejligheder og hotellejligheder,
tilbyder fleksibel booking og digital rundvisning, hvilket ggr det lettere for udenlandske arbejdere at fa
adgang til boligen.

De akut boligsggende: Der kan vzere flere, som har akut boligbehov, f.eks. ved skilsmisse eller tilflytning i
forbindelse med nyt arbejde, som ikke ngdvendigvis indebaerer en permanent bolig. Her kan der typisk
veere muligheder i enten micro-lejligheder eller hotellejligheder. Det kan dog veere en udfordring, hvis det er
voksne med bgrn, da lejlighederne ofte bestar af kun ét veerelse og tit er for sma til to personer. Derfor har
der i flere sammenhange veeret efterlyst boligtyper, der retter sig mod ene-foraldre, og der er ogsa
koncepter pa vej herhjemme for denne gruppe (se bl.a. Domea i Carlsberg Byen, Container Living, kompakte
familieboliger i forstaden og byen mv.).

Studerende (danske Nyuddannede Expats (ikke- De akut
som udenlandske) studerende) boligsggende
Studio apartments/ X X
kollegieboliger
Co-living (X) X (X)
Micro living X X X X
Hotellejligheder (X) X X (X)

Tabel 5. Mdlgrupper for mikrolejligheder.

| interviews med investorer, developere, forvaltere og beboere er der spurgt til, hvilke malgrupper der bor i
deres bebyggelser. Svaret er, at det ofte er meget blandede grupper. Et eksempel (UNITY Tower i Aarhus)
viser, at der i samme bebyggelse kan bo bade danske og udenlandske studerende (nogle i grupper), enlige
med eller uden job, pensionister, nyuddannede danskere og expats, udenlandske familier, der er flyttet til
Danmark for at arbejde, flex-arbejdere i hgje stillinger (konsulenter, lzeger i turnus m.m.), der kommer til
Aarhus i perioder for at arbejde — og formentlig flere endnu. Ifglge Nybolig, der star for udlejningen, er der
ca. 40 % studerende, 40 % "young professionals” og 20 % "andre” og omkring 30 forskellige nationaliteter.
Nogle bruger det som en billig midlertidig bolig, andre som en pendlerlejlighed, og andre bor der
permanent (f.eks. nogle laeger, der har vaeret pa turnus, og har boet i UNITY Tower, men efterfglgende har
faet job i Aarhus og har valgt at blive boende, fordi de er glade for stedet og har lavet deres eget lille
community). De fleste bor i de sma lejligheder, nogle i dobbelt-lejlighederne og andre i familielejlighederne.
Pa samme made er der i andre mikroboligbebyggelser en blanding af forskellige segmenter og forskellige
rationaler for at leje sig ind her.

35 undersggelsen The Expat Study 2020 (Oxford Research 2020) er anvendt fglgende kriterier til at definere expats: mindst 20 ar,
fra udlandet, arbejder og er bosat i Danmark, ankom til Danmark efter 1. juli 2015, gennemsnitlig indkomst pa mindst 30.000 kr. pr.
maned. Der er 41.500, som opfylder disse kriterier og dermed indgar som “expats”.
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Selv om der er efterspgrgsel pa mikroboligerne, kan der vaere der begraensninger pa, hvem man accepterer
som beboere. | Blaekhus-konceptet, som er ungdomsboliger med beliggenhed i bl.a. Kgbenhavn flere steder,
Frederiksberg og Aarhus, frarader man ifglge forvalteren saledes bgrnefamilier at bo her, da det er et meget
ungdommeligt miljg (underforstaet: risiko for larm aftener og weekender):

Jeg ved, at maegleren nogle gange fdr henvendelser fra folk i trediverne og fyrrerne, og
som ogsa gerne vil bo [her] ... men de skal vaere klar over, hvad for et miljg det er, de
kommer ind i, fordi det er ikke ejendomme, hvor man skriver til sin nabo, fordi de spiller
musik klokken 20 eller altsa det ... det er ligesom markedsfgrt som ungdomsboliger.
(Forvalter af Blaekhus-ejendomme)

Der er i dansk kontekst forskellige bud pa, hvor stor efterspgrgsel der er pa mikroboliger. Ifglge Kgbenhavns
Kommunes Boligredeggrelse mangler der fortsat 30.000-40.000 sma boliger (Kgbenhavns Kommune, 2023),
hvilket ikke kun skyldes efterspgrgsel fra studerende, men ogsa fra en raekke andre malgrupper. | Aarhus
Kommunes boligredeggrelse fra 2021 konstaterer man, at der er en tomgang i de nyopfgrte lejeboliger,
hvoraf mange rummer sma boliger, og at man fremadrettet vil satse mere pa udbygning med parcelhuse
(Aarhus Kommune, 2021). Det er dog ikke alle, som er enige i det synspunkt: Nybolig, der star for
udlejningen i UNITY, Aarhus, mener ikke, at der er hgj ledighed i lejelejligheder. De har kun 5 % tomgang i de
lejligheder, de lejer ud, hvilket er normalt for boligformen, da det ogsa kraever tomgang, hvis der er rotation
(interview med udlejer i UNITY). | Kgbenhavns og Frederiksberg Kommuner foreligger der ikke tal for
tomgangen i de sma boliger, men der er vaesentlig stgrre fraflytning i de private udlejningsboliger end under
andre ejerformer, nemlig 25 % mod 10 % i andre boligformer i 2021 (Kgbenhavns Kommune, 2022). Dette
kan afspejle, at mikrolejlighederne for mange udggr en midlertidig bolig, men billedet er ikke ngdvendigvis
entydigt; den registerbaserede analyse over sma boliger pa landsplan viser ganske vist, at hver fjerde
beboer (24 %) har boet i den lille bolig mindre end to ar, men der er ogsa knap 60 %, som har boet i boligen
leengere end fem ar.

Udbud af mikrolejligheder: fra eje til leje

Del af en international udvikling

De mikroboligkoncepter, vi ser etableret i Danmark, er i hgj grad en del af en international trend, hvor der
ud over en stor efterspgrgsel pa nye boligkoncepter ogsa er et stort udbud af internationale investorer,
fonde, pensionskasser, developere m.m., der udvikler og bygger nye boligkoncepter. Det skal ses i
sammenhang med en stor veekst i udbuddet af lejeboliger, som skyldes, at institutionelle investeringer i
stigende omfang placeres i ejendomssektoren, herunder boligsektoren, hvilket anses for at fgre til en gget
profitmaksimering af boligsektoren og stigende boligpriser i de stgrre byer, ogsa kendt som
"finanzialization” af boligsektoren (Aalbers, 2017; Whitehead et al., 2023). Efter finans- og COVID-krisen er
kontorer, der tidligere var det primaere investeringsmal for institutionelle investorer, blev usikre, og samtidig
blev det mindre attraktivt for mange at kgbe deres egen bolig, sa det i dag er "residential”’-sektoren, og
primaert lejeboliger, som de institutionelle investorer satser pa. | Danmark var investeringsvolumenen i
boligsektoren saledes pa 7 mia. €i 2021, hvor det tidligere ar har ligget pa 2-3 mia. € arligt (Colliers, 2022).
Tal for Europa viser, at det ikke kun er i de stgrste byer, at udviklingen finder sted, men ogsa i stgrre
provinsbyer med universiteter (Colliers, 2022). Set for hele EU var der i 2021 en vaekst pa 60 % i
boligsektoren, hvor ”Build to rent” spillede en hovedrolle, hvilket skyldes et misforhold “mellem en
eksplosiv efterspgrgsel og et begraenset udbud af boliger” (Colliers, 2020).
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Vaksten i lejeboliger og nye boligkoncepter har faet mange navne, herunder ”Build to rent” (BtR)
(Nethercote, 2020), ”Purpose-Built Student Accomodation” (kaldet ”PBSA”) (Livingstone & Sanderson, 2021)
og "Beds for rent” (White, 2023). Dette omfatter i stor udstraekning nye boligformer, der tilbydes singler,
nyuddannede, expats og andre, der ikke efterspgrger en permanent bolig, men har brug for mindre privat
plads, mere feellesskab, flere feellesfaciliteter og mere service. Mange af disse behov ses udfyldt gennem
nye boligkoncepter, der rummer bade co-living, mikroboliger, bofeellesskaber og andre beslaegtede
boligtyper. Boligtyperne findes alt overvejende som udlejningsboliger, der rummer professionelle services,
fleksible lejeperioder, community managers (Nethercote, 2020) med sma og billige boliger (White, 2023) og
centrale beliggenheder. Modellen fritager i princippet beboerne for det meste standardudstyr (ud over
sengen) og opkraever dem gebyrer for at dele og tilga dem (White, 2023, s. 11).

| en dansk kontekst har der ligeledes vaeret fordele for investorer i at bygge f.eks. ungdomsboliger, da der
ikke er krav om etablering af p-pladser og mere lempelige krav om grgnne omrader. Udlejningen minder
ofte om hotellers udlejning, hvor man f.eks. kan booke en bolig i en kort periode uden at skulle betale
depositum. Det betyder, at der i mikroboliger med fleksibel udlejning oftest er mindre tomgang end i boliger
med traditionel udlejning (White, 2023). Det betyder ogsa, at man f.eks. i nedgangsperioder lettere kan
2&ndre pa konceptet og tilpasse det til markedet. En ny COVID-krise ville f.eks. vaere en katastrofe for co-
living, men sa ville man kunne a&ndre konceptet til et hotel eller til studielejligheder (White, 2023, s. 17).

Disse nye boligkoncepter indebaerer en ny rolle for den private udlejer; mange pa det traditionelle leje-
marked har darlige oplevelser med deres udlejer (Brill & Durrant, 2021), som bl.a. skyldes en manglende
professionalisme og et underforsynet boligmarked. | de nye boligformer ggres der typisk mere for at holde
pa lejerne. Der er ofte community managers ansat til at arrangere events, aktiviteter og feellesskab for
beboerne, man gar mere op i at male beboernes tilfredshed med bolig, feellesskab, feellesarealer m.m. Det
skyldes dels et stigende krav om at dokumentere, at investeringerne lever op til ESG-malsaetninger
(Environmental, Social and Governance-mal), herunder mal om social baeredygtighed, dels et gnske om at
reducere omfanget af genudlejninger (kaldet churn), hvor en stgrre stedstilknytning kan reducere
fraflytningerne. Flere danske udlejere giver i interviews udtryk for, at man fremadrettet gnsker at reducere
churn (omfanget af arlige flytninger) ved at skabe en stgrre grad af community og faellesskab for dermed at
fa beboerne til at blive laengere.

Det danske marked og internationale aktgrer

| en dansk sammenhaeng har der ligeledes vaeret et stigende udbud af og investeringer i danske
mikroboligprojekter. Der er eksempler pa udenlandske koncepter, som er etableret i Danmark (f.eks. Nido
Living og Basecamp) eller er pa vej til Danmark (f.eks. Noli). Flere af de danske eksempler er finansieret af
internationale investeringsfonde, ofte pa baggrund af en investeringsstrategi, malrettet etablering af
mikroboliger i de stgrre byer. Et eksempel er ejendomsinvestoren Deutsche Finance International, der har
lanceret en mikroboligstrategi, der gar ud pa at opbygge en portefglje pa omkring 300 mio. euro (over 2,2
mia. kr.), hvor man bl.a. har investeret 100 mio. € i et udviklingsprojekt for mikroboliger i Kgbenhavns
Sydhavn (Mylo Living) (Ejendomswatch, 8.9.2022). Deutsche Finance International har tidligere (i 2018)
opbygget en studieboligportefglje bestaende af 1.186 boligenheder i syv Blaekhus-ejendomme i Kgbenhavn
og Aarhus, som man efterfglgende har solgt til ejendomsforvalteren Patrizia. Tilsvarende har Koncenton
etableret en ny investeringsfond pa knap 1 mia. kr. med fokus pa mikroboliger i landets stgrste byer
(Ejendomswatch, 26.01.2022). Baggrunden er en “"voksende efterspgrgsel pa sma, centralt placerede
boliger”, som man vil ramme med konceptet “simple living”, der ogsa inkluderer mindre familieboliger
(Ejendomswatch, 26.01.2022). | andre artikler hedder det, at mikroboliger pa 20-25 m? gar som varmt brgd
og "har vist sig at veere en lukrativ forretning for den Aarhus-baserede ejendomsudvikler og -investor 1927
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Estate” (Bgrsen, 11.05.2022). Man oplevede, at et mikroboligprojekt pa 119 lejligheder i Aarhus-forstaden
Tilst blev udsolgt pa to maneder, mens 1.500 personer var pa venteliste. Man forventer derfor ogsa, at
mikrolejlighederne kommer til at udggre en stor del af investeringsselskabets portefglje af lejligheder
(Bgrsen, 11.05.2022).

Der er dog ogsa projekter, som er drevet af danske ivaerksaettere, der har udarbejdet et koncept med
mikroboliger og efterfglgende har fundet investorer til at etablere det flere steder (f.eks. CPH Village og
Container Living). Nogle koncepter er udmgntet i flere bebyggelser (f.eks. Blaekhus, Kaktus Towers, CPH
Village, Container Living, LifeX, Studio Home), som i princippet betyder, at man udruller det samme projekt
forskellige steder, men ogsa kan justere det, i takt med at man indhenter erfaringer fra tidligere projekter
(se f.eks. CPH Village). Andre projekter er “stand-alone”-projekter (f.eks. Mikro Living i Tilst, Filmlageret pa
Amager), men kan vaere udtryk for, at en investor har besluttet at investere i mikroboliger i stgrre omfang,
men ggr det i forskellige typer af projekter (f.eks. Koncenton, der har planer for investeringer i mikroboliger
generelt).

Faellesfaciliteter og facilitering af faellesskabet

Stort set alle mikrolejlighedskoncepter pa det danske marked tilbyder adgang til en raekke feellesfunktioner
som en kompensation for det reducerede private boligareal. Brandingen af faellesskabet og de falles
faciliteter er et vigtigt element i markedsfgringen af mikroboligerne og fylder ofte meget pa hjemmesiderne
for de pageeldende koncepter. Se eksempler herunder.

lifeX Gies v Coliving  CorporateHousing  PropartyParners ~  Software m

Skabt til fzellesskaber

1 UNITY Aarhus kan | bo hver for sig og nemt medes til middage i vores lounge omrader
med feelleskakkener og til grillhygge pa tagterrasserne. Traen sammen i fitnesscenteret,
hop i saunaen og se film og sportskampe p3 storskeerm. Orker | ikke lave mad, kan |
mades i caféen. Studerer eller arbejder | sammen, kan | holde meder og skabe
arbejdsfeellesskaber med ligesindede i uWork

Lees mere om en dag i UNITY

<N

| . f
Figur 31. Feellesskab er et ngglebegreb i mange mikrolejligheder. Kredit: LifeX ( https.//joinifex.comyconving), UNI1 Y
(https://unityaarhus.com/faellesskab/, CPH Village pd Vingelodden (https://www.cphvillage.com/norrebro) og Mylo (https://mylo-

living.dk/).

Der er imidlertid forskel pa, hvor mange og hvilke faellesfaciliteter der tilbydes, og om der sker en facilitering
af fellesskabet, f.eks. i form af en lokal vaert eller community manager. Koncepterne spaender lige fra
naesten traditionelle etageboliger med fa feellesfaciliteter til boliger med en raekke forskellige
feellesfaciliteter og med en udstrakt grad af facilitering af events og aktiviteter samt monitorering af
beboertilfredsheden med faellesskabet som baerende elementer. For at illustrere denne variation og give en
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introduktion til de forskellige faellesfunktioner, der indgar, praesenteres her fire eksempler pa, hvordan
feellesskabet etableres og faciliteres i danske mikroboliger.

CPH Village — feellesskab for studerende

CPH Village har etableret omkring 800 studieboliger for studerende i Kgbenhavn, fordelt pa fem
bebyggelser. Boligstgrrelsen er 20 m?, og huslejen omkring 5.400 kr./ maned (ekskl. vand, el etc.)%.
Feellesskab er en integreret del af konceptet at bo smat. Der er ansat community manager /
feellesskabsfacilitatorer, der Igbende hjzlper beboerne med at samles og danne meningsfulde feellesskaber.
Det er samtidig en malsaetning, at beboerne selv arrangerer tre events. Til det formal er der etableret en
mindre fond, hvor beboerne kan sgge om tilskud til arrangementer og events. Generelt udggr hver
bebyggelse et stort feellesskab, men man laver en opdeling af aktiviteter i mindre enheder. For eksempel
laver man plantedag og udekgkken en gang om aret, hvor man selv kan bygge udekgkkener. Det sker pa det
fgrste feellesarrangement, hvor de studerende selv bygger deres egne plantekasser og sar frg og derefter
sammen laver udekgkkener. Der laegges vaegt pa, at det skal vaere uforpligtende og lystbaserede
feellesskaber, og at de studerende selv skaber noget og pa den made far ejerskab til bebyggelsen, selv om de
er lejere. Fellesskaberne er organiseret omkring opgange med 12 boliger, hvilket ifglge CPH Village er, hvad
man kan overskue af andres liv, og hvor de er i deres forlgb. Erfaringerne viser, at nar det fungerer godt pa
opgangsniveau, er der en stgrre sandsynlighed for, at man ogsa deltager i de stgrre arrangementer.

Figur 32. CPH Village-bebyggelse pd Vingelodden i Ksbenhavn NV. Smad boliger til studerende, med stor vaegt pa
feellesskab og feellesarealer i og omkring bebyggelsen. Der laves Igbende tilpasninger paG basis af tilfredsmdlinger blandt
beboerne, eksempelvis bordtennis og vaskeri, der samles for at minimere larm (t.h.), Kredit: CPH Village.og BUILD, AAU.

CPH Village monitorerer og evaluerer Igbende beboernes brug af feellesfaciliteterne, deres deltagelse i de
feelles arrangementer, hvor mange der sgger stgtte til feelles events og deres tilfredshed med at bo pa stedet
i det hele taget. Pa den baggrund foretager man Igbende tilpasning og andringer. Succeskriteriet for CPH
Village er, at huslejen skal veere 15 % under markedet for lejeboliger, og at man ogsa skal have en hgj score
med hensyn til tilfredshed. Til at male tilfredsheden blandt beboerne benytter man en “net promotor score”
(NPS), hvor beboerne svarer pa: Pd en skala fra et til 10, i hvor hgj grad ville du anbefale det til dine venner?
CPH Village ligger samlet set pa omkring 7 (medio 2023), men man har en ambition om at komme op pa 9.
En made at ggre det pa er, ifplge CPH Village, at tage ved lzere undervejs fra projekt til projekt og rette sma
detaljer. En anden made, man monitorerer tilfredsheden p3, er fraflytningen (churn-faktoren); beboerne

36 Bebyggelserne ligger i byudviklingsomrader pa lejet jord, med tiars lejekontrakt, hvilket betyder, at man benytter tidrige byggelan, som ggr
huslejen hgjere, end hvis man havde mulighed for at benytte 30-arige byggelan.
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bor typisk i CPH Village omkring halvandet ar (pr. juni 2023), men botiden er stigende, idet man ikke har faet
de laengste botider med i statistikken endnu.

LifeX — feellesskab for expats

LifeX er et dansk-udviklet co-living-koncept, rettet mod expats, som kommer til de stgrre byer for at arbejde
midlertidigt. Beboerne udggres for 90-95 %’s vedkommende af expats, og for 5-10 %’s af lokale. Med
konceptet far beboerne et vaerelse i en stor delelejlighed med mulighed for at tilkgbe forskellige services og
med facilitering af feellesskab med de andre beboere (se bilagsrapport). Vaerelserne kan vaere ned til 14 m?,
og huslejen starter omkring 12.000 kr., afhaengigt af bl.a. st@grrelse og grad af servicering. LifeX gnsker at
skille sig ud ved at vaere kendt pa sin hgje boligkvalitet og serviceniveau (interview med community
manager og Head of marketing). Der er ansatte, som arbejder med events for beboerne og med hosting,
community, kundetilfredshed m.m. Erfaringen er (ifglge LifeX selv), at beboerne er meget tilfredse med
konceptet og med de felles events, der arrangeres. Det omfatter bl.a. “welcome dinner” for de
nytilflyttede, som der er mange af pga. mange flytninger. Der arrangeres forskellige events for beboerne,
bade internt i lejlighederne og pa tvaers af lejlighederne i samme by — og nogle gange ogsa globale events.
LifeX betegner deres koncept som datadrevet. Man har udviklet en app, som stgrstedelen af beboerne
benytter, der samler erfaringer op om evaluering af events, renggring, faellesskab, ordning af manglende
vedligeholdelse m.m. og bruger feedback til at rette op pa konceptet. Beboernes tilfredshed monitoreres,
ligesom i CPH Village, med NPS og churn-factor. Man har ogsa arbejdet med en ambassadgrordning, hvor en
ambassadegr i hver lejlighed skal kommunikere med LifeX om godt og skidt, issues etc., men man forventer
at skifte til en mere direkte kommunikation med "star members”. Man har erfaret, at mange beboere bliver
venner og opretholder relationen, selv om de flytter. Deres erfaringer er ligeledes, at nar man har boet her
og skal finde nyt, bliver man typisk ret kraesen i forhold til at finde noget af samme kvalitet, derfor gar der
ofte lang tid (tre-seks maneder) med at finde noget, der er godt nok. Det fremhaeves ligeledes af LifeX, at
den service, som beboerne har mulighed for at tilkgbe i form af renggring, tgjvask, indkgb m.m., ligeledes
kan vaere med til at fremme fzaellesskabet mellem beboerne, da der bliver mere tid til at deltage i feelles
aktiviteter.

UNITY Tower i Aarhus — facilitering for et blandet segment af beboere

UNITY er et nyetableret mikroboligprojekt pa 28 etager, beliggende pa en central grund i Aarhus. Det
rummer 652 mgblerede lejligheder (heraf 572 etveerelses lejligheder). En etvaerelses lejlighed pa 29-34 m?
koster fra 5.300 kr./maned (se bilagsrapport). Man startede udlejning i august 2023, og medio 2024 har man
lejet ud til omkring 450 beboere, hvilket udlejer betegner som meget tilfredsstillende, da det tager tid at
leje alle boliger ud. UNITY rummer en lang raekke feellesfaciliteter (biograf, tagterrasse, sauna, yogasal,
multi-boldbaner, tre feelleskgkkener, fitnessrum, bordtennisrum, felles opholdsrum samt opbevaringsrum,
feelles cykeludlejning m.m.) og en community manager, der arrangerer events, faelles middage m.m. Der er
feellesspisning en gang om ugen, som koster 30 kr., og der kommer typisk mellem 25 og 35 beboere.

Figur 33. UNITYs community manager i et af de tre feelleskgkkener i UNITY. Kredlit:
BUILD, AAU.

Ofte laver en gruppe beboere selv mad og inviterer andre, andre
gange er det community manageren, der laver mad. Ud over
faellesspisning laves der forskellige events for beboerne. Ifglge
community manageren satter beboerne iszer pris pa
hotelkonceptet, hvor lejlighederne er mgbleret, sa man ikke skal i
IKEA og kgbe mgbler. Det bekraeftes af en ung studerende, der lige
er flyttet hjemmefra, og hendes mor, der begge er begejstret for
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hotelkonceptet, fordi man slipper for selv at kgbe mgbler. Samtidig seetter mange pris pa faellesskabet og
muligheden for at mgde andre. Community manageren mener ikke, at det er billigt at bo i UNITY, men at
man far meget kvalitet for pengene, sammenlignet med andre steder. Beboerne er meget blandede og
omfatter bade studerende, expats, udenlandske familier, nyuddannede og andre, som har brug for en
midlertidig bolig. Der er derfor mange hensyn, som skal balanceres. Det indebaerer f.eks., at man har valgt
at lukke faellesomraderne kl. 22, for at det ikke skal udvikle sig til for meget fest, og dem, der gnsker at
fortsaette, kan benytte bordtennisrummet efter kl. 22. En aktuel udfordring har vaeret renggring og
oprydning i kekkener — der er tre kpkkener, to i stueplan, et pa 12. sal. Det sidstnaevnte har veaeret sa grelt, at
community manageren har valgt, at kskkenet skal reserveres, sa der er styr pa, hvem der har brugt kekkenet
sidst og skulle have sgrget for oprydning og renggring. Rollen som community manager indebaerer
"opdragelse” af beboerne, hvor man forklarer beboerne om konceptet (forventninger og normer), nar de
flytter ind. Det samme ggr maegleren Nybolig, nar de har fremvisning i UNITY. Erfaringen er, at mange er
gode til at tage normer om “caring and sharing” til sig og agere efter det, men der er ogsa nogle, som ikke er
det, og som kraever ekstra opmaerksomhed fra community manageren og en forklaring om, at de risikerer at
blive ekskluderet af fellesskabet, hvis ikke de selv bidrager. Hvis beboerne kun er optaget af at fa en
lejlighed og ikke er interesseret i feellesskabet, er det dog svaert at treenge igennem med budskaber om
forventninger til brug af faellesfaciliteterne.

Blaekhus-koncept — feellesskab og facilitering under opstart

Bleekhus er et “studio apartments”-koncept med lokationer pa flere adresser i Kgbenhavn og Aarhus.
Boligerne er pa 27-43 m? brutto med en raekke faellesfaciliteter. Huslejen er 4.995-11.500 kr. pr. m&ned plus
forbrug. Boligerne udlejes umgbleret. Understgtningen af faellesskabet er under opbygning. Den typiske
lejer i Blekhus er enten studerende, nyuddannet eller en expat, der skal arbejde i en begraenset periode i
Danmark. Det betyder, at der er en relativt stor udskiftning. Som forvalteren fra Patrizia udtrykker det, er
det sjeeldent, at en lejer af en 20-30 m? bolig planlaegger at blive boende i ti &r.. Samtidig er det dog dyrt at
flytte folk ud og ind, da der slides pa boligerne og faellesrum. Derfor har dette tidligere motiveret til at
forspge at fastholde beboerne. Bag Blaekhus star en fond bestaende af flere investorer, der har markedsfgrt
sig pa, at fondens investeringer er baeredygtige og socialt ansvarlige, og det betyder, at
ejendomsforvalteren Patrizia bliver malt pa begge parametre i Blaekhus, bl.a. i form af ESG-krav og
bzaeredygtighedscertificering af byggeriet. Mens der tidligere var stgrre fokus pa at fastholde beboerne, fordi
det er dyrt at flytte folk ind og ud, har investorernes fokus pa dokumentation af miljgmaessig og social
bzeredygtighed sat ekstra fokus pa at fremme social beeredygtighed i bebyggelserne, og man ser det ogsa
som middel til at mindske fraflytningen. Spgrgsmalet er imidlertid, hvordan man maler pa den sociale
bzeredygtighed, hvilket der ikke er konsensus om. Det miljgmaessige er til at handtere gennem
energimaerker m.m., men det sociale er en stgrre udfordring.

[D]et skulle jo gerne veaere sadan, at ndr vi laver brugertilfredshedsundersggelser, sa
skulle pilen gerne pege mere og mere opad, sd skulle det jo ogsa gerne vaere sddan, at
folk bor lzengere og laengere i ejendommene, og det burde i sig selv ogsa veaere et tegn

pd, at de godt kan lide at vaere der. (Forvalter af Blaekhus)

Man har en app (Hococo, samme som i LifeX), der samler alle oplysninger fra lejekontrakt til events, hvor
beboerne kan se, hvad der sker i det lokale Blaekhus, og hvor man ogsa kan give feedback til forvalterne.
Man har dog ikke en community manager, men arbejder pa at etablere tiltag, der fremmer den sociale
bzaeredygtighed, eksempelvis ved at hyre en yogalaerer til at komme og undervise en gang om ugen eller at
afszette en pulje til sociale arrangementer.
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Feellesskabsfunktioner i forskellige mikrolejlighedsbebyggelser

De fire eksempler viser lidt om forskelligheden i forhold til, hvordan der arbejdes med at skabes fallesskab i
forskellige typer af mikrolejligheder. For mange developere, der arbejder med denne type mikroboliger, er
der konstant en forhandling mellem stgrrelsen pa de enkelte boliger og det afsatte areal til faellesfaciliteter.
Vi har i vores studie ogsa oplevet, at der arbejdes pa at finde en “nggle” til at arbejde mere konsekvent
med forholdet mellem de to. | tabellen herunder er sammenfattet data om de fzelles faciliteter i
bebyggelserne.

CASE M? netto pr. M2 brutto pr. Feellesfaciliteter Mulighed for | Facilitering Monitorering af
privatbolig bolig tilkgb af (community beboertilfredshed
(gennemsnit) service manager) m.m.
CPH Village | 20 m? 15 Feelleskgkken Nej Ja (events, Ja
Terrasse plantedag,
352 boliger Vaskeri konfliktlgsning
Samlet m.m.)
areal ikke
oplyst
LifeX 15-28 m? 61 m? Faelleskpkken Ja Ja (events, Ja
Drumbhall feellesmiddag,
mgder med
308 m%, 5 andre LifeX-
veerelser beboere)
Unity 29-35 m? 35,5 m? Faelleskpkken, Ja Ja (events, ?
(herudover vaskeri feellesmiddage
652 boliger ogsa 2- og 3- biograf, m.m.)
23.000 m? vaerelses tagterrasse,
lejligheder) sauna, yogasal,
fitnessrum
Blaekhus 29-36 m2 32,5 m? Feaelleskpkken Nej Nej, men under | Ja
Valby Tagterrasse udvikling
Vaskeri
228 boliger Lounge- og
7.400 m2 arbejdsomrader

Tabel 6. Tabellen er en oversigt over pladsforbruget i nogle af de eksempler, der indgdr som cases i undersggelsen af mikroboliger.
Brutto m? i bebyggelsen er hentet fra MinGeo. Antal boliger og boligstarrelser (eksempler) er hentet fra bebyggelsernes
hjemmesider. Kredit: BUILD, AAU.

Tallene viser, at der i nogle bebyggelser samlet set er ganske meget areal til radighed pr. bolig, nar man
teeller faellesarealerne med. Derfor kan begrebet “mikrolejlighed” blive udfordret, hvis det viser sig, at det
private boligareal og feellesarealet pr. bolig naermer sig en traditionel lejlighedsstgrrelse. Set i forhold til sma
boliger som et middel til at tilvejebringe betalbare og baeredygtige boliger i byerne er stgrrelsen af
bruttoarealet for de enkelte boliger veesentlig. Eksemplerne herunder viser, at der kan vaere vaesentlige
forskelle. | LifeX’ lejligheder (Drumhall) er der hhv. 39 og 33 m? brutto til rddighed pr. bolig, mens det private
boligareal kan ligge pa f.eks. 20 m? og 28 m? pr. beboer. | disse bebyggelser er der sdledes meget faellesareal
til rddighed, naesten 100 % af det private boligareal (se lejlighedsplan i bilagsrapport). | Blaeekhus Valby og
UNITY i Aarhus er der vaesentligt mindre faellesareal til rddighed for en enkelt bolig (4-9 m?), og med
lejlighedsstgrrelser pa 29-33 m? (typiske lejlighedsstgrrelser i de tre bebyggelser) udggr feellesarealet en
vaesentlig mindre del af det samlede boligareal (14-27 %). Man kan dog haevde, at hensigten med
feellesarealet netop er, at det er et areal, som flere har adgang til samtidig, og at det derfor giver bedre
mening at opregne den samlede volumen og kvaliteten af faellesarealerne. | flere interviews naevnes orden
og renggring af feellesarealerne som en udfordring for den oplevede kvalitet. Noget af dette kan, som f.eks. i
UNITY, faciliteres af en community manager. Faciliteringen bestar ikke ngdvendigvis i, at community
manageren selv star for oprydning og renggring, men ved at der tales med beboerne om problemet,
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forklares, hvad forventningerne er til brug af lokalerne, og at der laves restriktioner ved brug af lokalet,
f.eks. krav om booking, s& man ved, hvem der har brugt lokalerne sidst. Dermed kan faciliteringen af
feellesskabet og feellesfaciliteterne indga som en vaesentlig faktor i oplevelsen af boligkvaliteten. Dette kan
omvendt blive en udfordring for de koncepter, der ikke har en facilitator. Det skal ogsa siges, at
bruttoarealerne kun omfatter det opvarmede areal i bebyggelsen og ikke f.eks. udendgrs terrasser,
boldbaner, haver og andet, der kan indga som feellesarealer og mgdesteder i mikroboligejendomme. Sa selv
om omfanget af opvarmede faellesarealer er smat i nogle bebyggelser, kan der i princippet godt vaere andre
uopvarmede fzllesarealer, som bidrager til boligkvaliteten og feellesskabet.

Hvad er efterspgrgslen pa facilitering og faellesfaciliteter?

Nar man ser pa variationen over faellesfaciliteter og facilitering af faellesskab i de danske bebyggelser med
mikrolejligheder, skal man vaere opmaerksom p3, at det ikke ngdvendigvis er alle unge, som bor pa lidt
plads, der gnsker et teet feellesskab med andre (Hansen et al., 2014). Det er derfor ikke alle, der vil
efterspgrge en facilitering af faellesskabet — nogle vil maske foretreekke en lavere husleje eller stgrre og
mere attraktive feelleslokaler. Det bekraeftes ogsa fra flere af de danske mikroboligkoncepter. Eksempelvis
siger en beboer i Container Living i Musicon, at hun foretrak et sted, hvor man ikke skulle dele med andre,
da hun kom direkte fra et kollegie. Hun gnskede derfor at bo alene uden at skulle tage hensyn til andre og
valgte Musicon pa grund af den lave husleje (interview med beboer i Container Living, Musicon, se ogsa
bilagsrapport). En beboerpar i Blaekhus giver udtryk for, at de kommer fra et bofaellesskab og har valgt
Blaekhus, fordi der er en privat bolig og mulighed for at vaelge fallesskabet til og fra. Dette behgver ikke at
vaere en generel opfattelse af faellesskabet i sma lejligheder, men er snarere et udtryk for, at behovet for at
indga i lokale faellesskaber og deltage i events kan vaere meget forskelligt fra beboer til beboer. Det er
saledes pafaldende, at mange beboeres primzere argument for at leje en mikrobolig er, at det giver
mulighed for at rade over en privat bolig — pa trods af at mikroboligkonceptet er baseret pa en meget lille
privat bolig og en stor grad af fallesskab og fallesarealer. Det understreger ogsa, at en vaesentlig kvalitet
ved mikroboligerne er, at de giver mulighed for, at man selv kan vaelge mellem privathed og faellesskab,
mens deleboliger (f.eks. en delelejlighed eller et bofallesskab) opleves at give mindre mulighed for privatliv.
| LifeX er erfaringen, at fellesskabet og faciliteringen af det ikke ngdvendigvis er noget, man efterspgrger,
nar man vaelger LifeX, men noget, man som regel bliver glad for, ndr man har boet der et stykke tid (LifeX,
workshop). Erfaringen fra CPH Village er, at graden af beboerdeltagelse i feelles events kan variere meget,
men omkring halvdelen af beboerne deltager jeevnligt (CEO i CPH Village). | det materiale, man indsamler,
kan man se, at dem, der deltager meget i feellesskabet, ikke ngdvendigvis er gladere for at bo i CPH Village,
end dem, der ikke deltager i feellesskabet. Men dem, der ikke deltager i de felles events, accepterer
(tilsyneladende), at udlejer bruger lejen til at betale community managers for at arrangere feelles events.
Det kan ifglge CPH Village skyldes, at det maske er sadan, at dem, der ikke deltager, synes, det er rart at
have muligheden for at deltage, og vide, at der er arrangementer i bebyggelsen, som man kan koble sig pa
(CEO i CPH Village). Desuden kommer feellesskabet ofte i hybride former. Eksempelvis oplever man ofte, at
nar man arrangerer feellesmiddag, sa sker det ved, at beboerne selv laver mad i lejlighederne og sa gar ned
og spiser sammen (modsat forventningen om, at man lavede mad i faellesskab og spiste sammen).
Muligheden for at kunne ga ind og ud af faellesskaberne bekreaeftes af interviews med beboere i andre
mikroboliger, der taler om vigtigheden af selv at kunne til- og fravaelge feellesskabet — at det er en mulighed,
der star dben, men at det er op til en selv at gribe den, hvis man vil det (beboer i Container Living).

Undersggelser af co-living i USA viser ligeledes, at falleslokaler i co-living-bebyggelser generelt er
underudnyttede (Lind, 2020). Det er imidlertid ogsa velkendst, at beboere kan se en veerdi i tilstedevaerelsen
af bestemte boligkvaliteter og er villige til at betale for dem, selv om de sjeeldent bruger dem. Det bekraeftes
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bl.a. af udsagn fra beboere i UNITY, der kun periodevis har brugt feelleslokalerne, men som til gengzeld har
sat stor pris pa dem i de perioder, de har benyttet dem.

| koncepter, der ikke har direkte facilitering af feellesskabet, kan der vaere andre mader at etablere
feellesskab pa. Eksempelvis har Container Living vurderet, at volumen af boliger i Musicon er for lille til at
etablere et faelleshus — i stedet er der lavet faelles tagterrasse og mindre faelles udearealer. Man regner med,
at kommende byggerier vil have stgrre volumener og derfor ogsa vil kunne rumme et feelleshus (CEO,
Container Living). Herudover planlagger man at lzegge dele af den felles drift ud til beboerne (pasning af
blomsterkasser, renholdelse, snerydning m.m.), ikke fordi det sparer sa meget pa driftsbudgettet, men mere
for at skabe ejerskab til bebyggelsen (i lighed med f.eks. AimenBolig+). Men ejerne af Container Living
erkender ogsa, at det vil vaere en udfordring at etablere de organisatoriske rammer for egen drift. | den
forste bebyggelse har man haft held til at inddrage de kommende beboere i etablering og facilitering af
feellesskabet, hvilket ifglge en beboer har skabt en pionerand og et szerligt feellesskab blandt de fgrste
indflyttere (CEO, Container Living). Stgrrelsen og volumen af sma boliger kan saledes vaere afggrende for,
hvilke feellesfaciliteter det er muligt at etablere — men med flere brugere kommer ogsa en udfordring i
forhold til, hvordan man deler faciliteterne, hvordan man drifter dem, hvem der tager "ejerskab” til dem, sa
de ikke bliver for upersonlige og kedelige at opholde sig i.

Planlaegning for mikroboliger i en dansk kontekst

Flere mikroboligkoncepter udfordrer de gaengse opdelinger og kategorier af boliger, som bade kommer til
udtryk i forskellige love og inden for den fysiske planlaegning. Det geelder eksempelvis kombinationen af
korttidsleje og langtidsleje, hvor korttidsleje (hoteller) kategoriseres som erhverv og planmaessigt hgrer til i
erhvervsomrader, mens langtidsleje kategoriseres som boliger og planmaessigt lokaliseres i omrader til
boligbebyggelse. Kombinationen af hoteller og boliger kan derfor vaere sveer at handtere. Nar man har
koncepter, der arbejder med skiftende lejeperioder — nogle bor der fa dage, andre bor der i op til et ar—sa
far man problemer med for korte lejeperioder, hvis man ligger i et omrade defineret til boligformal (pa
grund af bopaelspligten, der kraever beboelse i mindst 180 dage om aret) — og hvis man ligger i et omrade
defineret til erhvervsformal, far man problemer med for lange lejeophold (pa grund af CPR-loven, som siger,
at enhver folkeregistreres pa den adresse, hvor vedkommende faktisk bor eller opholder sig, og registrering
er ikke mulig i en erhvervsejendom).

Det samme kan galde, nar der er offentlig adgang til faelleslokaler i mikroboligbygningerne, f.eks.
fitnesslokaler (beskrevet andetsteds), hvilket betyder, at man risikerer at skulle betale moms af de
feellesfaciliteter, man stiller til radighed for beboerne. Hvis der f.eks. indgar adgang til et fitnesscenter i lejen,
er der en risiko (for ejer) for, at det vil medfgre, at ikke alene fitnessdelen vil blive palagt moms, men at hele
boligdelen ogsa vil blive palagt moms, og det &endrer det gkonomiske grundlag for konceptet. | det konkrete
eksempel har disse forhold stillet sig i vejen for, at developeren kan etablere et hotel-lejligheds-koncept,
som man har kgrt med succes i Finland i nogle ar, men har svaert ved at fa indpasset til danske forhold pa
grund af ovennaevnte regler (Investment Manager, Nrep). | det pagaeldende finske koncept (Noli Studios) er
der nogle lejere, der bor under en maned i bebyggelsen, andre bor der i en til fire maneder, mens flertallet,
omkring halvdelen, bor der et ar eller laengere:

”Sa det ligner mere en almindelig boligudlejning, end det ligner et hotel — det er nok
sddan et sted i midten” (Investment Manager, Nrep).

Disse regler er blandt andet arsag til, at Kaktus Towers i Esbjerg er opdelt i en boligdel og en hoteldel.
Kaktus Towers i Kgbenhavn bestar primaert af boliger, men der er ogsa erhvervslejemal i bunden af
bygningen. Udfordringen kan vaere, hvor meget beboerne betaler for fitness, da det ikke ma blive for lidt,
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for der skal betales moms. Alternativt kan beboerne betale helt sarskilt for fitnessdelen, men det strider
imod co-living-konceptet, hvor erfaringen er, at beboerne gerne vil betale for en raekke services inden for
rammerne af en fast husleje fremfor at skulle tilkgbe dem enkeltvis (Investment Manager, Nrep). En
beslaegtet og aktuel problemstilling, som er kommet op omkring LifeX er om co-living skal forstas som et
bofaellesskab eller leje af et klubvaerelse. Det har vaeret vendt i huslejenzevnet, hvor det blev afgjort at
huslejen skulle nedsaettes, da man mente at Life X minder mere om udlejning af et klubveerelse. Afggrelsen
er dog blevet anket af Life X (Politiken, 5.10.2024). Disse udfordringer er velkendte internationalt, og nogle
steder er de handteret med en tilpasning af lovgivningen. Indenfor den fysiske planlaegning har man mange
steder introduceret nye principper for planleegning og zoning. | USA er der saledes eksempler p3, at
kommuner og developere i faellesskab har udviklet plantyper for den nye type af boliger, og nogle steder har
et samarbejde mellem co-living-firmaet og kommunen fgrt til, at co-living har faet sin egen plankategori. |
andre byer har kommunen ligeledes haft et partnerskab med co-housing-firmaer om at skabe indsatser for
at levere billige boliger (White 2023, s. 17-18). | London er der indfgrt en guidance (Policy H16) til, hvordan
de enkelte councils kan planlaegge co-living-projekter, men hvordan de enkelte councils fortolker dette, er
meget forskelligt, bl.a. forveksler de co-living med HMO (house with multiple occupation) og apartment
hotels (Urbanist Architecture, 2023). At Build-to-Rent-bebyggelser er indfgrt som en saerlig lejekategori i
Londons plansystem, ses af et studie som et resultat af effektiv lobbyisme fra engelske developere, der har
set co-living som et nyt investeringssegment efter nordamerikansk forbillede (Brill & Durrant, 2021).

En anden type planmaessig udfordring er volumen, dvs. store koncentrationer af mikroboliger samlet pa et
lille omrade, eventuelt i én bebyggelse eller ét omrade. | takt med det stigende byggeri af isaer studieboliger
i de stgrre europaeiske byer er der kommet studier af, hvad det ggr ved byerne, hvor flere har peget pa
negative konsekvenser af “studentification” i form af bl.a. gget stgj, kriminalitet (studerende er mere
udsatte for indbrud), parkeringsproblemer, darlig affaldssortering m.m., ligesom det er en form for
segregering, hvor andre beboergrupper ekskluderes (Mulhearn & Franco, 2018; Miessner, 2021). Der er
ligeledes tegn pa en diversificering af PBSA (Purpose-built student accomodation), der kan bidrage til en
gentrificering, f.eks. ved at der bygges eksklusive PBSA (Kenna & Murphy, 2021). | Storbritannien ses ogsa en
diversificering af BtR i forhold til deres koncept og lokalisering, f.eks. koncepter, der er rettet mod
studerende og nyuddannede fra handelshgjskolerne lokaliseret i eller taet pa byernes finanscentre, mens
boligkoncepter rettet mod studerende fra kreative uddannelser typisk er lokaliseret i ldre dele af de st@rre
byer?.

Et tredje kritisk perspektiv i den internationale litteratur angar co-living og Build to Rent (BtR). Pointen er
her, at indtjeningen pa denne boligtype er betydeligt hgjere end for traditionelle lejeboliger, da man kan
presse mange flere boligenheder ind, og tomgangsperioderne er kortere. Konsekvensen er, at prisen pa
grunden stiger i de omrader, hvor der tillades denne form for mellemting mellem hoteller og boliger, og
dermed bliver det vanskeligere for andre (og mere traditionelle) boligtyper at kpbe grunden. Dette er
grunden til, at co-living blev forbudt i Irland i 2020 (White, 2023). Seerligt i Aarhus Kommune, som har
bygget mange sma og billige lejeboliger de senere ar, har man vaeret meget opmaerksom pa de mulige
udfordringer, der kan fglge med. Kommunen har dels oplevet, at der er en stigende tomgang i
lejeboligmarkedet, og er samtidig bekymret for, om de billige sma private lejeboliger kan medfgre en stor
koncentration af udsatte grupper i de pagaeldende omrader. Det gaelder szerligt, hvis boligerne er opfgrt
uden for midtbyen, og hvis udlejerne benytter en udlejningsstrategi med periodevis gratis leje og begraenset
indskud, hvilket ifglge kommunen vil ggre det szerlig attraktivt for borgere med de faerreste ressourcer. Det
er et mgnster, der kendes fra de almene boligomrader, hvor man i visse bebyggelser har faet en skaev

37 Jack Renteria, direktgr for Living by ALFA, pers. komm.
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beboersammensaetning. Hvis der sker en tilsvarende ghettoisering af privatejede omrader, er
genopretningen af omraderne ude af kommunens hander (Aarhus Kommune, 2023; interview med
projektleder, Aarhus Kommune).

Med til denne betragtning hgrer, at mikroboligbebyggelser ofte bestar af mange boligenheder; kortlaegning
af koncepter med mikrolejligheder indeholder 14 bebyggelser med over 300 boliger og med 519 boliger
som det forelgbig hgjeste (UMEUS pa Aboulevarden i Kgbenhavn). De store enheder skal formentlig ses
som et udtryk for en stor efterspgrgsel, men ogsa som en made at finansiere udgifter til feellesarealer og
facilitering. Samtidig kan de mange studerende, der bor i mikroboligerne, tilsige, at man laegger dem taet pa
uddannelsesinstitutioner (som i tilfaeldet med bl.a. UMEUS eller UNITY). Risikoen er, at det kan medfgre en
ret ensartet beboersammensaetning i omradet (“studentification” eller pa dansk “studentificering”). For at
impdega en for stor dominans af mikro- og studenterboliger i samme omrade bgr man derfor planlaegge en
blanding af mikroboliger og andre boligtyper og byfunktioner.

Et tema, der rejses i forskningslitteraturen om urbane mikroboliger, er, om developernes og investorernes
fokusering pa feellesskabet, de fzelles faciliteter og de urbane kvaliteter er en made, der bortleder fokus fra
sma boliger af lav kvalitet. Der stilles ogsa sp@rgsmal ved den implicitte “normalisering” og i visse tilfaelde
romantisering af ‘det kompakte boligliv’, herunder hvordan hverdagsudfordringer som rod, orden,
socialisering og opbevaring finder sted i de sma lejligheder (Owen, 2023). Den branding og markedsfgring,
der finder sted pa sociale medier og i visualiseringer, er ifglge flere forskningsartikler en made at fa
byggetilladelser igennem hos myndighederne, fordi der generelt er ggede profitmuligheder i
mikroboligbebyggelse fremfor i bygninger med faerre, mere standardiserede lejligheder (White, 2023;
Nethercote, 2020; Lilius et al., 2022).

Antagelsen er her, at myndighederne ”lokkes” til at godtage boligkoncepter, der reelt ikke er efterspgrgsel
pa, men som flere alligevel vaelger, fordi det er det eneste, der er rad til. Den aktuelle boligkrise i byerne
med stigende boligpriser og pres pa boligmarkedet har saledes tvunget unge og mindrebemidlede til at
takke ja til stadig mindre boliger, et fanomen, som i forskningen kaldes "Generation Rent” med henvisning
til den yngre generation i byerne, som ikke har rad til at kgbe og derfor er henvist til privat udlejning. Et
centralt spgrgsmal er saledes, om det udbud, man ser, rent faktisk modsvarer en reel efterspgrgsel, eller om
lejerne vaelger mikroboligerne, fordi det nu engang er den boligtype, der er tilgaengelig i den by, man gerne
vil bo (Durrant & Brill, 2022). Nogle undersggelser viser, at single-beboere ofte ikke gnsker at bo i
mikroboliger, med ggr det af ngd. Eksempelvis mener 10 % af solo-beboere i et finsk studie, at boliger pa
mindre end 40 m? er utilfredsstillende og et udtryk for ngd — og ikke lyst (Pelsmakers et al., 2021). Flere
studier naevner ogsa “coffin homes” som et skraekeksempel pa boliger, der er alt for sma, selv om der ikke er
enighed om, om f.eks. 20 m? er en nedre grense (ditto).
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4 .Mikroboliger: Tvaergaende sammenligning og diskussion

| dette kapitel ser vi pa tvaers af danske tiny houses, mikrolejligheder og co-living mv. og undersgger
beboernes oplevelser af at bo smat, herunder deres erfaringer med det, de deler med andre, jf. flere
koncepter. Dernaest diskuteres sammenhangen mellem boligkvalitet og st@rrelse, og afslutningsvis szettes
de forelgbige erfaringer med nye mikroboliger i Danmark ind i en diskussion om baeredygtighed og nye
bolig- og ejerformer.

Beboernes oplevelser af mikroboliger: pointer pa tveers af beboerinterviews

Som det fremgar af de seks beboercases (bilagsrapport) og gvrige interviews med beboere, aktgrer,
driftspersonale mv., er der stor forskel pa, hvordan beboere i sma boliger opfatter det at bo smat (se
bilagsrapport). En vaesentlig faktor er, hvilken boligform og -type beboerne kommer fra. Er her tale om en
nedskalering af boligen fra en stgrre til en mindre bolig, f.eks. i forbindelse med en skilsmisse, tilflytning til
et nyt land eller lysten til at prgve noget nyt, opleves skiftet til miniboligen markant st@rre, end hvis man
kommer fra en lignende lille bolig. En anden vigtig faktor er ejerformen. Vi ved fra forskningen, at
ejerformen har indflydelse pa forventningen til og muligheden for at praege ens egen bolig, herunder hvilke
hverdagspraksisser der udvikles i og omkring boligen (bl.a. Kristensen & Andersen, 2009). Skal vi forsta de
forskellige malgruppers hverdagsliv i sma boliger, er der behov for specifikke studier, som gar i dybden med
boligkoncepter, ejerformer og malgrupper. Det er derfor kun tentative og overordnede iagttagelser, vi kan
praesentere. Det til trods har det vist sig, at der alligevel er generelle erfaringer med den lille bolig, som gar
igen, hvad enten man bor i et skur pa en mark eller i en superoptimeret container i et etagebyggeri i et
urbant kvarter.

Hvad betyder det at bo smat?
Pa tvaers af de meget forskellige cases, ejerformer og beboertyper har vi opsamlet tre generelle erfaringer
om boliglivet i mikroboligen.

Miniboligen afstedkommer en ny livsstil — adfeerd, forbrug og indretning

Der er flere studier, der viser, at nedskalering af boligarealet pavirker forbruget (Mangolf & Zschau, 2019;
Alexander & Shearer, 2023 mv.), og at den i sig selv er adfaerdsregulerende (Mutter, 2013). Vi har i vores
studie interviewet flere beboere i mikrolejligheder, bl.a. et agtepar, som oprindeligt boede i et hus, inden
de flyttede ind i et etvaerelses studio i Blaekhus Valby, som har mattet prioritere i deres mgbler, ting og
indkgb for at fa plads til det hele. Samtidig har den lille bolig bidraget til innovation af hverdagspraksisser.
Blandt andet har de lzert at bruge deres mgbler til flere funktioner, end de konventionelt var tiltaenkt.

Vi kommer fra et hus i Indonesien, sa vi har virkelig skullet lzere at bo smdt. Vores
forbrug er blevet mindre — f.eks. tgj og k@kkenudstyr, fordi der er mindre plads til
opbevaring. Vi er ogsd blevet mere fleksible — f.eks. bruger jeg vores seng til at arbejde i.
Vi har veeret ngdt til at laere at leve minimalistiske. (£gtepar, Blaekhus Valby)

Ogsa beboere i Container Living i Musicon Roskilde, som er de tiny house-beboere, vi har talt med, oplever,
at de relativt fa kvadratmeter seetter en begraensning i forhold til deres forbrug, og at der skal prioriteres.

Lejligheden er meget spaendende. Der er kun den plads, vi bruger — der er ikke noget
spildplads. Det betyder ogsd, at der er meget mindre vedligeholdelse og reng@ring end
der, hvor vi kom fra. Vi har skilt os af med mange ting. Vi har kun det, vi har brug for i
hverdagen. Det tvinger os til at holde styr pa vores ting — vi er blevet gode til at rydde
op! Mdske er vi ogsG kommet taettere pd hinanden. Der er jo kun et opholdsrum, s der
er vi. (Singleforaelder med teenagebarn, Container Living, Musicon)
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Pointen er, at det ikke kun er den materielle kultur, der zendrer sig, men selve boligkulturen, jf.
betegnelserne ‘compact lifestyle’ eller ‘compact living’, ‘small living” (Mutter, 2013; Winther, 2021, Harris et
al., 2023). Betegnelserne dakker over to forhold: for det fgrste at her er tale om en szerlig livsstil, og for det
andet en szerlig indretningsstil eller materiel kultur. Som livsstil kan den lille bolig beskrives som
komprimering af praksisser og materiel kultur. | den lille bolig bliver hverdagslivets rutiner, sociale
aktiviteter og indretning fortaettede, og det skaber behov for nye kompetencer og nye mader at indrette sig
pa (Winther, 2021). Enkelte internationale studier (se Alexander & Shearer, 2023) indikerer, at der ikke
ngdvendigvis behgver at opsta et hgjere konfliktniveau, nar man bor teettere sammen, f.eks. forzeldre med
bgrn eller som par eller venner, selv om man ikke pa samme made kan traekke sig fra faellesskabet. Det,
som den lille bolig ggr, er, at den giver anledning til en refigurering af socialiteten, fordi “der er jo kun et
opholdsrum, sa der er vi”, jf. citatet fra Musicon: Man laerer at veere sammen pa en ny made, alene fordi
man tvinges sammen i det samme rum. For eksempel citerer Alexander og Burton i deres studie om tiny
house-boligformen en foraelder med tre bgrn, som forteeller, at “interaktionen i familien sendrer sig, nar
man flytter fra et stort til et lille hus ... du kan ikke veere vred pa nogen for evig, hvis du interagerer med
dem [i rummet], sa det @ndrer radikalt maden, hvorpa du relaterer til hinanden” (Harris et al., 2023, s.
197). Det er dog et tema, som i den grad mangler at blive behandlet forskningsmaessigt.

Anderledes ser det ud med viden om den materielle kultur, som oftest undersgges i
sammenhang med livsstilsideologier som minimalisme, simple living og andre former for anti-
konsumideologier. Her er der en del fokus pa mikroboligen som en szerlig made at leve
baeredygtigt pa og/eller mikroboligen som en saerlig indretningsstil.

At designe en bolig pa et areal, som er mindre end mange soveveerelser, viste sig dog
ikke at veere helt sa stor en udfordring. [...] To ting er afggrende: [...] at man minimerer
maengden af ting, man gnsker at have i sin bolig, og at man kan bruge de relativt fa
kvadratmeter som et kreativt benspaend til at udvikle mgbler med smarte
multifunktioner. (Anders Boisen, s. 54)

| begge tilfaelde er det (igen) boligstgrrelsen, der ggr forskellen: Nar man lever pa fa kvadratmeter, er
enhver centimeter vigtig, og der skal traeffes valg og ikke mindst fravalg om funktioner og faciliteter. Her er
der stor forskel pa, om man bygger selv, sddan som det er tilfeeldet med mange tiny house-beboere, eller
om man lejer en midlertidig minibolig. Det er en erfaring, man har gjort sig i Vejle Kommune, hvor de i
forbindelse med udviklingen af Ny Rosborg (se casebeskrivelse) gennemfgrte en brugerundersggelse, bl.a.
for at undersgge, hvordan de planlagte tiny houses skulle opfgres. Brugerundersggelsen betgd, at man gik
vaek fra privat udlejning og samlet salg til en investor, men satte det som et krav, at hver tiny house-beboer
selv matte finde sin egen Igsning.

Vores brugerundersggelser viser, at det er enormt vigtigt for folk at skabe deres egen
bolig. Nar man skal bo sG smdt, er det ekstra vigtigt, at man selv kan bestemme, hvordan
huset indrettes, og hvad det kan. Det er afggrende, om man skal have plads til sin
racercykel, om man er en sofakartoffel, eller om man elsker at lave mad, for man har
ikke bade plads til en stor flydesofa og et stort kakken. Derfor er det vigtigt, at boligen er
indrettet til ens specifikke behov og dramme. (Sabrina Luise Haue, byplanlaegger, Vejle
Kommune)

Muligheden for personlig praegning anses af forskningen som vigtig for hjemskabelse og er derfor en vigtig
boligkvalitet (Deprés, 1991). Muligheden for at praege ens bolig, hvad enten det er arkitektonisk,
indretningsmaessigt eller som ggr-det-selv, skaber ejerskab og bidrager til en gget tilknytning og vil i de
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fleste tilfeelde betyde, at beboere materielt forlaenger deres identitet i boligen (Mechlenborg, 2016). Da tiny
houses er tegnet/bygget/udtankt og ejet af beboerne, er der ofte ogsa et langt tidsperspektiv involveret,
og den pavirker ligeledes tilknytning og det mentale ejerskab (Mallet, 2004). Fordi informanterne i vores
studier kommer med forskellige forudsaetninger og motiver for at bo smat, er der ogsa stor forskel p3, i
hvor hgj eller hvor lav grad de ser sig selv som en del af den nye boligkultur. Vi oplever i vores interviews et
stort behov for viden og inspiration i forhold til indretning af den lille bolig. Szerligt hvis boligen ikke giver
mulighed for brug af standardlgsninger og standardindretning. Det er f.eks. tilfeeldet i Container Living,
Musicon (se casebeskrivelse), hvor containerboligens szerlige form og restriktioner omkring bl.a. ophaeng,
har betydet at udvikler i samarbejde med de fgrste indflyttere udviklede et indretningskatalog med forslag
til indretning, multifunktionalitet og designlgsninger.3®

Det har veeret givtigt at se, hvordan andre indrettede deres lejlighed. Jeg taenkte
egentlig, at det var meget begraenset, hvordan tingene kunne std, og hvad der kunne
lade sig ggre. Men det viser sig, at folk har mange forskellige Igsninger. (Singleforaelder
med to bgrn, Musicon)

Indretningstip og inspiration er en vigtig del af udbredelsen af den kompakte bolig og viser, at her
ikke er tale om en 1:1-gentagelse af tidligere tiders erfaring med sma boliger, men om udviklingen
af en ny made at bo smat pa, og at man ved at eksperimentere og formidle forslag til indretning
og Igsninger kan udvikle nye designstandarder for livet i den nye minibolig. Pointen er, at den lille
bolig opfattes som begraensende og som friseettende i ét.

andarden, seerligt hvis den ogsad er
rektanguleer. Her fra en dobbelt containerlejlighed i Musicon, Roskilde, hvor en beboer har indrettet sig med smalle mgbler pd
hjul. Kredit: BUILD, AAU.

Begraensningen ligger i, at plads bliver en knap ressource, som skal monitoreres, prioriteres og
konstant disciplineres, jf. at man skal veere “god til at rydde op”.

38 Se https://containerliving.dk/galleri/#cl-interi%C3%B8r
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Der er, som vi ser i citaterne, ikke plads til mgbler eller funktioner, som ikke bruges eller ikke vaerdsaettes.
Samtidig ma der konstant rettes opmaerksomhed pa ens forbrug, sa det ikke overstiger den plads, man har
derhjemme (Meisner, 2023). Frisaettelsen ligger i, at der er faerre ting og rum, der skal vedligeholdelse, og
mindre materiel kultur at varetage — og fortabe sig i. Hermed forstaet, at den begransede plads ogsa
medfgrer en bevidsthed om, hvad man (for)bruger, og hvorfor man (for)bruger, hvordan man er sammen,
og det kan veere personligt oplysende og tilfredsstillende (Shearer, 2019).

Ser vi pa maengden af magasiner, YouTube-kanaler og Insta-profiler, som giver gode rad og vejledning til,
hvordan man indretter sin lille bolig smart og leekkert, er det tydeligt, at der ikke blot er et stigende udbud
af multifunktionelle produkter og smart opbevaring, men ogsa et stort marked for disse Igsninger. For
eksempel er der flere YouTube-kanaler, som med titler som Small-living, Tiny Living, Multifunctional
furniture for your living room eller Compact Living: How at design for small interior understgtter idéen om
en livsstil, hvor den lille bolig ikke bare giver mulighed for at leve mere enkelt og minimalistisk, men ogsa
mere smart. Heri ligger et paradoks. Pa den ene side er det kompakte boligliv defineret ved en mere
personlig, antikonform indretning, hvor det forudszettes, at man taenker kreativt og er bevidst om sine
Igsninger, som af samme grund forudsaettes at vaere personlige. Pa den anden side er markedet godt pa vej
til allerede at skabe standardlgsninger til den lille bolig. For eksempel har IKEA i en arraekke haft “Small
space living” som et af deres tre vigtigste forretningsomrader og har ad are udviklet flere serier med
multifunktionelle mgbler og opbevaringslgsninger til den lille bolig.>® Saledes har (forbrugs)kulturen skabt
en ny forbrugskultur med produkter og Igsninger, der beskrives som nytaenkende, trendsaettende og
moderne. Som vi har vist, saerligt i kapitlet om tiny houses, er det dog ikke alle malgrupper, der ser sig selv
som en del af denne livsstil. | praksis er der ogsa langt fra de kulgrte magasiner til hverdagslivet i boligen.
Men det fortaeller noget om den kulturelle kapital og gkonomi, der ogsa ligger i tendensen.

Privatlivet er et vigtigt argument for at veelge mikroboligen

En vigtig observation i vores studie af danske mikroboliger er, at privatlivet — og derfor muligheden for at
kunne traekke sig tilbage til sit eget sted — er et af de gennemgaende argumenter for at flytte i en
mikrobolig. Det vil sige, at muligheden for at traekke sig tilbage til sit eget sted, lukke dgren og "veere sig
selv” er implicit og — i flere tilfaelde eksplicit — en grundlaeggende kvalitet i mikroboligen, i tiny houses og
co-living-bebyggelserne og i de overlappende boligformer, vi har set pa. Sdledes er mikroboligen ogsa et
bevidst fravalg af den kollektive bolig.

Nar vi skelner mellem privatliv som en implicit og eksplicit boligkvalitet, afhaenger det af boligformen og
malgruppen. Vi har i vores studie af den urbane mikrobolig til unge, det, som internationalt betegnes som
"young professionals”, set, at de unge, som valger at bosaette sig i en lille bolig i byen, eksplicit ser det som
en mulighed for at fa et privatliv. | Blaekhuset Valby, hvor der strategisk er arbejdet med faellesrum og
funktioner, fortzeller flere beboere, at den lille bolig er et bedre alternativ end bofzellesskab og deleboliger,
som ellers er alternativet, og som i flere tilfeelde ogsa ville have vaeret et billigere alternativ. For eksempel
forteeller en ung asiatisk kvinde, at hun aktivt ledte efter en privat bolig, da hun blev faerdig pa sit studie i
Kgbenhavn og gerne ville opkvalificere sit liv sammen med sit fgrste job. Selv om hun synes, at Blaekhus
Valby er relativt dyrt, mener hun, det er prisen veerd, fordi hun her har sin egen lille lejlighed med bad,
toilet og kitchenette. | hendes opgangskreds er Blaekhus Valby og beslaegtede boligtyper et fravalg af det
forpligtende faellesskab og en mulighed for at fa sit eget uden private ejerskabsforpligtelser:

Jeg tror, folk veelger at bo i en studio apartment, fordi de ikke vil forstyrres. Du har alt i
din lejlighed, og du behgver ikke engagere dig i andre. [...] Du er isoleret fra dine naboer.

39 Se f.eks. her: https://www.ikea.com/global/en/stories/ideas-inspiration/small-space-living-230526/
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Lejlighederne er ogsd godt isoleret, sa man hgrer dem heller ikke. (Ung kvinde fra
udlandet, Blaekhus)

Tilsvarende argument kommer fra en ung mand i 30’erne, som havde boet i bofaellesskab et par ar, men var
blevet treet at dele hverdagsliv med sine roommates og nu efterlyste et sted, hvor han kunne traekke sig
tilbage:

Jeg boede far pad Amager i et bofeellesskab, men jeg havde brug for at bo alene, have mit
eget. Og sd jeg fandt jeg den her lejlighed pa Home. (Ung mand, Blaekhus Valby)

Man kan selvfglgelig anlaegge det synspunkt, at der ogsa i co-living, bofzaellesskaber og kollegier generelt er
private rum, som er dedikeret til og formelt organiseret omkring muligheden for et privatliv, og at
betydningen af private rum i forhold til at deltage i feellesskabet er vigtig (se f.eks. casebeskrivelse af
Campus Kollegiet). Men det, vi maske ser her, er betoningen af det formelle, fysiske og mentalt afgraensede
privatliv som forudszetningen for feellesskabet, ikke omvendt. Det er bl.a. en pointe i flere studier af nyere
bofaellesskaber, ogsa i en dansk sammenhaeng (Jensen et al., 2022).

| Blekhus Valby som i Kaktus Tower, UNITY etc. er bebyggelsernes konceptuelle afszet i hotellet som
boform (se tidligere kapitel) med til at forme forventningen om det private og det faelles pa en made, som
ogsa adskiller sig markant fra bofaellesskabet og delelejligheden. Hvor sidstnaevnte repraesenterer en
samlet beboelse med private og feellesrum, der allerede er beboet og indlejret i sociale praksisser og
forventninger, altsa approprieret og personliggjort af beboerne (Morley, 2000), er hotellet som koncept
baseret pa det modsatte, nemlig forventningen om “non-domesticating” og de-personificeringen af
feellesrum (Wagner & Dreissen, 2023, s. 159). Det er ikke “vores” eller "mit”, men noget, vi laner, og som vi
har adgang til via huslejen, ikke et hjem. Derfor laegges vaegt pa eksplicitte husregler, vedtagne kodeks for
brug af faciliteter, larm etc., sa man ikke behgver at engagere sig i det uformelle faellesskab for at leere de
uskrevne regler, som er betingelsen for at f.eks. et bofaellesskab fungerer. Man kan med andre ord
argumentere for, at feellesskabet bestar i at respektere anonymiteten og derved hinandens private rum.
Hotelkoncepterne er derfor, trods deres umiddelbart branding af faellesskab, en anden sikring af det private
end det, vi ser i delelejligheder og bofallesskaber, hvor kulturen er betinget af dem, der bor der.

Umiddelbart synes tiny houses derfor at veere den diametrale modsaetning til mikrolejligheden. Ogsa i tiny
houses er muligheden for tilbagetraekning til det private rum en grundlaeggende kvalitet, selv om den pa
mange mader overskygges af ideologiske maerkesager som geeldfrihed og mobilitet og derfor i hgjere grad
er implicit i boligformen: idéen om at have — eje — sit eget lille hus, Igsrevet fra andre huse og derved andre
menneskers boligliv og hverdagspraksis. Nar tiny house-bevaegelsen har det lille hus som
omdrejningspunkt, er det, fordi idéen om at have sit eget sted og vaere “herre i eget hus” (Mechlenborg,
2012)* er en implicit kvalitet, der paradoksalt traeder tydeligst frem i tiny house-faellesskaberne. Det var en
af pointerne fra det besgg hos det ellers meget klassiske kollektiv, som endte med at besta af individuelle
tiny houses — ikke fordi det var intenderet som sadan, men fordi det viste sig at veere et naturligt vaern mod
de konflikter og irritationsmomenter, der normalt opstar, “nar man gar teet op og ned ad hinanden”
(anonymiseret beboer, se kapitel om tiny houses). Ogsa foreningen bag tiny house-bydelen Grobund

40| det hele taget er sammenfaldet mellem boligen og det private rum en vigtig del af den moderne arkitekturhistorie
og teet forbundet med moderne forestillinger om hygiejne, krop, familieliv og intime relationer (Morley, 2000) og ikke
mindst en konsekvens af den fysiske og mentale opdeling mellem det offentlige og det private, arbejde og familieliv,
fornuft og fglelser (Fishman, 1989; Mechlenborg, 2012).

77



Brenderup er meget bevidst om, at faellesskabet hviler pa idéen om privatliv, her symboliseret ved
parcelhuset, og ikke et kollektiv.

Vi taler hele tiden om, at vi jo ikke er et kollektiv. Vi skal ikke alle sammen vaere veganere
eller leve pG en bestemt mdde. Vi er en grundejerforening — eller mdske en
andelsforening, hvis vi skal sammenligne: Vi har nogle kollektive forpligtelser, f.eks.
skovomrdder, der skal plejes, et feelleshus, der skal renoveres, og infrastruktur, der skal
vedligeholdes. Men hvis nogen gerne vil have hgns, sa er det altsd ikke os alle, der far
hagns. Vi vil gerne vaere med til at bestemme, hvor de hgns kan vaere — men det er ikke
kollektive hgns. Men sd kan det jo veere, at dem, der har faet hgns, gerne vil saelge
aggene billigt til os andre. Det er det bedste fra parcelhuskvarteret og det bedste fra
kollektivet. (Lotte Holck Hansen, naestformand i bestyrelsen, Grobund Brenderup)

Nadr det private rum skrumper, bliver det mere sarbart

Nar privatlivet fremhaeves i vores studie som en vaesentlig del af boligkvaliteten ved at bo smat, sa fortaeller
det os to ting: for det fgrste at muligheden for at traekke sig tilbage og vaere sig selv i boligen bade er en
fysisk manifestation og en hverdagspraksis, forstaet saledes, at den fysiske graensedragning mellem ude og
inde giver mulighed for at definere et mentalt rum, som er privat, samtidig med at boligen afgraenser — og
udelukker — alt det, som ikke er privat. For det andet viser det os, at nar boligarealet skrumper, sa skrumper
ogsa det private rum og bliver kompakt. Herved bliver privatlivet bade mere sarbart — fordi det potentielt
trues af alt det, der presser sig pa udefra. Saledes bliver forhandlinger mellem ude og inde, privatliv og ikke-
privatliv, mit og ikke-mit et vaesentligt spgrgsmal i det kompakte boligliv. To forhold spiller ind: dels
omgivelserne, som omkredser boligen, dels delefunktioner og faciliteter, som ligger uden for boligen, men
som indgar i det daglige boligliv.

For det fgrste erfarer vi, at beboerne i mange tilfeelde er ekstra sarbare over for indkigsgener, larm og
forstyrrelser fra omgivelser og naboer, da man ikke pa samme made kan gemme sig i sin bolig, ligesom
naboer ogsa pa samme made kan opleves som szerlig taet pa. Szerligt i de urbane mikrolejligheder har vi faet
beretninger fra beboere, som er pavirkede af lugt fra naboer. Lydisolering mellem boligerne naevnes ogsa af
samme arsag som en eksplicit boligkvalitet, f.eks. i Blaekhus Valby, hvor flere uopfordret naevner, at de er
glade for, de ikke kan hgre deres nabo, og at det var noget, de havde frygtet, da de flyttede ind.
Sarbarheden ligger ogsa i indkigsgener, som opleves anderledes invaderende, nar man ikke har andre rum
end det ene at “gemme” sig i. Her stgder mikroboligens arkitektur med store glasfacader og gennemsigtige
altandgre ind i privatlivets sarbarhed. Som det lyder fra en beboer med store vinduer og glasdgr i Blaekhus
Valby, som bor i en etvaerelses bolig:

Gulv til loft-altandgr og -vindue giver selvfglgelig masser af lys, men jeg ville hellere have
haft mere vaeg. Man kan kigge lige ind i min lejlighed, og det er sveert at have et privatliv.
Jeg har forsggt at afskaerme med store planter, men det fungerer ikke rigtigt, synes jeg.
(Ung kvinde, Bleekhus Valby)

Sarbarheden ligger ogsa i mgdet mellem det private rum og fordelingsgangen, nar man gar ud og ind. Star
dgren aben, er der direkte kig ind i det private rum. Derfor har det ogsa betydning, hvad det er for et
fordelingsrum og feelles gangarealer, man deler med sine naboer.

For tiny house-beboere er sarbarheden den samme, men placeringen en anden, idet man — i de fleste
tilfelde — kan veelge at flytte sit hus til et mere isoleret sted, hvis man gerne vil vaere i fred. Men generelt
betyder praktikken og infrastrukturen — szerligt hvis man er off-grid — at beboerne er afhangige af at have et
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godt forhold til deres naboer, nar de mangler stréem om vinteren, huset skal flyttes, eller hvis de maske
endda lejer grunden, de har sat deres hus pa. Et australsk studie indikerer, at nabostridigheder er en vigtig
arsag til, at tiny house-livsstilen reguleres, sarligt for dem, der lever pa kanten af lovgivningen (Alexander &
Shearer, 2021).

For det andet har de fleste sma boliger — bade tiny houses og mikrolejligheder — faellesfaciliteter og -
funktioner, som benyttes dagligt eller ugentligt, og som ligger uden for selve boligen. For tiny house-
beboere gzelder det for stort set alle, at de bruger udearealet til daglige ggremal. Maske har de en have, en
balplads eller et breendeskur, som de dagligt benytter eller maske endda deler med deres nabo eller udlejer.
Som vi har set det i analysen af danske mikrolejligheder, er det ogsa ofte en del af konceptet, at vaskeri,
storkgkken, lounge, postcentral mv. er noget, man deler med sine naboer, og som indgar i lejekontrakten.
Disse hverdagsfunktioner er ikke ngdvendigvis skabt med henblik pa at underbygge feellesskabet, men er en
ngdvendig foranstaltning, som ggr boliglivet muligt.

Figur 35. Ofte har mikrolejlighederne store vinduer og/eller franske altaner pé den ene side og anonyme gangarealer pG den anden.
Glas giver meget dagslys i boligen, men kan ogsé af nogle opleves som en invasion af det private rum. Samtidig kan det veere
intimiderende at dbne sin dgr ud til gangen, sd naboer kan kigge ind. Kredit: BUILD, AAU (foto af gang og lejlighed), Blaekhus Valby,
web u.d. (lejlighedsplan).

Det, vi deler: tre former for delefaciliteter

| studier af faellesfunktioner i f.eks. danske kollektiver, bofallesskaber og bebyggelser med brandet
faellesskab (Jensen et al., 2022; Mechlenborg & Hauxner, 2021; Mechlenborg, 2022) kan vi se, at der hos
beboerne er forskellige opfattelser af, hvad der
genererer faellesskab, og hvad der betragtes som
funktioner og faciliteter, som er gode eller ngdvendige
for boliglivets opretholdelse, f.eks. en falles
vaskemaskine. Der er med andre ord en anden
forhandling af faciliteter — og en mere nuancerede
forstaelse af, hvad og hvordan faciliteter uden for
boligen bidrager til boliglivet.

Figur 36. | Blaekhus Valby er der bl.a. adganag til et festlokale med
storkgkken og ovn. Da der ikke er installeret ovn i de enkelte boliger,
er der mange, der alene bruger kgkkenet til at varme en ret. Kredit:
BUILD, AAU.
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Vi praesenterer her tre kategorier af funktioner og faciliteter, som deles mellem sma boliger pa tveers af de
boligkoncepter og konkrete cases, vi har set pa. Det er vigtigt at understrege, at kategorierne er teoretiske
og i praksis overlappende, og at de opfattes forskelligt afhaengigt af malgruppe, boligtype og tidligere
boligerfaringer. Ikke desto mindre er pastanden, at de tre kategorier fortaeller noget om, hvad det er for
hverdagspraksisser og -faciliteter, vi er villige til at dele med andre, og hvad der skal kompenseres for, nar
boligarealet skrumper.

Ngdvendige boligunderstgttende funktioner henviser til funktioner og faciliteter, som efterhanden er blevet
en naturlig del af den konventionelle bolig. Det er f.eks. kgkken, ekstra opbevaringsplads, evt.
haveredskaber, veerktgj mv. Det er i mange tilfaelde vaskerum med vaskefaciliteter og tgrrestativer og
maske endda bad og toilet, som her laegges uden for den private bolig og deles med andre.

Ekstra boligunderstattende funktioner refererer til faciliterer, som kunne ligge i boligen, men som med stor
sandsynlighed vil kraeve uhgrt meget ekstra plads, flere ressourcer eller en szerlig viden/kompetence og
derfor defineres som supplerende tillaeg til den konventionelle bolig. Det kan vaere fitnessrum, vaerksted,
gaesteveerelse, selskabslokale, storkgkken med service og industriel opvaskemaskine, kontorfaciliteter,
bibliotek, udekgkken og grillfaciliteter, balplads, (tag)terrasse og maske endda adgang til delebiler,
nyttehave mv.

Sociale faciliteter og aktiviteter omhandler enten forpligtende sociale faciliteter eller interessefellesskaber.
Det, der definerer sociale faciliteter og aktiviteter, er, at de er skabt med henblik pa at understgtte og
udvikle sociale relationer. Det betyder ogsa, at de som udgangspunkt kun fungerer i samarbejde/i samvaer
med andre, og at de i princippet er Igsrevet det enkelte boligliv — og angar malgrupper, der bevidst gnsker
at indga i et feellesskab. For eksempel feellesmiddagen, den frivillige café eller biograf, faelles nyttehave eller
dyrehold.

Ngdvendige

boligunderstgttende Ekstra bic)liguqderstattende Sociale faciliteter/interesse-
. unktioner feellesskab
funktioner
Funktionersom typisk indgari Funktioner som man kan bruge Faciliteter og funktioner, som
den standardiseret bolig, som alene og som gger den generelle dannerramme om forpligtende
her er lagt udenfor: boligkvalitet feellesaktiviteter:
* Privat opbevaringsrum, * Fitnessfaciliteter, vaerksted, * Beboerlokaler, falles have/
depot handarbejdsrumetc. gard eller biograf, frivillig café
* Kgkkenfaciliteter, vaskeri * Gaesteveerelse, eller fellesmiddag — ofte med
og terrerum kontorfaciliteter forpligtende opgaver.
* | fatilfeelde bad og toilet * Festlokale, storkgkken til privat
brug * Denne form for faciliteterer
+ Tagterrasse, balplads typisk en del af bebyggelsens
* Delebiler og redskaber, vaerktgj branding

*  Feelleshibliotek, lounge
* Nyttehaver, dyrehold

Figur 37. Som i andre studier af feellesfunktioner skelnes ofte mellem funktioner og faciliteter, som man kan bruge alene, og som er
ngdvendige eller gode for hverdagslivets opretholdelse. Sekundzert er det funktioner, som har et socialt sigte og ofte er en del af
feellesskabet. Kredit: BUILD, AAU.

Generelt viser vores studie, at det i hgj grad er de boligunderstgttende faellesrum og -funktioner, som er
vigtige, nar boligarealet nedskaleres, og pladsen i boligen skal (om)organiseres. Det vil sige de funktioner,
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som typisk ogsa kan placeres inden for boligen og i mange tilfeelde allerede er integreret i konventionelle
boligformer, bl.a. vaskemaskinen som det mest oplagte eksempel, mens gaestevaerelset, udekgkkenet etc.
godt kan placeres udenfor, selv om de i nogle boligformer er en del af boligtilbuddet. Det store skel gar
mellem ngdvendige funktioner, som er vigtige for det personlige boligliv, og de supplerende funktioner,
som potentielt giver adgang til faciliteter, man ellers aldrig eller meget sjaeldent ville ggre brug af, men som
her bidrager til livskvalitet og nye muligheder. Som det formuleres af Lotte Holck Hansen, foreningen
Grobund Brenderup:

I boligen skal minimumbehovene vere opfyldt for den enkelte, mens vi laegger de
valgfrie faciliteter — arbejdspladser, uderum, feelleskgkken — ind i det feelles. For
eksempel kommer vi ikke til alle sammen at have vores egne vaskemaskiner. Dem bruger
vi jo kun en gang imellem, sa de skal veere feelles. Pointen er, at vi ikke alle sammen skal
have de samme ting, men vi skal have adgang til dem. PG den mdde er der jo ogsd nogle,
der far adgang til nogle faciliteter, som de ellers ikke ville have adgang til. For eksempel
er der én her, som gnsker at bygge en pizzaovn — det gar han, fordi han elsker pizzaer,
men sd fdr andre ogsd adgang til pizzaovnen. Det kan ogsa veere adgang til en delebil.
Eller en ekstra hjemmedag med bgrnene, fordi andre er hjemme [og kan passe].
Kapaciteten bliver stgrre, ved at man deles. (Lotte Holck Hansen, Grobund Brenderup)

Delekulturen afhaenger af boligform, mdlgruppe og tidligere boligerfaringer

Kravet til, hvad der er i boligen, og hvad der placeres uden for boligen, handler naturligvis ogsa om, hvad
det er for et boligkoncept, der er i spil, og om faellesskabet er noget, man aktivt har valg til, eller om man
foretreekker et mere privat boligliv. Fortolkningen af de forskellige delefunktioner og faciliteter er desuden
betinget af, hvor beboerne kommer fra (om de har nedskaleret eller ej), og hvad de selv betragter som
praksisser, der knytter sig til det private rum. For eksempel er der flere (voksne) beboere eller par i Blaekhus
Valby, som efterlyser muligheden for at kunne lave mad i en ovn i deres egen bolig, som kun har
kogeplader. Ofte kommer de fra boliger, hvor den praksis har veeret en del af livet i boligen.

Figur 38. | Nido Living pd Bryggen i Kebenhavn er der mulighed for at kgbe mad, sidde i lougen eller leje en stgvsuger. Nido er et
boligkoncept, der ligner et hotel, og pG den mdde ligger mange af boliglivets funktioner uden for det private rum. Kredit: BUILD,
AAU.

Tilsvarende talte vi med beboere i Container Living Musicon, som gnskede, at de havde mulighed for at
have deres egen vaskemaskine og tgrretumbler derhjemme i stedet for at dele med naboerne, selv om de
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ogsa anerkendte, at det ville vaere spild af plads at have sa store maskiner i deres sma private boliger, nar
tgjvask var en opgave, man ikke udfgrte dagligt, og som kunne planlagges. Modsat har vi talt med
beboere, saerligt i tiny houses, som deler bad og toilet, og som fortolker hverdagspraksisser mere dbent. |
hotelkoncepterne ser vi omvendt, at man betaler sig fra nogle af de obligatoriske hverdagsopgaver, som af
nogle betragtes som en del af boliglivet. Her er malgruppen oftest unge eller expats, som ikke pa samme
made efterlyser et “hjem”, men mere et komfortabelt sted at bo, og derfor gerne vil undga besvaeret.

Boligkvalitet, st@grrelse og indretning

Et veesentligt tema i internationale mikroboligstudier er
diskussionen om boligkvalitet. Historisk har der siden 1920-
1930’erne veeret en direkte sammenhang mellem opfattelse af
boligkvalitet og boligstgrrelse, selv om normen for den korrekte
boligstgrrelse har andret sig flere gange, siden Le Corbusier og
co. lancerede boligen for eksistensminimum ved Frankfurter-

”Kvaliteten af en bolig er ikke ngdvendigvis
relateret til dens stgrrelse, sadan at en
stgrre bolig er lig med en bedre bolig. Men
jo stgrre en bolig er, jo flere funktioner og
rumlige variationer vil der selvsagt veere

udstillingen i 1929 (Teige, 2002). Omvendt har man siden
1920’erne betragtet overfyldte, sma boliger som ringe og
forbundet med sundhedsrisici og fattige levevilkar (Bendsen &
Bendtsen, 2021; Lilius et al., 2023). | Danmark indfgrte man i 2000

plads til. Et begraenset areal betyder typisk,
at det kraever mere omtanke at planlaegge
en bade interessant og velfungerende bolig,
i modsaetning til indretningen af en stor
bolig, hvor der er god plads til oplevelsesrige

rumligheder og ikke mindst pladskraevende
funktioner i forbindelse med fx kgkken,
bryggers, bad og opbevaring.”

muligheden for, at en kommune kan indfgre et sakaldt

beboermaksimum, sa man maksimalt ma bo to personer pr.

beboelsesrum ved indflytning, hvilket de fleste boligselskaber, ) o
Bygningsreglementets Vejledning om

andelsforeninger og private udlejningsvirksomheder har taget til boligindretning, 2.4: Boligens Stgrrelse,
sig. 4 2020, 1. udgave.

Samtidig lyder det i bygningsreglementet 2018 § 200, at “En bolig skal ud over et eller flere beboelsesrum
have kgkken, bade- og wc-rum”, ligesom man i en anvisning fra 2020 fastslar, at det kraever mere af en lille
bolig i forhold til at vaere ”interessant og velfungerende” sammenlignet med en stor.*? Tilsvarende kan det
bemaerkes, at der aldrig har eksisteret en maksimumstgrrelse pa den gode bolig.*®

Forholdet mellem stg@rrelse, indretning og kvalitet

| Vejledningen for tiny houses i bygningsreglementet er dispensationsreglerne sat ved en
maksimumstgrrelse pa 50 m2. Huse stgrre end det er saledes ikke daekket af vejledningen. Saledes er der i
princippet ikke en nedre graense for, hvor lille et tiny house ma veere, sa leenge kravene er overholdt (hvilket
som beskrevet i kapitlet om tiny houses er udfordrende for mange, uden at man mister kvaliteterne ved
boligformen). For mikrolejligheder er stgrrelsen defineret af boligtypen og af de krav, som kommunen stiller.
| Kebenhavns Kommune har man f.eks. fastsat graensen for ungdomsboliger til at veere mellem 25 og 50 m?
bruttoareal og 13 m? netto i den enkelte bolig, suppleret med attraktive feellesarealer (Kgbenhavns

41 Lejeloven vedr. antal personer pr. rum. Se ogsa https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2010/962#KVII

42 se link til hele anvisningen her: https://bygningsreglementet.dk/Historisk/BR18 Version8/Tekniske-
bestemmelser/09/Veijledninger/Boligindretning?Layout=ShowAll

43 Opggret med den lille, overfyldte bolig har betydet, at boligkvalitet i en vis udtraekning konceptualiseres som arealforbrug pr.
person enten via boligstgrrelse eller antal rum i boligen. Underforstéet, at boligkvalitet handler om det samlede gulvareal og/eller
antallet af veerelser i boligen, sadan som det f.eks. er tilfeldet med EU's definition af “bedroom standard”, hvor en bolig defineres
som overfyldt, hvis den ikke rader over et minimum antal vaerelser for forskellige husstandstyper (Eurostat Glossary, 2014).
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Kommune, 2022). Dette er bl.a. baseret pa de retningslinjer, der er i Bygningsreglementet for mindste
boligstgrrelser og arealer til feellesrum i ungdomsboliger.

Starrelse og boligform er naturligvis ikke den eneste dimension af boligkvaliteten. For eksempel har de
fleste lande ogsa indfgrt regler om krav om naturligt lys, indeklima, isolering, adgangsforhold mv. Regler og
lovgivning, som ogsa geelder sma3 boliger, selv om — som vi har set i de forrige kapitler** — det i visse forhold
udfordrer intentionen bag konceptet. Alligevel, eller maske derfor, forbliver diskussionen om kvalitet
praesent og kompliceret. Ser vi alene pa boligstgrrelsen blandt de cases, vi har set pa, rejser det spgrgsmalet
om, hvorvidt der er en nedre graense for, hvor lille en beboelse kan eller bgr vaere, uden at boligkvaliteten
forringes i en sadan grad, at man vil betragte den som for lav. Her spiller de arkitektoniske principper og
kompensationsstrategier ogsa ind. Vi har i vores studie set Igsninger, hvor forholdet mellem stgrrelse,
indretning og boligkvalitet har vaeret diskuteret, ogsa af udviklerne selv. For eksempel er KABs
basisboligkoncept aldrig blevet realiseret som boliger til formalet, bl.a. fordi man var bekymret for
boligkvaliteten (se bilagsrapport).*

Type A gaviBlokB6

Figur 39. KAB har i Trekroner opfgrt TUNET; 62 basisboliger til studerende, flygtninge og familier inspireret af Vandkunstens
Basisboligkoncept og AlmenBolig+. De mindste boliger er mellem 31 og 45 mZ, de stgrste, til familier, er 85 m2. Kredit: KAB.

Undersggelser af boligkvalitet i mikrolejligheder og co-living-bebyggelser

Der er ikke foretaget landsdaekkende undersggelser af boligkvaliteten i sma boliger i Danmark i nyere tid.*
Og andre undersggelser er ofte baseret pa specifikke boligtyper, f.eks. ungdomsboliger (SBi for KAB, 2014),
eller pa kommunale projekter, hvoraf de fleste er til internt brug. For eksempel har Arkitema Architects
gennemfgrt en kortlaegning af boligkvaliteter og funktionskrav for sma lejligheder for Kgbenhavns
Kommune baseret pa type og malgrupper (2018). Vi har til dette studie valgt at fremhaeve en stgrre
undersggelse af finske mikroboliger fra 2021, som bygger pa international desk research, og som matcher
vores studie af mikrolejligheder og co-living-koncepter (Pelsmakers et al., 2021).

4 For eksempel giver den nye vejledning til tiny houses mulighed for, at kgkken, bade- og we-funktioner kan placeres i en
feellesfunktion uden for boligen (og afhaengigt af om kommunen giver lov).

https://bygningsreglementet.dk/Vejledninger/Andre vejledninger/Vejledning/Vejledning-om-Tiny-Houses?Layout=ShowAll

45 |fglge KAB har anlaegsgkonomien vaeret et benspaend, dertil kommer, at man har vaeret bekymret for, hvad det var for en
boligkvalitet, der fulgte med, saerligt i forhold til de to mindre modeller for singler, model 1 og 2 pa henholdsvis 20 og 18 m? — il
trods for at man i Vandkunsten Arkitekters oplaeg havde kompenseret for det lille gulvareal, gget loftshgjde, meget dagslys og
Igftet sovezone. Koncepterne har dog inspireret til nye mindre boliger i henholdsvis Tunet, Langehgjden i Trekroner, hvor man har
bygget til studerende, flygtninge og familier, og en ungdomsbebyggelse p4 Amagerfelledve] i @restad Nord, begge i Kebenhavn.
Begge steder har ladet sig inspirere af Basisbolig, model 3, som er den stgrste af de tre modeller, men her med et forgget boligareal
pa mellem 30 og 45 m2. Rolf Andersson, KAB, udtaler: "En af grundene til, at vi ikke er gdet videre med Basisboligen, er ogsa, at vi
grundlaeggende er bekymret for boligkvaliteten i boligerne. Den lille lejlighed til par har vaeret brugt som inspiration i to nye
ungdomsboligbebyggelser, men de to andre modeller synes vi er for sma.”

46 Tidligere 13 den slags hos Statens Byggeforskningsinstitut, som bl.a. i 1967 offentliggjorde God Bolig i Etagebebyggelser med krav
og anbefalinger til funktioner, stgrrelse, dagslys, rumforigb mv.
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| Finland er der 447.000 lejligheder uden separat sovevaerelse med en gennemsnitsstgrrelse pd 34 m2. Det
svarer til 15 % af alle lejligheder og skyldes en stor veekst pa mellem 40 og 45 % af det samlede boligbyggeri.
Dermed er mikrolejligheden den mest dominerende boligtype, der bygges i Finland i dag. Andelen er stor
sammenlignet med andre lande, herunder Danmark, hvor der ifglge undersggelsen blot er 7,5 % urbane
mikrolejligheder p& under 50 m?. De finske tal er ogsa hgje i forhold til opggrelser fra Storbritannien, hvor
andelen af mikroboliger i nybyggeriet ligger pa 9-14 %, selv om det antalsmaessigt er fordoblet mellem 2010
og 2016. | Stockholm i Sverige bestar 25 % af nybyggeriet af mikroboliger, hvoraf 76 % er pa 35 m? eller
mindre (Pelsmakers et al., 2021).

Den finske undersggelse af boligkvalitet er baseret pa ni centrale indikatorer (se tabel). De ni indikatorer er
identificeret pa baggrund af en gennemgang af international litteratur og analyser og tager sa vidt muligt
hgjde for bade den individuelle oplevelse og brug af lejligheden og for fremtidssikring, f.eks. muligheden for
at sammenlaegge eller rotation til en anden type lejlighed i bebyggelsen (Pelsmakers et al., 2021).
Sammenlignet med den kgbenhavnske underspggelse af sma lejligheder i Danmark er der ogsa her fokus pa
dagslys, lysorientering, boligens dybde/form, mulighed for sasmmenlaegning m.m. som kritiske faktorer for
boligkvaliteten.*

1 2 3 4 5 6 7 8 9
Dagslys Forbindelse Indgangsparti Diversitet i Rum, der Adgang til Egnethed til | Fleksibilitet i Fleksibilitet i
fra (vinduer og er med valgmuligheder | tillader private indretning forhold til forhold til at
mindstto | dgre) til det mulighed for af lejligheder socialisering | uderum af standard- | indretning, kunne
retninger | udendgrs, opbevaring og /plads til (altan eller mgbler mv. dvs. mulighed | sammen-
saerligt skal velkomst af gaester have) for legge
kgkkenet gaester ruminddeling
helst skal (overgangsare og zonering
monteres al)
neert et
vindue

Figur 40. Tabellen viser de indikatorer, som indgdr i et omfattende finsk studie af boligkvaliteter i mikrolejligheder. | undersggelsen,
som kortlaegger boligkvaliteten i 65 bebyggelser, er det saerligt indikatorer nr. 1, 2 og 9, som er problematiske i de finske
mikrolejligheder. Kredit: Pelsmakers et al., 2021, tabel fra BUILD, AAU.

Den finske undersggelse viser, at det er de faerreste mikrolejligheder, der lever op til alle indikatorer pa
boligkvalitet. Szerligt muligheden for at vaelge mellem flere typer boliger (indikator 4) var ringe
repraesenteret og viser noget om ensartetheden i denne type boligbebyggelser. Derudover var der en del
boliger, typisk hvad der defineres som “tunnellignende lange boliger”, der kun var ensidigt belyst og ofte
kun havde en lukket altan foran det eneste vindue i lejligheden, hvilket blev betragtet som ringe.* En tredje
indikator, der var fravaerende, var (9) fleksibilitet i forhold til sammenlaegninger (Pelsmakers et al., 2021).
Samlet set konkluderes det, at finske mikroboliger har et generelt ringe boligdesign bade i forhold til
boligkvalitet og i et fremtidigt perspektiv, idet boligerne er vanskelige at s&endre og tilpasse til nye behov.
Man vurderede ogsa, at det vil vaere vanskeligt at blive seldre og have besggende, hjemmehjaelp m.m.ien
finsk mikrobolig. Pa den baggrund kaldes den finske udvikling pa boligmarkedet for “uhensigtsmaessig,
meget ubaeredygtig og utrolig bekymrende” (Pelsmakers et al., 2021, s. 114). Studiet konkluderer, at hvis

47 For eksempel anbefales lys fra attraktive verdenshjgrner (syd og vest) for at undga darlige lysforhold (svarer til indikator 1). Dog
papeges det, at man i sma boliger bgr vaere opmaerksom pa risiko for overophedning. Er boligformen for smal/dyb, kan det vaere
"ekstra udfordrende at disponere en vellykket lille bolig”, jf. indikator 7, hvorfor man anbefaler muligheden for at etablere separate
zoner, f.eks. en vinduesniche, da der kan forega flere aktiviteter i samme rum, ligesom man abner muligheden for
sammenlaegninger, selv om det kan vare vanskeligt at designe (Arkitema for KK, 2018).

48 Ud af de 4.000 boliger, som medvirkede i det finske studie, var der szerligt to typer boligdesign, der gik igen: A) tunnel-lignende
aflange rum, som udgjorde majoriteten af eksemplerne (79 %), og B) en mere rektangulzer grundplan, kendetegnet ved et lille
separat rum eller alkove, hvilket giver mulighed for en mere varieret boligudformning i forhold til aktiviteter.
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denne udvikling fortsaetter, kan de langsigtede fordele af den hidtidige velfaerdsbaserede boligpolitik tabes i
Igbet af kort tid.

Hvis man fglger de finske indikatorer, er der mange af de danske urbane mikrolejlighedskoncepter, som vil
blive vurderet som mangelfulde. For eksempel er mange organiseret i en aflang lejlighedsplan, som bl.a. er
ensidigt belyst med dagslys (1) og ikke tillader kgkkener med vinduer (1 og 2). Mulighed for socialisering i
boligen (5) er ogsa begraenset pa grund af den lille stgrrelse (selv om der i de fleste danske eksempler er
feelles spise- og opholdsomrader uden for boligen). Muligheder for, at beboerne kan sendre pa ruminddeling
eller indretning (8), er ogsa typisk begreenset pa grund af det reducerede boligareal i de danske cases, det
samme gaelder mulighed for sammenlaegning (9), som er yderst begraenset og maske kan blive et problem
pa sigt, hvis der viser sig en faldende efterspgrgsel pa denne type boliger.

Jeg kan godt lide, at rummet er kvadratisk og ikke rektangulaert — det gar det lettere at

mgblere. Jeg havde ingen mgbler, da jeg flyttede ind, og det bet@d, at jeg kunne kabe en

almindelig seng, et spisebord, et skrivebord, uden at det skabte problemer. (Ung kvinde
fra udlandet, Blaekhus, Valby)

Vi er ikke stgdt pa deciderede evalueringer af boligkvalitet i tiny houses, andet end det forhold, at
boligtypen som sadan repraesenterer en bred vifte af typer og dermed materialer, stgrrelser og
beskaffenhed. Som vi har set det i vores danske studie, er spgrgsmalet om boligkvalitet ogsa en diskussion
af, hvorvidt bygningsreglementet (den nye vejledning) og gaengs lovgivning sikrer eller modarbejder
intentionen med boligformen. Nar vi i det fglgende oplister en reekke forhold, som stiller spgrgsmal ved de
gaengse undersggelser og holdninger til boligkvalitet, er det for at demonstrere, at boligformen — lejlighed,
co-living eller fritstaende hus — ogsa spiller en saerlig rolle for fortolkningen.

Standardrum versus dben planlgsning og multifunktionalitet

Der er flere indvendige ligheder mellem mikrolejligheder og tiny houses, bl.a. i forhold til begraensede
muligheder for indretning, som kunne ggre det relevant at tale om samme indikatorer fra den finske
undersggelse (Pelsmakers et al., 2021). Der er dog ogsa vaesentlige forskelle: Hvor de urbane lejligheder og
studios ofte er defineret af standardrum og hgjde, er der i stort set alle tiny houses — bade i udlandet og
herhjemme — kompenseret for det minimale gulvareal ved gget loftshgjde, multifunktionalitet og “beboelse
op ad vaeggene”. De fleste huse kommer med ophaengt eller zoneret sovezone, opbevaring i loft og langs
vaegge og relativt hgj fleksibilitet med fold-ud-mgbler og indretning, jf. principperne ved den fleksible bolig
med den abne planlgsning, som ogsa Arkitema Architects anbefaler i deres kortlaegning for Kgbenhavns
Kommune. Mens de mere standardiserede Igsninger giver mulighed for, at man kan erhverve sig mgbler,
sovefunktioner og opbevaringslgsninger i standardstgrrelse, kreever “tiny house-modellen” ofte mere
skreeddersyede Igsninger og personlig stillingtagen til indretning og udnyttelse af m? — ogsa i hgjden.
Tilsvarende er den fleksible boligindretning blevet kritiseret for at mangle identitet (Hertzberg, 1991), for at
vaere arkitektonisk in-komplet og ufaerdig (Forty, 2000): Beboeren skal selv faerdigggre boligen. Det peger pa
to forskellige former for boliglgsninger: standardrummet og den fleksible og multifunktionelle Igsning (se
bilagsrapport for cases).

Ofte har den fleksible og multifunktionelle boligindretning fungeret som et modsvar til, hvad der er blevet
betegnet som “tight-fit” funktionalisme (Rabenek et al., 1973, s. 698). Det vil sige et opger med
funktionsopdeling af boligen i fastdefinerede rum og zoner, hvor det enkelte rum fastlases til den funktion,
det er programmeret til. Denne tilgang henviser, ifglge nogle studier, til moderne fokusering pa ergonomisk
kortlaegning og interigr til fastdefinerede ggremal (sove, ophold, opbevaring, afslapning) (se f.eks. Schneider
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& Till, 2005).%° | forleengelse heraf ligger ogsa hotellejlighedens minimale indretning med integreret design
og indbyggede mgbler, som passer i bebyggelsens brand, og som bygger pa idéen om minimalt personligt
engagement og maksimal tilgeengelighed (se f.eks. beboercase fra UNITY, Aarhus, i bilagsrapporten).

Hotelbolig versus hjem

Vi har i vores studie set, at boligstgrrelse, indretning og opfattelse af kvalitet i hgj grad handler om
konceptet, malgruppen og beliggenheden. P3 sin vis udggr hotellejligheden den ene yderpol, mens det
selvbyggede tiny house repraesenterer den anden yderpol. Selv om begge er kvalificerede bud pa en
mikrobolig, har de diametralt forskellige funktioner og appellerer til fundamentalt forskellige boligbehov:
Den ene er i yderst konsekvens en bomaskine med service og reprasenterer et komfortabelt sted at sove,
hvor hensigten er, at her skal man bruge minimalt tid og ressourcer, mens den anden i sin yderste
konsekvens har til hensigt at fungere som beboernes sneglehus. En bolig, man opholder sig i, ved og
konstant bearbejder, vedligeholder, udbedrer og arbejder med. Fra den internationale forskning ved vi, at
selvbyg/medbyg gger individualiseringen af husene og ggr dem til et fysisk udtryk af beboernes identitet og
hverdagsliv (Anson, 2014). Fra vores og andre studier kan vi se, at det i sig selv opleves som en stor
boligkvalitet. Vi har i studiet af tiny houses, ogsa til dette studie, stgdt pa beboere, der af samme grund
seetter spgrgsmalstegn ved denne type undersggelser af boligkvalitet, som de anser som bundet til et
boligideal, der ikke svarer overens med idealerne i tiny house-bevagelsen. Modsat ved vi, at der i
eksemplerne pa de tiny houses, vi har set, er stor forskel pa bade kvalitet og pris pa arkitektur, facader,
materialer, farver, former og indretning mv.

Figur 41. Figur, som viser
Standardrum forholdet mellem
rumtype (horisontal) og
indretningsprincip
(princip). Som det
fremgar, kraever den
fleksible Igsning en hgj
grad af personligt
engagement, dvs.
Fast integreret stillingtagen og
. . innovation, men heraf
interigr/ ogsd muligheden for at fa
indbygget et mere personligt hjem,
design der afspejler ens vaerdier
og livsstil. Over for her er
standardrummet med
integreret interigr og
design, som er
lettilgeengeligt og
komfortabelt, men mdske
0gsd mere upersonligt —
akkurat som et hotel.
Kredit: BUILD, AAU.

malt pa m2 DEN SERVICEREDE BOLIG

Hotellejligheder

Mikroboligheder

Fleksibilitet og
individuelle
I@sninger

Tiny houses
(medbyg/selvbyg)

Boligrum malt pa
kubikmeter

DET PERSONLIGE HIEM

4 For eksempel var det studier af husmorens arbejde i kgkkenet, der i 1960’erne fik det klassiske danske kgkken til at skrumpe, da Ulla Tafdrup
med videnskabelig praecision indrettede kgkkenrummet, sa det passede effektivt og uden spildbevaegelser til funktionen, bl.a. ved at rykke
kgkkenelementerne taettere sammen, sa husmoren slap for ungdvendige arbejdsgange (Bendsen et al., 2023). | det hele taget viser boligplaner fra
perioden, hvordan arkitekter kortlagde arealbehov i forhold til ngje gennemtaenkte funktioner, og saledes — med afsaet i forestillingen om
boligkvalitet og funktion som to sider af samme sag — opsattes der regler for, hvor meget plads der skulle vaere til f.eks. senge, skabe etc. (Bendsen
& Bendtsen, 2021).
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Dagslys versus indkigsgener og manglende vaegplads

Som det fremgar af vores beboerstudie, sa er der flere beboere, der oplever at de deres privatliv er
skrumpet og derfor mere sarbart. Alene i vores studie er der flere informanter i de sma mikroboliger, som er
frustrerede over, at store dele af deres vaegplads gar til vinduer eller altandgre. Ikke kun fordi, de mister
vigtig plads til opbevaring, men ogsa fordi, som det fremgik af kapitlet om beboernes oplevelser, at vinduer
betyder risiko for indkig, og det er ekstra sarbart i en bolig, hvor det “kan vaere svaert at gemme sig”, som en
beboer udtrykker det (beboer, anonymiseret, Blaekhus Valby).

Figur 42. Tre interigrs. Fra venstre: Peter Cox’ tiny house, i midten Biancas ombyggede skur og til hgjre tiny house til en lille
barnefamilie i et kollektiv. Kredit: Peter Cox (venstre), resten BUILD, AAU (anonymiseret grundet GDPR).

Boligens kvalitet versus det uden for boligen

| Arkitema Architects’ vurdering af sma boliger i Ksbenhavns Kommune er — i modsaetning til i den finske
undersggelse — delefunktioner et vigtigt parameter i vurderingen af boligkvaliteten. Her peger man p3, at
Boligkvaliteten bestdr sdledes af boligens egne iboende kvaliteter og af attraktioner i de naere omgivelser,
og at det er ... vigtigt, at de smad boliger etableres med feelles faciliteter, sa beboerne far rig mulighed for
feellesskab og sociale aktiviteter (Kpbenhavns Kommune, 2018). De fleste danske mikrolejligheder er en del
af et koncept, og netop faellesskab og adgang til delefunktioner uden for boligen markedsfgres ofte som
vaesentligt for boligudbuddet — og efterspgrgslen (se ogsa casebeskrivelser i bilagsrapport). Alene her kan
man diskutere, om den finske undersggelse er applicerbar og retvisende for den oplevede boligkvalitet,
eller om det primaert skal ses som en del af grundlaget for en evaluering af boligkvalitet. Man kan derfor
med god grund indvende, at netop muligheden for socialisering er noget, som mange mikroboligkoncepter
slar sig op pa og rent faktisk ogsa tilbyder gennem fzelles rum, faciliteter og facilitering — og at muligheden
for socialisering faktisk er stgrre i denne type lejligheder end i klassiske boligtyper som lejligheder og
enfamiliehuse. | den finske evaluering indgar de feelles rum og faciliteter ikke som en del af boligen, hvilket
muligvis afspejler en mere konservativ opfattelse af, hvad en bolig er (kun den private del af boligen). | det
perspektiv er de finske indikatorer for boligkvalitet normative i den forstand, at de bekraefter en szerlig
forestilling om den gode bolig.

Klima- og miljgberegningen i tiny houses og mikroboliger
Et vaesentligt argument for at etablere tiny houses og mikrolejligheder er, at det er en mere baeredygtig
boform, da det indebzerer et reduceret boligforbrug, sammenlignet med konventionelle boliger. Sma
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boliger opfattes typisk som mere klimavenlige, mindre energiforbrugende og derved bedre for den
baeredygtige dagsorden end mere konventionelle boligformer. Et hgjt boligforbrug (m? pr. beboer) folges
typisk af et hgjt energiforbrug pr. person, og de senere ars stigende boligforbrug i Danmark har medvirket
til, at de mange energieffektiviseringer i boligsektoren kun i beskedent omfang har medfgrt samlede
reduktioner i husholdningernes energiforbrug pr. person (Gram-Hanssen & Hansen, 2016). Samtidig er der
kommet et gget fokus pa det energiforbrug, som medgar til fremstilling af byggematerialer samt til
opfarelse og bortskaffelse af bygningen, hvor boligstgrrelsen ligeledes har betydning. Derfor ligger der
potentielt en miljgmaessig gevinst i at reducere boligforbruget pr. person, herunder at de nye boliger, der
opf@res, har et mindre boligareal, der tilskynder til et lille materielt hverdagsforbrug i boligen.

Det er dog begranset, hvad der er gennemfgrt af egentlige analyser af ressourceforbrug og
sammenligninger med andre boligformer, selv om behovet af flere patales som ngdvendigt (Shearer &
Burton, 2019). Nogle udenlandske studier indikerer, at klimapavirkningen i mikroboliger generelt ligger lavt.
Blandt andet viser et amerikanske studie, at klimapavirkningen i amerikanske tiny houses kun er omkring
halvdelen af den gennemsnitlige amerikaner (Alexander & Shearer, 2023).

Meget afhaenger dog af, hvordan de sma boliger bygges. | flere danske tiny house-bebyggelser arbejdes der
med forskellige baeredygtige I@sninger, hvad angar valg af alternative materialer, herunder genanvendte
materialer og fossilfri forsyningsformer. De fleste erfaringer er dog endnu ikke indsamlet, og samtidig er der
konstant udvikling pa omradet.
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Figur 43. Beregning af samlet antal CO,-akvivalenter for byggeri og drift. Kilde: Data fra Hatic og Petersen (2023).

En undersggelse fra Aarhus Universitet af forskellige stgrrelser af enfamiliehuses miljgbelastning har
bekraeftet, at mindre huse (herunder tiny houses) totalt set har en lavere klimapavirkning end stgrre huse,
da de udleder omkring en tredjedel CO,-aekvivalenter over en 50-arige periode (figur 42). | beregningerne
medtages bade CO-emissioner til byggeri og drift af huset.
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Alligevel har de sma huse sveert ved at leve op til bygningsreglementets krav til klimapavirkning (udledning
af CO,-zkvivalenter pr. m? over 50 ar) pa grund af et lille boligareal (se figur 43):° N&r klimapavirkningen
udregnes pr. m?, viser det sig, at de fire sma fritstdende huse p& omkring 30 m? ligger over den maksimale
klimapavirkning i Bygningsreglementet. Tiny houses "straffes” dermed pa grund af det optimerede
boligareal, mens stgrre huse omvendt drager fordel af et stort boligareal. Det er en problemstilling, som er
papeget af flere tiny house-byggere og -aktgrer i feltet, som i stedet foreslar f.eks. et krav pr. bolig,
uafhaengigt af hvor stort huset er. Nyere forskning viser dog, at effekten af at bygge stort med henblik at
begraenset klimapavirkningen (CO,-aekvivalenter pr. m?) er begraenset, og fgrst ger sig geeldende ved meget
store bygningsarealer (Tozan et al, 2024).
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Materialer og drift pr m2 over 50 ar

Figur 44. Klimapdvirkningen (COz-aekvivalenter pr. m? i Igbet af 50 ér) for ti enfamiliehuse af forskellig starrelse (vandret akse).
Med orange linje er angivet bygningsreglementets nuvaerende krav til CO,-udslip (12 kg CO, &ekv/m?) med r@d linje de kommende
krav i bygningsreglementet (10,5 kg CO; akv/m?). Sidstnaevnte kommer ogsa til at gaelde for bygninger under 1.000 m?. Kilde:
Data fra Hatic og Petersen (2023). Medianvaerdien for klimapdvirkning fra konventionelt byggeri er 9 kg CO, aekv/m?2/ar (Tozan et
al., 2023).

Undersggelser pa BUILD viser dog, at der kan veere store forskelle pa, hvor meget CO; tiny houses udleder,
afhaengigt af design, materialevalg m.m. Eksempelvis er klimavirkningen for Bo i Ro udregnet til 8,41 kg
CO,/m?/ar, som er noget lavere end for de fire eksempelbyggerier som vist ovenfor (figur 43), som |8 p& 13-
14 kg CO,/m?/4r. | CPH Villages boligbyggeri i Jernbanebyen er man kommet ned p& 7,03 kg CO»/m?2/ar>2.
CPH Village estimerer selv, at deres nye boligafdeling i Nordhavn, Tunnelfabrikken, vil have et aftryk pa 4,6
kg CO,/m?/ar, bl.a. som fplge af materialeoptimering og brug af solceller. Med fremtidig brug af biogene
materialer og solceller forventer man at kunne komme helt ned pa 3 kg CO,/m?/ar>2,

50 Funktionsmaessigt er alle huse indrettet med mindst to sovepladser, stue, kpkken og badevaerelsesfunktioner. | de mindre huse (cases 1-4) er der
potentiale for op til fire sovepladser, hvis der indbygges en hems. | alle cases er de primzre bygningsdele (ydervaegge, skilleveegge og
tagkonstruktion) udfgrt som lette traekonstruktioner. Yderbeklaedningen af tagkonstruktionen varierer mellem tagpap og tagsten, mens facader har
enten traebeklaedning eller et stenbaseret materiale. Terreendaekket er i de mindre cases (1-5) udfgrt som lette konstruktioner og er monteret pa
stalskruefundamenter. De gvrige cases har "traditionelle” terreendaeksopbygninger med beton, trykfast isolering og kapillarbrydende lag samt
betonfundamenter med letklinkerblokke som sokler (Hatic & Petersen, 2023).

51 Internt arbejdsnotat, BUILD, AAU.

52 Interview med CEO i CPH Village.

89



| flere tiny house-bebyggelser er der ligeledes ambitigse malsaetninger om at bygge med naturmaterialer og
genbrugsmaterialer, der har en meget lille klimapavirkning, og at basere driften udelukkende pa vedvarende
energi, hvilket ogsa vil reducere klimavirkningen fra driften betydeligt. Selv om disse projekter ikke er
realiseret endnu, illustrerer de, at der er rige muligheder — selv inden for et tiny house-design — for at
optimere konstruktioner og drift for at mindske klimavirkningen. Det geelder ogsa, hvis man f.eks. vaelger at
indrette tiny houses eller mikrolejligheder i en eksisterende konstruktion, hvor der ifglge figur 42 kan spares
omkring to tredjedele af CO,-emissionerne over en 50-arig periode.
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Figur 45. Udregnet klimavirkning (kg CO,-aekv/dr/person) for forskellige typer enfamiliehuse med et taenkt antal beboere (angivet
gverst i figuren). Kilde: Baseret pd tal fra Hatic og Petersen (2023).

Man kunne ogsa haevde, at det mest rimelige var et mal, der var opgjort pr. person. Hvis man i stedet for
vurdering af CO-aftryk pr. m? eller pr. bolig anvender CO,-aftryk pr. beboer, ser billedet anderledes ud. Hvis
det antages, man der bor én person i et tiny house p& 30 m?, vil det samlede CO»-aftryk ifglge
undersggelsen fra Hatic og Petersen (2023) ligge pa niveau med, hvad et typisk konventionelt enfamiliehus
med fire beboere bruger pr. person (se figur 39). Hvis man derimod bor to personer i et tiny house p& 30 m?,
ligger man klart under andre typer af enfamiliehuse, medmindre der bor mere end seks personer i disse
huse.

Vores registeranalyse viser, at danske boliger under 40 m? i gennemsnit er beboet af 1,27 beboere, s&
bedpmt ud fra disse tal vil der vaere mange sma boliger, hvor beboerne ikke ngdvendigvis har et lavere CO»-
aftryk, fordi de lever i en mindre bolig, end store enfamiliehuse med fire beboere eller derover. | praksis er
det dog kun 45 % af de danske enfamiliehuse, som er beboet af fire personer eller derover, mens 39 % er
beboet af en eller to personer (Statistikbanken, BOL203).

Samlet set ligger den stgrste miljggevinst ved tiny houses og mikrolejligheder — pa nuvaerende tidspunkt —
ikke i den konkrete gevinst ved de enkelte huse, bl.a. fordi omfanget af de sma boligtyper er sa begraenset,
men derimod i deres demonstrations- og udviklingsvaerdi. Det gaelder f.eks. muligheder for, at LCA-
vurderinger skal kunne rumme beregning af miljggevinsten ved at benytte naturmaterialer og
genbrugsmaterialer, hvilket ikke er fuldt ud muligt endnu, selv om potentialet — og lysten hos mange
ildsjeele — er der. Ved at finde mader at bo smat pa, der er acceptable for stgrre dele af befolkningen, og
ved at udvikle grgnne Igsninger, der kan opskaleres til andre boligtyper, kan tiny houses og mikrolejligheder
vaere med til at skubbe boliger og boligpraeferencer i en mere baeredygtig retning.
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Mulige afledte effekter af en mindre boligstgrrelse

Med i vurderingen af klimabelastning i mikroboligen hgrer dog ogsa viden om, hvilke boligformer tiny
houses og mikrolejligheder er et alternativt til. Er de mere eller mindre klimabelastende? For studerende,
unge, 'young professionals’ er mikrolejligheden maske et alternativ til kollegiet, delelejligheden eller til en
lejlighed lzengere vaek fra studiestedet. | det omfang mikrolejligheden ligger taettere pa studiestedet og
beslaglaegger mindre plads (til byggeri, drift og medfgrer et mindre ressourceforbrugende hverdagsliv), er
de fgrste vigtige baeredygtighedsskridt taget. For tiny house-beboere vil det f.eks. afhaenge af, om man
downsizer fra et parcelhus (eller havde det som alternativ), eller om valget stod mellem et tiny house, et
bofaellesskab i en landbrugsejendom eller en kolonihave. Flyttekaeder er ogsa en del af regnskabet.

Tiny houses og mikrolejligheder imgdegar den igangvaerende tendens til et voksende boligforbrug. Pointen
er, at jo stgrre vores bolig er, desto stgrre er sandsynligheden for, at vi gger vores forbrug i boligen via
supplerende forbrugsgoder og adfeerd: Vi fylder sa at sige vores rum ud med nye ting og aktiviteter, som
treekker pa ressourcerne. Forggelsen af det gennemsnitlige boligareal har saledes i sig selv miljgmaessige
konsekvenser i form af gget materiale- og ressourceforbrug (Gram-Hanssen et al., 2016; Gram-Hanssen,
2022). Rebound-effekten, som det kaldes, beskriver saledes, hvad der sker med ressourceforbruget, hvis vi
ogsa medtager vores adfeerd, efter vi f.eks. har isoleret vores huse, far elbesparende teknologi og mere
effektive husholdningsmaskiner. Studier fra bade ud- og indland viser nemlig, at de tekniske
energibesparelser med stor sandsynlighed vil udligne sig over tid, fordi besparelserne ogsa giver os
mulighed for at stille nye krav og @nsker til vores hverdagsliv.>3

Derfor kan en reduceret boligstgrrelse i princippet vaere en made at imgdega denne udvikling pa og i stedet
veere et skridt pa vejen mod “sufficiency” (brug det ngdvendige) og minimalisme (brug minimalt), hvor
malsaetningen er et maksimum pa det samlede forbrug. | litteraturen om mikroboliger er det lille
boligforbrug ofte beskrevet som en made at reducere beboernes materielle forbrug og fremme en livsstil
praeget af bade "sufficiency” og minimalisme. Denne fortolkning bekreaeftes ogsa i vores interviews, hvor
flere informanter giver udtryk for, at de begraenser deres materielle indkgb, og selv dem, der ikke er bevidst
om det, har ofte indrettet sig pa en made, hvor man naturligt deles om faellesfunktioner. Det gaelder ogsa i
hotelkoncepterne, hvor man kan lane eller leje forbrugsgoder som stgvsugere, strygejern m.m. Det kan ogsa
geelde off-grid-lgsninger, man ser i flere tiny houses og de praksisser, som de fgrer med sig som en
konsekvens af en begraenset adgang til ressourcer. | modsaetning til en ubegraenset adgang af f.eks. strgm,
vand og varme, hvor reduktionen ligger individuelt pa den enkelte husholdning i form af adfzserdsregulering,
udsaettes beboere i off-grid-husholdninger for en systemisk begraensning (Shearer & Burton, 2021)%*,

Hvis tiny houses og mikrolejligheder medfgrer en lavere husleje, kan det imidlertid ogsa medfgre et gget
forbrug pa andre omrader. Vi ved f.eks. ikke, hvor mange seniorer der salger parcelhuset og flytter i
mikrolejlighed eller tiny house og bruger den frigjorte formue til flyrejser, en lille udenlandsk bolig eller et

53 Selv om dansk energipolitik siden 1990 har fokuseret pa, at vi skal effektivisere vores boliger i forhold til energiforbrug, viser
studier, at vi i dag bruger praecis den samme energimaengde i boligerne, som vi gjorde for 30 ar siden (Nielsen, 2023;
Energistyrelsen, 2022). Det skyldes, at vores boligforbrug (m2 pr. beboer) i samme periode er vokset og derfor har udlignet
reduktionen i varmeforbrug, malt i kWh/m2. Sa selv om det gennemsnitlige varmeforbrug i danske boliger de sidste 30 ar er
reduceret med knap 25 % (2021), er det samlede varmeforbrug i boligmassen det samme som for 30 ar siden. Det gaelder ogsa
elforbruget, som er steget ca. 30 % siden 1990 til trods for en strategisk effektivisering og forbrugsreducerende innovation. Det er,
hvad der inden for samfundsvidenskaben kaldes for “rebound-effekten” (Energistyrelsen, 2016; Gram-Hanssen, 2022); de
besparelser, vi opnar gennem f.eks. energieffektivisering, benyttes til andre forbrugsgoder, eksempelvis en stgrre bolig, eller flere
elforbrugende apparater i boligen.

54 Denne tilgang er bl.a. blevet defineret ud fra begrebet friktion (Tsing, 2015). Friktion betragtes her som en modstand, der bade er
haemmende og produktiv. Begrebet friktion indkapsler, hvordan politiske gkonomiske processer genererer 'structures of
confinement', men undgar deterministiske forestillinger om 'stiafhangighed' (Tsing, 2005).
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sommerhus ved kysten. Eller om expat’en beholder sin lejlighed i London, eller den digitale nomade ogsa
har et sommerhus. Om en lille bolig medfgrer en rebound-effekt, afhanger derfor af, om man sparer penge
ved boligvalget, og om de evt. frigjorte ressourcer skal bruges til at ga ned i arbejdstid, eller om gnsket er at
friggre gkonomi til andre behov og @gnsker. For nogle kan en mikrolejlighed eller et tiny house vaere et
alternativ til en stgrre bolig i samme prisklasse, og her vil der vaere en potentiel effekt. | de tilfaelde kan der
vaere en mulighed for, at den “handel”, der foretages med mindre privat plads, for nogle beboere reelt
medfgre et mindre forbrug, bade i form af mindre el- og varmeforbrug og feerre forbrugsgenstande. Men
det afhaenger saledes af de mulige alternativer og motivationen for at nedskalere.

Endelig kan der vaere andre afledte effekter af at etablere flere tiny houses og mikrolejligheder. Eksempelvis
kan det medfgre andret transportbehov pa grund af en ny boliglokalisering. Et amerikansk studie peger
saledes p3, at mange tiny house-beboere ofte har brug for en bil for at kunne komme fra deres
afsidesliggende placering ind til indkgb, kulturelle og sociale funktioner, og at de grundet deres gkonomi
ofte ma vaelge mindre baeredygtige transportlgsninger (Shearer & Burton, 2023). Der kan ogsa veere forhold
om mikroboligens forventede levetider, som er usikre.

Samlet set er der flere af de afledte effekter ved de sma boligtyper, og hvilke alternativer de tilbyder, som er
svaere at opggre, og som vil kraeeve mere omfattende undersggelser at dokumentere. Uanset dette tilbyder
bade tiny houses og mikrolejligheder dog muligheder for at afprgve og studere boligtyper, der potentielt set
kan reducere CO;-aftrykket i boligbestanden, hvis det indebaerer en opskalering.

Mikroboligkoncepterne kommer med dilemmaer

Vores undersggelser peger pa et grundleeggende paradoks i danske erfaringer med mikroboliger: for det
forste kan vi ikke til fulde forsta de nye mikroboliger uden at se dem i den konceptuelle kontekst, de er fgdt
og markedsfgrt ind i, og som fortzeller noget om, hvilke flyttemotiver, veerdier, motivationsfaktorer og
ideologier de reprasenterer. Boligkoncepterne er pa sin vis staerkere end boligformerne og forteeller, at
mikroboligtendensen i hgj grad er praeget af nye fortaellinger om det at bo smat, som pa vaesentlige punkter
adskiller sig fra allerede eksisterende sma boliger pa boligmarkedet i forhold til malgrupper, motivationer og
livsstil.

For det andet viser vores studier, at der pa trods af de vaerdibarne koncepters innovation og fortallinger om
nye livsstile og boligformer ogsa er fysiske, sociale og kulturelle overlap med tidligere tiders boliger og
boligtyper som boligen til den enlige, pensionatet, klubvaerelset, kollektivhuset, det lille husmandssted,
minimalboligen, kollegiet etc. Saledes er de nye mikroboligtendenser ikke jomfruelige i den forstand, at de
ogsa traekker pa tidligere tiders erfaringer med indretning, delefunktioner og malgrupper til trods for et
andet sprog, et andet udtryk og nye brands.

For det tredje er der behov for at se pa kravet om social baeredygtighed og det tiltagende fokus pa at skaffe
betalbare boliger til mindrebemidlede, ikke blot i byerne, men i vaekstomrader, hvor grundpriser eller den
eksisterende boligmasse ggr det svaert at finde noget at bo i, hvis man kommer med en mindre indteegt. Vi
kan dog ikke pa baggrund af undersggelsen entydigt konkludere, at mikroboligen er Igsningen pa behovet
for betalbare boliger, selv om der er flere sammenhange mellem stgrrelse og pris. Det skyldes, at valget om
at boseette sig i en lille bolig ofte opvejes eller er afhaengigt af beliggenheden og andre forhold, som ikke
handler om boligen som sadan. Det er bl.a. ogsa pointen i Winthers afhandling om kompakte byboliger,
hvor pointen er, at bgrnefamilier vaelger det store parcelhus i forstaden fra for til gengaeld at kunne blive
boende i byen (Winther, 2021). Som udgangspunkt kan vi dog konstatere, at tiny houses i hgj grad er drevet
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af betalbarheden som ideologi (anlaegsgkonomi plus lavere leje/priser i landdistrikterne), mens mange
mikrolejligheder i de danske byer snarere opnar deres attraktion ved at konkurrere pa tilgeengeligheden
sammenlignet med andre boligformer i byen (privateje, alment eller andel) og/eller ved at kunne tilbyde
andre attraktioner og kvaliteter end den konkrete boligstgrrelse. Som community manageren i UNITY Tower
i Aarhus siger, er lejlighederne i UNITY er ikke nadvendigvis billige, men man fdr meget for pengene.
Diskussionen om betalbarhed skal sdledes ses i sammenhang med, hvad der ellers er alternativet for den
enkelte beboer. | alle tilfelde er der dog en vis sammenhang mellem boligstgrrelse og pris, dvs. prisen er
(ogsa) betinget af boligstgrrelsen — men for at det potentiale kan indfries, er der formentlig behov for
erfaringsopsamling og standardisering.

Denne rapport har forsggt at formidle de mest signifikante karakteristika ved nye mikroboliger, men som
nzaevnt, er der meget mere skjult viden, som ikke har kunnet kortleegges eller valideres, eller som er sa
spaedt i erfaringsmaengden, at det ikke giver mening. Som det her afslutningsvis praesenteres, bgr vi
fremadrettet vaere bedre til at skelne mellem koncepterne og deres betydning for boligudviklingen i
Danmark og sa de konkrete, erfarede oplevelser, som er — og vil komme — derude.

Hgj kulturel kapital driver tendensen, derfor er der risiko for "kulturvask’

Pa den ene side ligger der i nye mikroboligkoncepter og tiny house-livsstilen en forestilling om en livsfgrelse
baseret pa enkelthed, fa ejendele og derfor stor ressourceminimering. Herved bliver interessen for
mikroboligen i en dansk kontekst accentueret af diskurser om anti-konsum, simple living og minimalistisk
aestetik. Mainstreamkulturens dyrkelse af en szerlig form for arkitektonisk og designorienteret ggr det selv-
livsstil med smarte fold-ind-fold-ud-lgsninger, multifunktionelt design i hgj kvalitet og andre fleksible
Igsninger er ogsa med til at udbrede faanomenet som en livsstil med en saerlig hgj kulturel kapital. P4 den
anden side viser vores studie — ligesom andre internationale studier — at mikrolejligheder, tiny houses mv.
langt fra ser ud, som magasinerne viser dem. | praksis er der stor forskel pa boligkvaliteten, der rodes og
slgses med indretningen, ligesom det i gvrigt er tilfeeldet med alle former for boliger.

Fortzllingerne, den visuelle
praesentation og de ofte
internationale betegnelser er en
vigtig del af den status, mange af
koncepterne har faet i den offentlige
kultur, og spiller, som vi har set, en
aktiv, definerende rolle i
markedsfgringen af boligudbuddet.
Samtidig er brandingen af de nye
boligkoncepter med til at distancere
de nuveaerende boliger fra historiske
eller mindre positive konnoterede
boligformer. For eksempel bliver
mikroboligen ikke “bare”
: \ markedsfgrt som en lille bolig, men
AT P Z Ll B som en del af et koncept, som
Figur 46. Tiny house-beveegelsen bygger pd idéen om at eje sit eget hus, men veere  brander en samlet oplevelse af
fri til at stille det hvor som helst. Det udfordrer lovgivningen og vores forestilling boligliv, fallesskab, design og

om ejerformer. Kredit: Peter Cox. I~ . .
faciliteter, sddan som vi har set med
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f.eks. Bleekhus, UNITY m.fl. Og co-living er ikke “blot” en ny slags kollektiv bolig eller et bofallesskab, selv
om det historisk, sociologisk og organisatorisk traekker pa begge boligformer.

Hyper-konceptualiseringen, som foregar pa markedsfgringsplatforme, via store posters i byens rum og pa
leekre fotos af designermgbler, smart teknologi, bordtennisborde og feelleskgkkener, er uden tvivl med til at
promovere microliving som en urban livsstil. Det samme geelder for tiny houses, som ogsa i Danmark er
uadskillelig med Insta-profiler, YouTube-kanaler og livsstilsmagasiner, som hylder den smarte indretning,
det autentiske liv pa hjul og friheden ved ikke at veere bundet af tung boliggzld og mange
boligkvadratmeter. Mange af de beboere, vi har talt med i vores studie, er meget bevidste om, at deres
boligvalg er et livsstilsvalg og netop ikke kun handler om, at de bor i lille bolig. For eksempel beboeren i
UNITY, som udtaler, at huslejen hverken er “for hgj eller for lav”, indforstaet, at den er betalbar, men ogsa
pa et niveau, som betyder, at her ikke er tale om en boliglgsning til lavere indkomstgrupper (se
bilagsrapport). Man kan haevde, at mikroboligen, hotellejligheden og i seerdeleshed tiny houses i vores
kultur er associeret med hgj kulturel kapital: De er symboler pa en ny, attraktiv livsstil, designmatrix og
boligliv. Det betyder ogsa, at micro living fremstar moderne og nyskabende, og derved ligger der ogsa et
stort potentiale for udbredelse til andre malgrupper, enten direkte eller indirekte. | den henseende er
"hypen” omkring mikroboligen potentielt med til at rykke boligdrémme og boligadfeerd og ggre det socialt
acceptabelt — ligefremt socialt prestigefyldt — at bo pa mindre plads.

Men i veerste fald afleder de staerke fortaellinger om smart living, beaeredygtighed, feellesskab og design mv.
ogsa opmaerksomheden fra nogle af de mindre positive erfaringer og afledte effekter ved at bo smat. Vores
fascination af mikroboligen, tiny houses og co-living, skaber saledes en risiko for ’culture washing’, jf.
begrebet “green washing”. Forstaet saledes, at branding og ideologi medfgrer, at vi maske overser, at
mikroboligen ogsa kommer med komplicerede spgrgsmal til regulering og lovgivning, gkonomisk spin og
svingende boligkvalitet. Det er bl.a. pointen i dette citat fra et kandidatspeciale, og hvor en mand, som i
arevis har boet i sin campingvogn, reflekterer over, hvad den fornyet interesse for alternative sma boliger
har betydet for ham og hans selvbillede:

Der er mange mennesker, der jo har gjort det her [boet i en lille bolig] i mange dr, men
det er jo bare ikke mennesker, man har lagt meerke til. Nu er det blevet en lille smule
smart. (anonym, citat i Kjeldsen & Jedig, 2022, s. 76)

Mikroboligtendenser udfordrer konventionelle bolig- og ejerformer

En af de tvaergdende erfaringer fra vores studie er, at nedskalering af boligarealet aldrig er malet i sig selv,
men midlet til noget andet. Det kan veere privatliv i byen i form af en lille bolig, hvor kan lukke dgren, fa
plads til b@rnene, selv om ens husstandsindtzegt er faldet, eller det kan veere en serviceret bolig, som ggr
det lettere at fa en hverdag til at fungere, hvis man f.eks. kommer fra udlandet. Malet kan ogsa vaere
muligheden for at fa adgang til natur eller faellesskab og muligheden for selv at bestemme, hvor meget man
arbejder og med hvad etc. Af samme grund kan vi ikke diskutere stgrrelser og boligkvalitet uden ogsa at
forsta formal, behov og @nsker. Samtidig viser de nye koncepter, at den eendrede demografi, nye livsstile og
veerdisaet ogsa skaber en efterspgrgsel, som de mere konventionelle boligformer ikke hidtil har kunnet
imgdekomme.

Mikrolejligheder og tiny houses er ogsa nye variationer over og nyfortolkninger af konventionelle
boligformer og forteeller noget om, at vores boligdremme er under udvikling. Som det er beskrevet andre
steder, er lejeboligen forbundet med frihed og mobilitet, mens ejerboligen er kendetegnet ved muligheden
for personlig praegning og rodfzestelse (Kristensen & Andersen, 2009).
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| det lys kommer mikrolejlighederne ud af det private lejeboligmarked, men er her kombineret med
hotellet som koncept, bl.a. ved at afhjalpe lejernes besveer med nogle af de forpligtelser, der alligevel
folger lejeren: depositum pa x antal maneder, mgblering, vedligeholdelse af lejemalet og almindelig service.
| hotelkoncepterne er lejeboligen suppleret med service, komfort og frihed — den gnidningslgse bolig, som
er lige sa let at flytte ind i, som den er at flytte ud af. Sdledes maksimerer mikrolejlighedskoncepterne
kvaliteterne ved lejeboligen — at den er lettilgaengelig, ofte ikke kraever ekstra ressourcer, ikke skal
vedligeholdes og fremtidssikres, til gengaeld er der kun ringe muligheder for personlig praegning, gkonomisk
gevinst og hjemskabelse (Kristensen & Andersen, 2008). Tiny house-beveaegelsen tager afszet i det private
husejerskab, men er optaget af idéen om gkonomisk frihed og mobilitet, fgrst og fremmest ved at
minimere udgifterne til huskgbet (og derfor boliggeelden) og ved at afvise ideén om at eje matriklen, huset
star pa. Tilsvarende er der for tiny houses tale om en gentaenkning af det private husejerskab, hvor man pa
samme vis knytter sig gkonomisk, praktisk og fglelsesmaessigt til sin bolig, som man ofte ejer, men uden at
man ngdvendigvis slar rédder et sted, ejer jorden og lader sit private uderum defineres af matrikelskel. For
tiny houses kan man sige, at idealet her er at kombinere lejeformens frihed og mobilitet med ejerformens
kvaliteter.>®> Som det lyder fra Grobund Brenderup, er den grundlaeggende idé med deres tiny house-bydel,
at den skal kombinere det private boligejerskab med en anden form for mobilitet og derved frihed:

Det handler ogsG om et andet boligejerskab. Jeg kan allerhgjst miste de 130.000 kr., jeg
har givet for en jordlod, hvis vi flytter. Den stgrste investering, vi foretager, kommer til at
ligge i vores hus. Her er budgettet — hvis vi kgrer all inclusive med alt, hvad vi gnsker af
I@sninger og arkitekttegnet hus — pd 800.000 kr. Men det kan vi jo tage med os, fordi det
er flytbart. Vi er ikke bundet til jorden. (Lotte Holck Hansen, viceformand, bestyrelsen for
Grobund Brenderup)

For mikrolejligheden og co-living traekkes der i vid udstraekning pa en maksimering af og udbygning af
lejeboligens kvaliteter, hvor langt flere funktioner og opgaver flyttes fra beboere til udlejere (f.eks.
renggring, vedligeholdelse, hverdagsfunktioner og socialt vaertskab). Samtidig gges fleksibiliteten og
tilgaengeligheden, sa det bade er lettere at leje og flytte ind og ud af boligen, uden at man forpligtes til at
betale et stort indskud, levere boligen tilbage i samme stand og/eller komme med mgbler og inventar.

Vi taenker meget over vores indforstaede opfattelse af boligkvalitet. Hvem siger, det er
en boligkvalitet, at et barn skal have sit eget vaerelse — i stedet for at sove med sine
foreeldre eller sine sgskende? Eller behgver man et bad hver dag for at fale sig ren, og er
det ngdvendigt med skyl i toilettet? Vi stiller nogle fundamentale spgrgsmdal til vores
opfattelse af livskvalitet: Jeg har f.eks. ikke veeret i bad mere end tre gange de sidste tre
mdneder, og maske er lort heller ikke sa farligt, at vi ikke kan leve med et muldtoilet.
(Lotte Holck Hansen, viceformand, bestyrelsen for Grobund Brenderup)

Bade Tiny houses og hotelkoncepterne ggr op med forestillingen om geografisk rodfzaestelse, gkonomisk
bundethed og idéen om det gode liv. Generelt kan vi sige om de nye boligkoncepter, at de er udsprunget af
nye demografiske malgrupper, globale strgmninger, trusler og muligheder, som de pa forskellig vis
responderer pa.

55 Det er ogsa pointen i et speciale fra By, Bolig og Bosaetning 2022: Store drgmme i sma huse (Karoline M. Kjeldsen, Marie W.
Jedig). Her argumenteres det, at tiny houses derfor er en boligform, som paradoksalt nok (endnu) ikke eksisterer pa det danske
marked.
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Feldingbjerg Drabe.

e  Sydjurs Kommune, arkitekt Christine Vistoft Rasmussen, Plan og Udvikling

100


https://estatemedia.dk/dk/2020/07/27/kommune-vil-lokke-nye-borgere-med-ultrabaeredygtige-boligformer/
https://estatemedia.dk/dk/2020/07/27/kommune-vil-lokke-nye-borgere-med-ultrabaeredygtige-boligformer/
https://www.frederikssund.dk/service/Nyheder/2022/august/stor-interesse-for-tiny-houses-i-vinge
https://www.frederikssund.dk/service/Nyheder/2022/august/stor-interesse-for-tiny-houses-i-vinge
https://vafo.dk/erhverv/fortsat-overraskende-stor-interesse-for-tiny-houses-i-vejle-80-personer-moedte-op-til-intromoede-hvor-ideer-fik-frit-loeb
https://vafo.dk/erhverv/fortsat-overraskende-stor-interesse-for-tiny-houses-i-vejle-80-personer-moedte-op-til-intromoede-hvor-ideer-fik-frit-loeb
https://www.tv2ostjylland.dk/aarhus/odder-firma-holder-danmarks-premiere-pa-mobilt-hus
https://www.tv2ostjylland.dk/aarhus/odder-firma-holder-danmarks-premiere-pa-mobilt-hus
https://urbanistarchitecture.co.uk/co-living-planning-permission/
https://www.retsinformation.dk/eli/retsinfo/2020/9426
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Patrizia Ejendomme, investor Frederik Mgllgaard

Carlsberg Byens salgschef, salgschef Nikolai Jakobsen.

NREP, Investment manager Mads Fjeldhoff

CPH Village, Co-CEO Frederik Noltenius Busck

KAB, projektleder Rolf Andersen (udviklingschef for Basisboligen)

Container Living, medstifter Brian Gade og marketing og kommunikations manager Nadja Udby
LIFE X, Head of marketing Sahil Deva, community manager Sascha Ratchinsky

Home udlejning, KBH, ejendomsmaegler Victor Alexander Andkaer Christensen

Arkitekter /formgivere

Tiny House Living, specialkonsulent Michael Ngrregaard Henneke.

Mobilehouse / Kvantum Living, CEO Benny Mgller

smaBYG, indehaver og underviser, Jonas Hagen Hgj

Grohuse, arkitekt og indehaver David Westerwik

Lokal tiny house-bygger/handvarker (anonymiseret)

Vandkunsten Architects, arkitekt Pernille Schyum Poulsen og arkitekt Jan Schepull

Foreninger

Andet

Tiny Varigheden, Helga Konig-Jacobsen
Grobund Ebeltoft, Grobund Forening, stifter Henrik Moeslund.

Grobund Ebeltoft, Grobundbestyrelsen for Grobund Jord og Grobund fond samt underviser Steen Stender.

Grobund Brenderup, Lotte Holck Hansen, viceformand i bestyrelsen.

Ph.d. fra BUILD, Aalborg Universitet, forsker i compact living Anne Hedegaard Winther

Deltagere pa to workshops, januar 2024:

Workshop om tiny houses:

Vejle Kommune, Sabrina Luise Haue byplanlaegger.

Svendborg Kommune, byrddsmedlem Rasmus Feldingbjerg Drabe, SF
Tiny Varigheden, Helga Kénig-Jacobsen

Grobund Ebeltoft, Henrik Moeslund, Steen Stender, David Westerwik
Tiny House Living, Michael Ngrregaard Henneke, specialkonsulent
Ole Delfs, Grohuse

Peter Cox, foredragsholder og tiny house-aktivist

Anders Boisen, forfatter og tiny house-aktivist

Morten Baekkel Heise, KEA

Workshop om Mikrolejligheder og co-living

Tue Rex, chefkonsulent, Center for Byudvikling, Ksbenhavns Kommune

Christian Friis Binzer, @konomiforvaltningen, Kgbenhavns Kommune

Agnes Amelie Kristina Nilsson, Teknik og Miljgforvaltningen, Kgbenhavns Kommune
Frederik Mgllgaard, ejendomsforvalter, Patrizia

Carlsberg Byen Nikolai Jakobsen, Salgschef & Ejendomsmaegler
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e Jakob Stoumann, real estate director at LIFE X

. Kristian Weber Thomsen, CEO / partner, Zeso Architects
. Ulrik Sludekilde Rasmussen, Designchef, Zeso Architects
e Jack Renteria, Head of Living by Alfa

Interviews med beboere (se ogsa bilagsapport)
Der er talt med en raekke beboere, hvoraf de fleste er anonymiseret grundet GDPR.

Unity Aarhus:
| Unity er der gennemfgrt tre uformelle interviews.

Blaekhus Valby.
Blaekhus Valby tre leengerevarende interviews som er optaget og tre uformelle interviews.

Musicon Valby:
| Musicon Valby har vi foretaget tre leengerevarende interviews og to mindre.

Tiny houses i Danmark

o  Peter Cox — Det Lille Potentiale/Tiny House byggeprojekt -se beboercase
e Anders Boisen - Hus pa Hjul

e Tiny house — nybygger (anonymiseret)

e  Kollektiv med 4-5 tiny houses og et hovedhus (anonymiseret)

e  Gardejer, udlejer (anonymiseret)

e  “Bianca” (synonym)

o  "Vibeke” (synonym)
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BILAG 1. Radata registeranalyse

For at undersgge, i hvor hgj grad omfanget af mikroboliger skyldes nybyggeri, er der set pa opfgrelsesaret for de

bygninger, hvor mikroboligerne ligger i. Bestanden er opdelt i tre byggeperioder: til og med 2000, 2001-2010, 2011-
2015 og 2016-2021.

For de mindste boliger viser tallene, at der de seneste ti ar er blevet opf@rt nogle fa boliger, sarligt siden 2016, hvor

der blev opf@rt omkring 100 boliger pa 0-20 m?2, men siden er tallet kun vokset lidt. Nogle af de opfgrte boliger er

imidlertid ogsa forsvundet igen. Det vides ikke, hvad det skyldes, men der er forskellige muligheder, f.eks. at boligerne

opfgres midlertidigt, at de efter opfgrelsen laegges sammen, eller det kan skyldes fejl i registrene. Den stgrste
forandring er dog sket i de bestaende boliger, hvor der er forsvundet omkring 800 boliger de seneste ti ar. Den

samlede bestand er svundet med omkring 600 boliger siden 2001, sa der er etableret omkring 200 mikroboliger siden

2001.
Mikrobolig: 0/20sq.m.
] Opf.ar:  2001/2010  2011/2015  2016/2021
Arl 0000/2000
2010 2.902 16
2011 2.933 17
2012 2.843 18
2013 2.684 12 1
2014 2.722 15 3
2015 2.677 13 3
2016 2.550 13 6
2017 2.445 11 3 94
2018 2.383 9 27 106
2019 2.299 9 27 110
2020 2.211 9 25 131
2021 2.145 9 3 116

For de mellemstore mikroboliger har den samlede bestand vaeret nogenlunde stabil, og primaert daekkes over xldre

boliger. Der er som for de helt sma boliger opfgrt nogle fa fra 2001 til 2010, men ogsa forsvundet nogle igen. |
perioden 2011-2015 har der veeret en svag tilvaekst (50-100 boliger arligt) frem til 20218, men herefter er der ogsa

forsvundet nogle igen. | perioden 2016-2021 er der etableret nogle hundrede boliger arligt, saerligt fra 2020 til 2021,
hvor der er tilfgrt omkring 500 boliger (enten gennem byggeri, sasmmenlaegning eller opdeling).

Mikrobolig: 20/40sq.m.

Ar Opf.ar: 0000/2000 2001/2010 2011/2015 2016/2021
2010 39.398 1.317
2011 39.779 1.368
2012 39.750 1.414 23
2013 39.407 1.422 168
2014 39.463 1.867 400
2015 39.385 1.793 449
2016 39.466 2.048 485
2017 39.306 2.060 580 289
2018 39.137 2.082 581 509
2019 39.344 2.074 579 793
2020 38.781 1.997 493 1.907
2021 38.560 1.756 493 2.475
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For de stgrste mikroboliger, pa 40-60 m?, har der som tidligere naevnt veeret en samlet vaekst pa omkring 11.000
boliger siden 2010. Bestanden af de aldre mikroboliger har vaeret ret konstant (omkring 162.000 boliger), sa
tilvaeksten skyldes stort set kun nybyggeri. Siden 2000 er bestanden vokset med ca. 16.000 boliger. Nybyggeriet siden
2000 udger dog kun 9 % af det samlede antal mikroboliger pa 40-60 m2.

] Opf.ar:  2001/2010 2011/2015  2016/2021 Total

Ar 0000/2000
2010 162.952 4.549 167.501
2011 163.171 4.999 168.170
2012 163.271 5.050 296 168.617
2013 163.306 5.077 1.233 169.616
2014 163.528 5.186 2.090 170.804
2015 163.201 5.129 3.338 171.668
2016 163.499 5.118 3.843 149 172.609
2017 163.457 5.135 3.905 733 173.230
2018 163.647 5.155 3.865 2.322 174.989
2019 163.757 5.108 3.864 3.567 176.296
2020 163.060 5.093 3.766 5.354 177.273
2021 162.319 5.112 3.722 6.997 178.150

104



Mikroboliger i Danmark
Erfaringer med tiny houses,
mikrolejligheder, co-living i en aktuel
dansk kontekst

Rapporten Mikroboliger i Danmark (2022-2024) markerer afslutningen pa et forskningsforlab,

som har haft til formal at identificere erfaringer med mikroboliger i en nutidig dansk kontekst.
Projektet er gennemfart af seniorforskerne Mette Mechlenborg og Jesper Ole Jensen, BUILD,
Aalborg Universitet. Adjunkt Nino Javakhishvili-Larsen har hjulet med registerdataanalyse, ph.d.-
stipendiat Buket Tozan har set pa klimaberegninger, og forskningsassistent Rikke Borg Sundstrup,
BUILD, Aalborg Universitet har bistdet med kortlaegning mv. Endelig har seniorforsker Jesper
Kragh, BUILD, Aalborg Universitet, kvalitetssikret rapportens formidling af bygningsreglementet.
Desuden har teamet samarbejdet med Bolius Videncenter om surveys, som centret har faet
foretaget.
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FORORD

Denne bilagsrapport prasenterer mikroboligens arkitektoniske historie, 10 forskellige

cases pa mikroboliger i Danmark og fem beboercases og en nettoliste med eksempler.
Bilagsrapporten star ikke alene, men skal ses i sammenhaeng med rapporten Mikroboliger i
Danmark. Erfaringer med tiny houses, mikrolejligheder og co-living i en aktuel dansk kontekst,
som er udgivet som en selvstaendig publikation. Hensigten med bilagsrapporten er at vise
spaendvidden i de danske erfaringer med et szerligt fokus pa den konkrete bolig, konteksten,
malgrupperne og de sociale, kulturelle og arkitektoniske overvejelser.

God forngjelse!
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Mikroboligen i et moderne
arkitektonisk perspektiv

| et moderne arkitekturhistorisk perspektiv er boligen for et eksistensminimum, Die
Wohnung flir das Existenzminimum, et samlet koncept for mange af de tanker, der i dag
ligger til grund for nye mikroboliger. Boligen til et eksistensminimum bygger pé ideen om,
at man kan definere en reekke minimumskrav for den gode bolig, og det var bl.a. temaet for
den internationale kongres for moderne arkitektur i Frankfurt i 1929, hvor der blev fremvist
mere end 100 forskellige lejlighedsplaner for familieboliger. 1932 udkommer den tjekkiske
taenker Karel Teiges bog Minimum Dwelling (1932, oversat 2002), som samler pa skrift, hvad
bl.a. hovedarkitekter som Le Corbusier, Ernst May m.fl. &nkte om den lille bolig, og den har
inspireret mange arkitekter og formgivere op igennem modernismen.

Behovet boligen for et eksistensminimum var et resultat af industrialiseringen oq tilflyt-
ningen til byerne. De nye byboere skulle have adgang til byens muligheder, og samtidig var
der et behov for at opdatere datidens boligarkitektur, s& den passede til den nye moderne
familie, til nye arbejdsformer, sociale faellesskaber og de livsvilkar, som bl.a. moderniteten
0gsa havde fart med sig. Dertil kom, at industrialiseringen ogsa i sig selv genererede nye
byggeteknikker, viden og materialebrug(Teige, 2002).

Pointen med boligen for et eksistensminimum var en rationel og gennemteaenkt udnyttelse
af areal, funktion og faciliteter, som i udformning adskilte sig veesentligt fra det traditionelle
landsted uden for byen og fra borgerskabets store herskabslejligheder med masser af spild-
plads og rum, som mestendels stod uudnyttede og var et symbol pé en foraeldet, ikke-mo-
dernistisk boligkultur (Benjamin, 1983). Boligen til et eksistensminimum var séledes ikke kun
en Igsning pa materialeknaphed og boligmangel, men et middel til at seznke boligafgiften,

sa& mindre bemidlede havde mulighed for at bo godt. Minimalboligen skulle understatte be-
boernes adgang til det, der I& uden for boligen: byen med dens muligheder og den spirende
modernisme. Ambitionen var at gere boliglivet enkelt, gnidningsfrit og lettilgeengeligt - ikke
kun for den nye arbejderklasse, men for alle borgere i det moderne samfund. Saledes ansas
minimalboligen som et ideologisk greb, der skulle fa de nye moderne borgere til at engagere
sig i opbygningen af det moderne, fri samfund (Teige, 2002; Mechlenborg, 2008). Som Teige
opsummerer det i indledningen til Minimum Dwelling, var behovet for billige, gode og sméa
byboliger “et krigsrab” til datidens arkitekter om at indtrezde i kampen for den modernistiske
formgivning (Teige, 2002, 1).

Tre arketypiske boliger

Med tiden udvikledes der mange Igsninger pa den moderne boligs problem (Danielsen, 2004),
og minimalboligen med sine fortolkninger af basale boligbehov blev ikke den eneste Igsning
pa modernitetens behov for bosaetning. Ogsé andre mere fleksible boliglgsninger voksede
frem. Groft forsimplet kan man sige, at der i dag er tre principper for boligoptimering: ned-
skalering via fokus p& de mest basale boligbehov, nedskalering via fleksibilitet og nedskale-
ring ved at flytte funktioner uden for boligen.

Minimalboligen - boligen med de mest basale funktioner. Det er i hgj grad Le Corbusier, der
i eftertiden har lagt navn til minimalboligen. For Le Corbusiers forslag til minimalboligen var
ifalge ham selv en samlet lgsning pé to af samtidens store samfundsproblemer: boligens



arrangement og indretning og boligens konstruktion, dvs. byggeteknik, materialevalg og
arkitektur. Ifglge Le Corbusier omhandler boligens arrangement “et organiseringssystem af
cirkulation”, som det gjaldt om at effektivisere og rationalisere, mens konstruktion skal an-
skues som "et struktursystem”, dvs. som den beholder, boligens "arrangement” skal fungere
i (le Corbusier, 1929). Le Corbusier szetter her ord pa boligens hverdagsrutiner og arbejdsop-
gaver, altsd "drift”, som ifalge hans taenkning skulle effektiveres via minimalboligen:
Driften af et hjem bestdr af preecise funktioner i en regelmaessig raekkefalge.
Den regelmaessige raekkefolge af disse funktioner udgar et cirkulationsfaanomen.
En ngjagtig, skonomisk hurtig cirkulation er ngglen til moderne arkitektur.
Boliglivets praecise funktioner kraever forskellige omrdder, hvis minimumsindhold kan
bestemmes ret preecist. For hver funktion skal der veere en minimums “beholder”;
en standard, nedvendig og tilstraekkelig (den menneskelige skala).
(Le Corbusier, 1929 (overs))

Principperne i minimalboligen var, at rum, funktion og interigr var ngje sammentasnkt, sa-
ledes at der ikke var overflgdig spildplads eller uhensigtsmaessig indretning eller faciliteter,
som kunne sanke udfgrelseshastigheden. Af samme grund foreslog Le Corbusier, at mange
mabler og boligfunktioner blev fikseret eller indbygget i boligdesignet, f.eks. indbyggede
skabe, reoler, senge osv., hvilket ville sikre den mest optimale cirkulation i boligen. Samtidig
var det hensigten at effektivisere byggeriet og gere det langt mere funktionelt. Pa den made
forestillede Le Corbusier sig, at boligens arrangement, ligesom konstruktion, kunne effek-
tiviseres til sin yderlighed og saledes give det moderne menneske frihed til at bruge tid og
ressourcer pa mere vaesentlige forhold i tilveerelsen.

Kender man Le Corbusiers tanker om boligen som en maskine, er der ganske rigtigt ligheder
med minimalboligen, som pa mange mader ogsa er en rationel og effektiv organisering af
hverdagslivets intime behov. S&vel bomaskinen som minimalboligen bygger pa forestillingen
om boligen som et sted, som nok er ngdvendig for hverdagslivets organisering, men som
ikke tillegges mere veerdi end det rent praktiske (Teige, 1982). Her er ikke brug for ungdven-
dige objekter, sentimental indretning eller “"hyggelig” stemning.

Den fleksible bolig - multifunktioner og stor fleksibilitet. Den fleksible bolig er et andet
modernistisk ideal for den moderne minibolig. Den fleksible bolig gar op med ideen om faste
strukturer og derved faste funktioner og faciliteter (Schneider & Till, 2005). Den bygger pé
idealet om boligen som en dynamisk st@rrelse, der konstant andrer form og funktion alt
efter behov. Rum kan vaere multifunktionelle, f.eks. kan soveveaerelset transformeres om til
spise- og opholdsstue, nér natten er ovre, og familien har brug for at kunne vaere sammen.
Fleksibiliteten kan ogséa indbefatte rumopdeling med skillevaegge og dere, der er mobile.

Det gor det muligt at @ndre boligens indretning i forhold til forskellige sociale forhold, f.eks.
behovet for at vaere sammen versus behovet for at kunne treekke sig og veere privat. Endelig
er der eksempler pa fleksibilitet i forhold til eksterne rum, som kan inddrages eller lukkes

af, nar livsfaserne aendrer sig. Pointen er, at fleksibilitet tager hgjde for behov over tid, der
kan veere personlige (familiens rytme), praktiske (f.eks. nye funktioner i hverdagen)eller
demografiske (nar nye beboere flytter ind med nye @nsker og behov). Et tidligt eksempel pa
en fleksibel bolig, som af eftertiden ofte nasvnes som en arketype, er den hollandske arkitekt
Gerrit Rietvelds Schroeder Haus i Utrecht (1924). Et hus i De Stijl-arkitektur uden statisk
rumopdeling, s& familien - fru Schreder og hendes tre barn - havde mulighed for at sendre
funktion og inddeling af rum, afhangigt af om de gnskede privatliv eller socialt samvaer
(Overy et al., 1988; Bech-Danielsen et al., 2018). P4 samme méade har ogsa Frank Lloyd Wright
arbejdet med “open plan design”, hvor boligen indrettes med kun et minimum af vaegge for
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at gge multifunktionaliteten. Lloyd var inspireret af tidlig japansk boligkultur med mobile
skilleveegge og fleksibelt interigr og ideen om boligen som en tidlig organisering af rutiner
fremfor en rumlig, s&dan som minimalboligen siger (Brooks, 1984). Selv om den fleksible
bolig ikke eksplicit indbefatter en arealoptimering, er den i praksis teenkt som sadan, idet
fleksibiliteten gar rummene multifunktionelle, hvilket minimerer arealbehovet. Seerligt den
japanske (urbane) boligkultur fremhaeves for sin arealoptimerede og fleksible indretningstra-
dition(Leupen, 2005).

Kollektivboligen. Kollektivboligen henviser til bebyggelser, som pa forskellig vis kombinerer
mindre boligenheder med faellesfunktioner. Internationalt fremhaeves Mark Twain Village i
Chicago i USA, som var en af de fgrste moderne bebyggelser, der blev opfert med en raekke
feellesfaciliteter, f.eks. udendars swimmingpool, tennisbane, supermarked, sma butikker i
stueetagen, en bar og et faellesrum til beboerne samt vaskefaciliteter, indendgrs garage og
en velkomstlobby (se bl.a. Wekerle & Hall, 1972). Hensigten med Mark Twain Village var, at
beboerne havde funktioner lige uden for deres hovedder og derfor ikke behgvede at bevaege
sig uden for bebyggelsen for at handle, fa sociale og kulturelle input. | Danmark kender vi
konceptet fra de kollektive huse som blev bygget umiddelbart efter 2. verdenskrig, og som
p& mange méader har vaeret forlaeg for flere almene bebyggelser siden da. For eksempel

Hgje Sgborg, som i dag er et ikon over danske eksperimenter med delefunktioner. Huset
bestar af 133 relativt sma lejligheder, som serviceres af en razkke faellesfaciliteter som kiosk,
vaerksteder, motionslokale, geestevaerelser, selskabslokale, vaskerum og faelles tagterrasse.
Som noget saerligt var der i Hgje Sgborg ogsa en bemandet reception og en restaurant, som
kompenserede for de mange lejligheder, som ikke havde et egentligt kekken. Som en del af
lejekontrakten var man som beboer forpligtet til at kebe et vist antal maltider i restauranten
(Dansk Bygningsarv, 2015). Kollektivhusene byggede saledes pé ideen om, at man kunne
indskraenke boligarealet og boligens funktioner, hvis de i stedet blev lagt i feellesarealer og
derved ogsa indgik i den kollektive drift.

Hvad kan vi lzere af fortidens boligkoncepter?

Nar vi nsevner disse idealtyper for mikroboliger, er begrundelsen todelt: For det farste er det
vigtigt at forstd, at interessen for mikroboliger ikke er ny, men en del af den modernistiske
taenkning og formgivning (Danielsen, 2004). Det betyder ogsa, at nyere koncepter for mikro-
boliger pa forskellige vis traekker pd minimalboligen, den fleksible bolig og kollektivboligen
som arkitektonisk grundprincip, selv om de nye koncepter er opdateret til nye kontekster,
maélgrupper, boligbehov og livsstil. For det andet er det for at understrege, at mikroboliger
som koncept aldrig alene handler om boligstgrrelse, men om, hvordan boligens funktioner er
organiseret, og ikke mindst, hvilke funktioner der er tale om.

De tre arkitektoniske idealtyper udger en vigtig historisk ramme for aktuelle mikroboligkon-
cepter og viser, hvordan vores tilgange til boligen altid har omhandlet forhandlinger med
sterrelse og privatliv. For eksempel har man i Bygningsreglementet i Danmark i 2020 inklu-
deret en anvisning om boligens fleksibilitet, som med afsaet i tidligere arkitektoniske bolig-
koncepter skelner mellem Den Generelle Bolig, Den Fleksible Bolig og Den Elastiske Bolig
(2020). Mens de to farste kan ses som en direkte forleengelse af Le Corbusiers minimalbolig
og den fleksible bolig, som bl.a. Frank Lloyd Right har videreudviklet, er den elastiske bolig et
forseg pa at definere de boligtyper, der ligesom kollektivboligen forhandler med funktioner
og faciliteter, der kan bruges i boligen eller udlejes til andre.



Vejledning om boligindretning:

“Den generelle bolig: Her handler det om at dimensionere boligens rum, s de
kan skabe rammerne for de mange forskellige funktioner. Boligens vaegge er
statiske, men der er indbygget en generel anvendelighed i de enkelte rum, sé
forandringen kan opstéa ved en simpel ommagblering af rummene.

Den fleksible bolig: Her opnas foranderligheden ved at udvikle I@sninger, der
ger det muligt at eendre boligens indretning og indre organisering. Det kan fx
ske ved at lave mgbler og andet inventar, der kan skydes til side og gemmes
vaek. Eller det kan ske ved at ggre brug af dobbeltdgre, udvikle vaegsystemer
eller rummoduler, der kan &bnes, forskydes eller flyttes.

Den elastiske bolig: Her kan boligen eendre starrelse efter behov. Det kan ske
ved, at arealet af de enkelte boliger i en bebyggelse udvides eller reduceres
afhaengigt af modsvarende sendringer i de tilgreensende boliger. Det kan ogsa
ske ved, at et boligomréde rummer lokaler (arbejdsrum, gaestevaerelser, teen-
agerum e.l.), der kan lejes midlertidigt.”

Citeret fra Bygningsreglementets Vejledning om boligindretning, 1.3, 2020, 1.
udgave.



Ti eksempler pa
mikroboliger

Hensigten med de 10 eksempler pa mikroboliger er at give et indblik i variationen af typer af sma
boliger i en dansk kontekst og séledes praesentere forskellige ejerformer, malgrupper og de
arkitektoniske greb, der ligger bag. | valget af de 10 er der lagt veek pé, at de pa forskellig vis bruger
eller er inspireret af minimalboligen, den fleksible bolig og kollektivboligen. Vi har saledes haft et
steerkt fokus pa den rumlige organisering. Séledes er der i denne samling cases saerligt fokus pa,
hvordan de enkelte boliger er udtaenkt og formet, og hvordan de forskellige cases arbejder med
arkitektoniske greb, rumorganisering og eventuelle delefunktioner i forhold til forskellige malgrup-
per. Alle cases er faktatjekket hos developer/ejer.

Casene praesenteres i alfabetisk orden:

. At Boi Ro: Tiny houses til anbragte unge

. BasisBolig: Arkitektonisk koncept for billige ungdomsboliger fra KAB

. BL/AKHUS KONCEPT: Mikroboliger til unge, der ensker at bo i byen

. Campus Kollegiet: Nyteenkning af sammenhangen mellem bolig og faellesskab

. Fristrup Hus i Carlsberg Byen: Det lille parcelhus i tarnet

. GROBUND Ebeltoft: Feellesskab, geeldfrihed og baeredygtige bolig - og byggeeksperimenter
. LIFE X: Serviceret co-living méalrettet expats i byen

. Ny Rosborg: Et kommunalt initieret tiny-house omrade

. Tiny House Living: Arkitekttegnede og faerdige smahuse

. Tiny Varigheden: Visionen om genbrug, lzering og permakultur



At Bo i Ro: Tiny houses til
anbragte unge

FAKTA OM PROJEKTET

Type af mikrobolig Tiny houses med delefunktioner

Adresse Odsherred Kommune

Udvikler Behandlingsstedet Egedal stattet af Den A.P. Mal-
lerske Stgttefond og Realdania

Arkitekt Tegnestuen Stedse

Antal m2 pr. bolig 37,4 m?

Ejerform Fonden Egedal ejer bygningerne

Boligtyper og antal boliger 3 sma fritstdende boliger til unge i behandling

Prisniveau for beboer Uoplyst

Status for projektet Feerdigmeldt i dec. 2023

Private udearealer Overdaekkede veranda

Feellesarealer og - faciliteter for Feelleshus og gardsplads samt adgang til natur

beboerne

Services -

Organisering af feellesaktiviteter Del af Egedal behandlingstilbud

Koncept: Sma tryghedsskabende hjem til anbragte unge

At Boi Ro er et pilotprojekt finansieret af Den A.P. Mallerske Stagttefond og den Filantropiske
Forening Realdania, hvor tre tiny house-inspirerede boliger skal danne rolige og trygge ram-
mer for anbragte unge med alvorlige psykiske udfordringer under deres behandlingsforlgb
ved Behandlingsstedet Egedal i Odsherred. Pilothusene er opfgrt som treekonstruktion
under “Den Frivillige Baeredygtighedsklasse”, og der har veeret fokus pa sundt indeklima og
multifunktionalitet. Unge og ansatte har veeret involveret i designprocessen, som blev vare-
taget af Tegnestuen Stedse.

1
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Arkitektonisk idé

Hensigten med At Bo i Ro har vaeret at udforme gode og tryghedsskabende boliger, der kan
sikre optimale forhold i behandlingen af unge med psykiske lidelser. Byggematerialer og
overflader er udvalgt med henblik p&d materialernes COB-aftryk og deres egenskaber i forhold
til at virke afstressende og bidrage til et godt indeklima.

Boligprogram

De tre tiny house-inspirerede boliger i projektet er indrettet med henblik p& at understgtte
de mest basale behov hos den unge, og der er fokuseret pa de primaere boligfunktioneri et
afstressende og sundt indeklima. | projektet er boligerne indrettet med minikgkken, bad/
toilet og integreret sovealkove og vindue med siddeplads samt en multifunktionel, integreret
daybed, som kan bruges som sofa/siddemgbel, samtidig med at det skaber mulighed for,
at en behandler kan overnatte i boligen, ndr den unge i perioder har brug for dette. Gardiner
og udvendige skodder giver den unge mulighed for at tilpasse boligen efter behovet for
afskaermning eller &bning til det sociale liv p& den fzelles gérdsplads og faelleshuset. Den
baerende konstruktion i massivt trae er blotlagt ud fraideen om, at det er med til at skabe
et behageligt indeklima, bade akustisk og termisk, i den lille bolig. Derudover har ansatte
og potentielle beboere peget pa trae som et behageligt materiale. Der er desuden anlagt
sedumtag.

Figur 01. De tre fritstdende tiny house-inspirerede boliger til anbragte unge (kilde: illustrationer: https://skandivisual.

com/ ; https://stedse.dk/2023/01/06/at-bo-i-ro-2/ )
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Faellesfaciliteter

Til de tre boliger er et feelleshus og en fzelles gardsplads, som danner afszet for det psykolo-
gisk-paedagogiske arbejde med og feellesskabet blandt de unge beboere. Derudover er der
udsigt og adgang til uforstyrret natur fra boligerne.

Malgruppe

Malgruppen for boligerne er de samme som til Behandlingsstedet Egedal: unge med alvorlige
psykiske udfordringer i aldersgruppen 15 til 25 ar, som er anvist af kommunen til et botilbud.
Behandlingsstedet Egedal vil i samarbejde med et forskerteam undersgge og evaluere ople-
velsen og effekten af byggeriet pé baggrund af interview med béade beboere og behandlere
med henblik pa at vurdere, om konceptet kan og skal skaleres. Der er endnu ingen resultater
af arbejdet.

Figur 02. Den tiny house-inspirerede bolig med alkove og udkig til den delte gérdsplads (kilde: illustrationer: https://

skandivisual.com/ https://skandivisual.com/; https://stedse.dk/2023/01/06/at-bo-i-ro-2/ )
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BasisBolig: Arkitektonisk
koncept for billige
ungdomsboliger fra KAB

FAKTA OM PROJEKTET

Type af mikrobolig

Mikrolejligheder med feellesfunktioner- 3 modeller

Adresse Ikke realiseret som samlet koncept

Udvikler KAB i samarbejde med Kgbenhavns Kommune og
daveerende Ministeriet for By, Bolig og Landdistrik-
ter(2015).

Arkitekt Vandkunsten

Antal m2 pr. bolig 18,20 0g 26

Ejerform Alment

Boligtyper og antal boliger

3 modeller: single-, par- og delebolig

Prisniveau for beboer

Fra 3200 kr.

Status for projektet

Konceptet (model 3 for par) har inspireret til etab-
leringen af mindre ungdomslejligheder 2 stederi
Kgbenhavn

Private udearealer

Feellesarealer og -faciliteter

Der er tiltaenkt feellesrum

Services

Der er tiltenkt forskellige former for service samt
driftsopgaver hos beboerne

Feelles aktiviteter

Ikke formelt

Koncept: Et boligkoncept med lav husleje og hgj boligkvalitet

BasisBoligen var et forsggsprojekt, som boligselskabet KAB udferte sammen med Kgben-
havns Kommune i 2015 med statte fra det davaerende Ministeriet for By, Bolig og Landdistrik-
ter. Baggrunden for BasisBoligen var et forsgg pa at sikre gode, billige boliger i hovedstaden
til - ideelt - maks. 3.200 kr. i husleje méalrettet den laveste indkomstgruppe blandt unge.
Tegnestuen Vandkunsten udformede tre boligmodeller, som tilsammen udger konceptet,

14
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Figur 03. BasisBoligen er tiltaenkt udsatte unge pé lav indkomst med integrerede funktioner og hgj bokvalitet. Billedkre-
dit: Vandkunsten/KAB

0g som bestar af en single-, par- og delelejlighed, som kan kombineres i en bebyggelse med
feellesfunktioner. Konceptet er ikke realiseret, men model 3 har inspireret til etableringen af
mindre parboliger to steder i Ksbenhavn, dog uden tiltaenkte feellesfunktioner.

Boligprogram

BasisBoligerne er tiltaenkt som baeredygtige boliger i gode materialer og med en hgj
arkitektonisk kvalitet inspireret af “small living"-principper, som skal kompensere for det
formindskede boligideal. For at holde anlaegsgkonomien nede er konceptet tiltaenkt som
modulbyggeri.

Indretningsmaessigt er BasisBoligen udformet med preedisponeret indretning og opbeva-
ring. Det vil sige, at der i vid udstraekning er indtaenkt integreret soveplads, opbevaring og
arbejdsflader, som ggr det nemt at flytte ind uden at skulle erhverve sig mgbler. Boligen er
inddelt i zoner, s& man f.eks. ikke sover, hvor man spiser, og s& den unge intuitivt kan etab-
lere en hverdagspraksis. Alle boliger har naturligt dagslys fra vinduer og altaner, og der eri
model 2 og 3 arbejdet med @get loftshgjde for at udnytte pladsen til hems og opbevaring og
derved en fornemmelse af rumlighed. Skaeve vinker og kvalitetsmateriale har til hensigt at
give indtryk af en gennemtaenkt og anderledes bolig.
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} MODEL #3 MODEL #1 MODEL #2

Figur 04. Tre forskellige modeller af BasisBoligen udviklet af Vandkunsten Arkitekter. @ basisboligen_rapport, KAB 2015.

BasisBoligen er udviklet i tre modeller:

Model 1: 20 m?(netto). En etveerelses bolig bestdende af en lille entré med garderobeskab, et
badevaerelse pd 2,2 m? og et opholdsrum med udgang til egen altan. Opholdsrummet rum-
mer i den ene ende kokken og integreret spiseplads med klap op-bord og i den anden ende
en opholds- 0g sovezone med integreret sengemabel, der kan benyttes som sofa og foldes
ud til en seng for to personer. | sengemablet er ogsa integreret opbevaringsmuligheder bade
som reol- og skabsplads.

Model 2: 18 m*(netto). En etvaerelses bolig med haijt til loftet bestdende af en lille entré med
garderobeskab, et badeveerelse pa 2,3 m” og et opholdsrum med udgang til egen altan. Over
toiletkernen er der placeret en hems. Opholdsrummet rummer et kekken og integreret spi-
seplads med klap op-bord. P& hemsen er indrettet en sovezone med plads til to personer. Pa
hemsen er ogsé integreret opbevaringsmuligheder.

Model 3: 26 m?(netto). En etvaerelses bolig med hgjt til loftet bestdende af et lille ankom-
stomréde med garderobeskab, et badevaerelse pa 2,56 m? et kekken med spiseplads og et
separat opholdsrum med udgang til egen altan og over toiletkernen adgang til en hems med
sengepladser. Kgkkenet rummer en integreret spiseplads med et multifunktionelt siddemg-
bel og integreret opbevaring bade nzer gulvet og i hegjden. Opholdsrummet tilgds gennem en
gang, hvorfra der ogsé er adgang til badeveerelset.

Feellesfaciliteter

BasisBoligen er som boligkoncept teenkt som en del af en stgrre ungdomsboligbebyggelse,
som bestar af forskellige feellesarealer og udearealer, der skal kompensere for de sma
boliger, men ogsa give udsatte unge adgang til nabo- og faellesskab i hverdagen. Samtidig
lazgger konceptet op til, at de unge i faellesskab skal patage sig lette driftsopgaver - f.eks.
rengering, oprydning mv. Hensigten er her at holde huslejeniveauet nede og samtidig give
unge opgaver, de kan tage del i.
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Figur 05. lllustrationen her viser model 2, hvor den ggede loftshgjde giver mulighed for at etablere en hems over toiletker-

nen og samtidig sge fornemmelsen af rumlighed til trods for det lille boligareal. @ basisboligen_rapport, KAB 2015.

Malgruppe

Mélgruppen for BasisBoliger er primaert unge udsatte under 30 &r med lav indkomst svaren-
de til kontanthjzelp. BasisBoligerne skal give de unge adgang til byen og derved til uddan-
nelsesnzere boliger med adgang til socialt liv og faellesskab og derved afhjzelpe hjemlgshed
og yderligere social deroute. Sekundeaert skal BasisBoligerne afhjaelpe behovet for at gge
antallet af billige boliger til unge generelt - og saerligt i de stgrre byer.
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BLZAKHUS KONCEPT:
Mikroboliger til unge, der
onsker at bo i byen

FAKTA OM PROJEKTET

Type af mikrobolig

Studio apartments/mikrolejligheder med fzelles-
funktioner

Adresse Valby, Vanlgse, Valby M, Arhus og Frederiksberg
Udvikler Udviklet af ejendomsinvestor Deutsche Finance
International og SF Management, senere opkgbt af
den tyskejede kapitalforvalter Patrizia (2022)
Arkitekt ZESO Architects (2018)

Antal m2 pr. bolig

Mellem 25-40 brutto (1- og 1,5- veerelses boliger)

Ejerform

Privat udlejning

Boligtyper og antal boliger

| alt 871 boliger, fordelt pa Valby (228), Vanlgse (136),
Valby M (125), Arhus(319) og Frederiksberg (188)

Prisniveau for beboer

Mellem 6000 og 8500 kr./mdr. ekskl. forbrug pr. lej-
lighed afhaengigt af beliggenhed, starrelse og etage

Status for projektet

Realiseret som nybyggeri, pd neer Blaekhus Frede-
riksberg, der er opfert i en eksisterende bygning

Private udearealer

Ingen/franske altaner

Feellesarealer og - faciliteter for
beboerne

Alle Blaekhuse har feellesrum i stueniveau og pé
topetagen, inkl. adgang til tagterrasse. F.eks.
vaskerum, lounges, pakkefordeling, festlokale og
opholdsrum. BLAKHUS Vanlgse, Arhus og Frede-
riksberg har desuden feelleskakken pé hver etage.

Services

Organisering af feellesaktiviteter

Service af feelleslokaler er inkluderet i huslejen.
Festlokalerne kan bookes gratis. En app - Blaek-
hus-appen - leverer informationer om lokaleboo-
king, aktiviteter mv.
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Koncept: Urbane boliger til unge, der vil have privatliv og ad-
gang til faellesskab

Blaekhus er et koncept for studie- og mikrolejligheder for unge studerende og “urban pro-
fessionals” med afdelinger i Kebenhavn (Valby, Frederiksberg og Vanlgse) og Arhus. Hver
bebyggelse bestar af en raeskke sma, boligoptimerede lejligheder med feellesfaciliteter.

Pa deres website er konceptet beskrevet som fuldt servicerede lejeboliger med eget bad
o0g kekken. Konceptet beskrives séledes: Blaekhus er et serviceorienteret boligbrand, der
udlejer moderne lejligheder pa de bedste lokationer i Danmark. Det farste Blaekhus slog
derene op i Valby i sommeren 2018, og flere feellesskaber er pa vej i Kebenhavn og i landets
gvrige storbyer. Blaekhus bestraeber sig pa at tilbyde fysiske rammer, der skaber forbindelse
mellem lejerne i Blaekhus og giver anledning til uforglemmelige oplevelser.

Arkitektonisk program

hus-bebyggelser er programmeret efter samme arkitektoniske koncept udviklet af ZESO
Architect for SF Management/Deutsche Finance International i 2018. Konceptet indeholder
desuden en visuel identitet, farve- og materialevalg og grafik. Konceptet er bygget op over et
til to sammenhangende boligblokke bestaende af boligoptimerede lejligheder med adgang
til feellesarealer. Efter Patrizias overtagelse af Bleekhus arbejdes der med tre bundlinjer, og
der er kommet fokus p& CO*regnskab (se 0gsé szerskilt).

Common areas on ground and top floor

Cluster common areas on ground floor
for maximum exposure to street and
access for students daily lives.

Figur 06. Blaekhus er et koncept baseret pa komprimerede studiolejligheder med adgang til feellesarealer i bunden og
toppen af bygningen. Kredit_ Studio Apartment, koncept 18 (ZESO Architects | Student Housing Report, 2018).

Boligprogram

Boligerne er primeaert etvaerelses studios, sekundzert halvandenvarelses enheder besta-
ende af opholds-/spisestue med bad/toilet og tekekken - og for de st@rre enheder separat
soveveerelse, fordelt over op til seks etager. Det lille tekgkken, som er realiseret i alle boliger,
bestar af et lille kaleskab og to kogeplader. Boligerne er teenkt saledes, at det er muligt at
opretholde et hverdagsliv inden for boligens rammer uden at vaere afhangig af funktioner
under for boligen - dog pé nzer vaskefaciliteter, som deles med resten af huset. | det oprin-
delige koncept var studieboligerne teenkt med alkove og mobile og integrerede opbevarings-
elementer med mulighed for selv at indrette sig i funktionszoner (spise- og arbejdszoner).

| de realiserede boliger er opbevaringsmeablerne droppet af driftshensyn og slitage, og
beboerne skal selv indrette med egne mgbler.

Faellesfaciliteter/byggeprogram

Alle Bleekhus-bebyggelser har feelles funktioner som en del af konceptet om adgang til
faellesskab og ekstra funktioner. Der er i de fleste bebyggelser tagterrasse, feelleskakken,
lounge- og arbejdsomrader, vaskeri, feelleslokaler, pakkeudleveringssystem og smart tekno-
logi (overvagning, adgang m.m.). De st@rste og mest udadvendte funktioner er placeret i stu-
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Figur 07. | | principskitserne for studiolejlighederne er der indtaenkt integreret opbevaring over kekken og alkove, mens et
mobilt garderobeskab kan placeres, hvor beboeren gnsker det. Ventilationssystem og infrastruktur er placeret sammen
med kegkken og bad for at optimere anleegsgkonomi og boligareal. Kredit: Studio Apartment, koncept 18 (ZESO Architects |
Student Housing Report, 2018).

etagen og fungerer via glaspartier ud til byrummenes som en overgang mellem ude og inde,
samtidig med at de skaber visuelt indkig. Derudover har alle bebyggelser tagterrasser, ofte i
forskellige planer og med opholdsmulighed, evt. i tilknytning til indenders fzelles festlokale,
som kan lejes. Undtagen i Valby, hvor man har hgstet de farste erfaringer med feellesfacili-
teter, har de resterende bebyggelser mindre faellesrum - primeert kekkener (Frederiksberg
og Vanlgse) pa de enkelte etager, eller feellesrum forbehold et mindre antal boligenheder
(Arhus). Feellesfunktionerne har til hensigt at skabe et “inkluderende studentermiljg baseret
pa funktionelle og inviterende feellesarealer” (2918, 29).

Malgruppe: studerende og unge professionelle singler

Konceptet er bygget op omkring studerende, studenterbehov og studentermiljg, men retter
sig mod unge singler, som @nsker at bo i byen. Den udvidede malgruppe er ogsa i hgj grad en
konsekvens af huslejeniveauet, som trods variation mellem lokationer generelt overstiger et
SU-budget. Det fremgar ogsa af websitet, som henvender sig unge, der lige er flyttet hjem-
mefra, og som sgger adgang til byen (placering, tryghed og mobilitet), til udenlandske stude-
rende og "young professionals” (bl.a. fordi store dele af sitet er pa engelsk) og til andre, som
gnsker en serviceret tilvaerelse uden at skulle bruge sa mange ressourcer pa vedligeholdelse
og hjemskabelse. Det fremgar i hgj grad under punktet “Mad dine naboer” pa websitet, hvor
man kan man finde portreetter og citater fra beboere om faellesskabet, byen og privatlivet i
Blaekhus. Der er generelt hgj flyttemobilitet i Blaekhus: | Valby og Vanlgse er flyttefrekvensen
ca. 12 maneder, hvilket svarer til lignende kollegie- og studiebebyggelser.
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Campus Kollegiet:
Nytaenkning af sammen-
haangen mellem bolig og
faellesskab

FAKTA OM PROJEKTET

Type af mikrobolig Mikrobolig - kollegie med faellesfunktioner

Adresse Campusvej 1, 0dense M, 5230 v. Syddansk Univer-
sitet

Udvikler/ejer Ejet og bygget af Fonden Campus Kollegiet med

finansiering fra A.P. Mgller og Hustru Chastine
Mc-Kinney Mgllers Fond til almene Formaal

Arkitekt C.F. Mgller

Antal m2 pr. bolig T-veerelses boliger pa 20 m?(180), 2-veerelses boli-
ger p& 33 m*(35), tilgeengelighedsboliger p& 22 m?
(35)

Ejerform Privat leje

Boligtyper og antal boliger 250 studieboliger samt enkelte forskerboliger pa

henholdsvis 82 og 91 m2 og en pedelbolig

Prisniveau for beboer Fra 3.200 kr. for enkeltvaerelser og op til 5.200 kr.
for 2-veerelses boligerne

Status for projektet Etablereti 2015

Private udearealer -

Feellesarealer og - faciliteter for Der er tiltaenkt feellesrum bade pa de enkelte etager
beboerne samt i stueetagen
Services Der er forskellige former for service samt driftsop-

gaver hos beboerne

Organisering af feellesaktiviteter Ikke formelt
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Koncept: Boliger yderst, feellesskab inderst

Campus Kollegiet er en 14 etager hgj bebyggelse fordelt pa tre tarne. Tarnene er forbundet
via en feelles indre kerne, som rummer kollegiets feellesfunktioner og opdeler de 250 stu-
dieboliger i mindre, overskuelige fysiske og sociale enheder. Campus Kollegiet er tegnet af
C.F. Mgller, og her er arbejdet med en graduering af faellesrum, sé der er mest ro omkring de
private boliger, samtidig med at kekken og stue er placeret i omradet ved elevatoren, sa alle
skal igennem fzellesrummet til og fra deres bolig.

Figur 08. Faellesskabet er bygget op, sd man ferst treeder ind i et mindre gangfaellesskab, far man entrerer kekken og

feellesrummet midt pa etagen. © Torben Eskerod, C.F. Maller.

Figur 09. Campus Kollegiet i Odense bestar af 250 boliger, primaert pa 20 Figur 10. Situationsplan 6. Etage med de tre tarne, hvori der er placeret syv

m2. Hver bolig indgér i et mindre feellesskab med fem enheder, som igen er boligenheder, som deler gangplads, og som skal igennem feelleskekken

koblet pa et sterre feellesskab. © C. F. Mgller af Torben Eskerod o0g -opholdsstue i miden, hvor elevatoren ogsa er placeret ® C.F. Mgller
Architects
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Figur 11. Alle boligerne - her en bolig pd 22 m? - er indrettet med integreret design - soveplads og opbevaring - som skal

sikre et hgjt funktionsniveau. © Torben Eskerod, C.F. Maller.

Boligprogram

Boligenhederne i Campus Kollegiet bestér af forholdsvis sma studieboliger og er placeret
yderst i de tre tarne, s alle beboere har adgang til privat altan. Hver tarnetage indeholder
syv boliger, som hanger sammen via et mindre feelles gangareal, der fungerer som det naere
naborum. Fra tdrnomréadet gar man ind i bygningens kerne og etagens feellesrum for de i alt
21boligenheder. Rummet fungerer i den henseende som et torv med sofazone, kekken og
siddepladser med tv, wi-fi og elevator. Pa baggrund af input fra studerende under projekte-
ringen valgte man, at etagerne kun kan tilgas med elektronisk nggle - man kan altsa kun sta
af pa den etage, man bor pé, hvilket at afgreense faellesskabet til beboerne péa etagen . Bolig-
programmet er sdledes taenkt teet sammen med boligunderstgttende funktioner - kekken,
opbevaring og stue - som samtidig giver adgang til feellesskabet.

Faellesfaciliteter

| stueetagen er en café, som bruges af bade beboere og campus-studerende, en lounge, som
er &ben for alle, vaskeri og SDU Boligkontor, som servicerer hele campus, samt elevator og
postrum. Det er ogsa her, man finder vicevaert og dennes bolig med have. Konference- og
gruppelokalerne i toppen benyttes af SDU som undervisnings- og repraesentationslokaler,
men er ledige for de studerende andre tidspunkter af degnet. Det samme geelder tagterras-
serne.

Malgruppe

For at f& en bolig i Campus Kollegiet skal man bl.a. veere studieaktiv, have min. to semestre
tilbage, og derudover ser boligkontoret pa fordeling af ken og uddannelse. Som et seerligt
kriterie for Campus Kollegiet skal de studerende skrive en motiveret ansggning om, hvorfor
de @nsker at bo pa kollegiet, og hvordan de vil bidrage til feellesskabet. Cirka halvdelen af de
studerende er udenlandske.
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Fristrup Hus i Carlsberg
Byen: Det lille parcelhus i

tarnet

FAKTA OM PROJEKTET

Type af mikrobolig

Kompakte familieboliger

Adresse Fristrup Hus, Constantin Hansens Gade 21, 1799
Kbh. V

Udvikler Carlsberg Byen

Arkitekt C.F. Mgller

Antal m? pr. bolig

Fra 39 til 150 netto

Ejerform

Privat ejer

Boligtyper og antal boliger

| alt 136 antal pladsoptimerede lejligheder

Prisniveau for beboer

Priser fra 2,6 mio. Alle boliger er solgt

Status for projektet

Opfert 2021

Private udearealer

Nogle boliger har privat altan eller terrasse, 16
penthouses har tagterrasse

Feellesarealer og - faciliteter for
beboerne

Feelles udeomrader med grgn beplantning samt
adganag til feelleshus

Services

Organisering af feellesaktiviteter
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Koncept: Komprimerede parcelhuse

Fristrup Hus er et eksempel pa et efterspargselsdrevet boligkoncept bestaende af kompakte
familielejligheder, som Carlsberg Byen har lanceret. Konceptet er malrettet bgrnefamilier
med en eller to foreeldre samt par, der @nsker flere veerelser og derfor er villige til at gé pa
kompromis med rummenes stgrrelse. Som program er den kompakte familiebolig et opger
med den klassiske herskabslejlighed med fa rum og store veerelser. Ifglge salgsmaterialet

er denne typer boliger baseret p& en optimering af grundplanen, sa de mere passive kva-
dratmeter er skaret vaek, og der er opsat flere vezgge med mulighed for privatliv til flere
personer. Det giver flere rum i mindre boliger og saledes flere rum for faerre penge, lyder
argumentet. | salgsmaterialet hedder det: "Vi har optimeret boligerne i Fristrup Hus, sa der
er skabt flere aktive kvadratmeter end i traditionelt byggeri. De kommende beboere far flere
veerelser og rigtig meget bolig for pengene.” Ogsé andre bebyggelser i Carlsberg Byen er pro-
grammeret med kompakte flerrumsboliger, bl.a. Caroline Hus. | Administrationsbygningen
har man desuden udbudt flere studiolejligheder ned til 26 m? netto, og har i den forbindelse
arbejdet med indretning og fleksibelt design for at inspirere potentielle kabere.

Arkitektonisk program

Fristrup Hus bestéar af tre boligblokke pa op til fem etager, som ligger i forleengelse af Tuxens
Tarni Carlsberg Byen. De 136 boliger i Fristrup Hus er pa fire-syv vaerelser fra 87 op til 150 m?
netto. Derudover rummer bebyggelsen mindre boliger p& ned til 39 m? samt 15 penthouselej-
ligheder med egen tagterrasse. | stueetagen er der tilknyttet en mindre privat terrasse. Den
boligoptimerede lejlighed findes dog ogsa i andre bebyggelser og kommer i mange variatio-
ner og stgrrelser.

Figur 12. Boligblokkene Fristrup Hus, som ligger i forlaengelse af Tuxens Tarn i Carlsberg Byen i Kebenhavn, og som huser

kompakte familielejligheder ned til 37 m2 Kredit: Cadwalk/Carlsberg Byen.

'Citat, Jens Nyhus, adm. direkter, ceo, Carlsberg Byen p/s, s. 5.
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Figur 13. Fra venstre, averst. Til den lille familie, ejd. nr 44 pa 63 m* netto med tre vaerelser. Hejre, lejlighed til familien med

to bgrn, nr. 19, 87 m” netto med fire vaerelser. Kredit: Cadwalk/Carlsberg Byen

Boligprogram

Hovedparten af lejligheder i Fristrup Hus har en indretning, som er velegnet til alle former

for bernefamilier. Planlgsningerne i alle lejligheder er udviklet med fokus pé at fa den mest
optimale rumfordeling og pa at udnytte alle kvadratmeter bedst muligt. Alle boliger centrerer
sig om et kekken-alrum og stue i ét med plads til sociale aktiviteter for familien og for gee-
ster, mens veerelserne - hvoraf der er min. et og op til seks - er nedskaleret med fokus pa det
mest ngdvendige.

For eksempel er der lejligheden p& 63 m? netto med to vaerelser, badevaerelse og stue i
keokken i ét beregnet til par med et barn, dvs. tre personer (figur 2, venstre gverst). Eller den
firevaerelses lejlighed pd 87 m? netto med et master-bedroom p& knap 14 m? og to kamre pa
hver knap 7 m? netto (figur 3, hgjre). Til den store sammenbragte familie eller den barnerige
kernefamilie er der f.eks. lejligheden pd 119 m? med fem kamre fra 4,5 til 13 m? netto (figur 4,
nederst).
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Figur 14. Ejd. nr. 28, 119 m” med seks veerelser. Kompakte familielej-
ligheder til den barnerige familievaerelser inkl. stue og kekken i ét,
to badevaerelser samt fem mindre sovevaerelser. Kredit: Cadwalk/
Carlsberg Byen

Faellesfaciliteter

Figur 15. Carlsberg Byen har indgaet et samarbejde med AY Studio, en
indretningsarkitekt, som kan hjeelpe de nye boligejere med at indrette
deres optimerede boliger, s& de far mest ud af de kvadratmeter, der er til
radighed. Her en sl& ud-seng speciallavet til en bolig i Administrations-
bygningen. Kredit: Carlsberg Byen

Det er forst og fremmest byen med den urbanitet, kulturtilbud og mangfoldighed, der er
den feelles platform for feellesskabet i Carlsberg Byen. Derudover ligger Fristrup Hus ud til
Kammas Have, en historiske have med stiforlgb, traeer, buske og graesarealer, som ifglge
salgsmaterialet er defineret som “et af bykvarterets sterste grenne dndehuller.” Derudover
laegges der vaegt pé bykvarterets legepladser.

Malgruppe

Malgruppen for boligerne er familier i alle former: fra den store sammenbragte familie med
mange bagrn til den enlige foraelder med ét eller to bern og det unge par. De helt smé& boliger
pa 39 m? kan bebos af en single eller et par. Malgruppen er eksplicit benzaevnt i salgsmateri-
alet. Ogsa i plantegningerne er det vist, hvordan dobbeltsenge, enkeltsenge og opbevaring
kan placeres i de sméa kamre, sa barnefamilierne kan inspireres til indretning og se sig selv i
boligerne. Derudover oplyser Carlsberg Byens salgschef, at de kompakte familielejligheder
0gsa saelges til seniorer, som har solgt deres villa, og som gnsker at flytte ind til byen, men
uden at ga pa kompromis med antallet af vaerelser, de er vant til fra deres tidligere hjem. Her
bruges de mange veerelser til hjemmekontor, systue eller gaesteveerelser.
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GROBUND Ebeltoft:
Faellesskab, gaeldfrihed
og baeredygtige bolig - og
byggeeksperimenter

FAKTA OM PROJEKTET

Type af mikrobolig

Tiny houses/smaboliger/kollektiv samt arbejdsfael-
lesskab og kursuscenter

Adresse Grobund Ebeltoft, Kaarsbergsvej 2, 8400 Ebeltoft

Udvikler Foreningen Grobund, Foreningen Grobund Fabrik
og Foreningen Geeldfri. Det er Grobund Jord, der
varetager udvidelsen af omradet

Arkitekt Kollektiv og individuelt selvbyg/udbygning af eksi-

sterende arbejds- og bofzellesskab

Antal m2 pr. bolig

Afhznger af selvbyggerens gnske, men visionen
er nedskalering af boligarealet og fleksible boliger/
moduler, som kan genbruges

Ejerform

Ejerboliger pa kollektiv ejet jord (Grobund Jord).
@nsket er at udvide

Boligtyper og antal boliger

Der skal bygges uden ungdvendige m?. Antallet er
uvist, menideen er op til 12 boligklynger, maks.
150 boliger, med Grobund Fabrikken som centralt
omdrejningspunkt

Prisniveau for beboer

Ideen er, at man for 100.000 kr. bliver en del af Gro-
bund Jord og far brugsret til at stille et hus

Status for projektet

Grobund Fabrik blev etableret i 2018, og aret efter
blev et tilstedende areal opkegbt. P.t. arbejdes der
pa en udvidelse i omradet finansieret via samejefor-
eningen Grobund Jord

Private udearealer

Feellesarealer og - faciliteter for
beboerne

P.t. er Grobund Fabrik hjertet i faellesskabet. Her er
arbejdsplads, kontorer, spisehus og erhverv

Services

Organisering af feellesaktiviteter

Alle aktiviteter og udviklingsplaner er organiseret
via Foreningen Grobund, Foreningen Grobund
Fabrik, Foreningen Grobund Jord og Foreningen
Geeldfri
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Figur 16. Grobund Ebeltoft efterlyser ildsjaele og "dremmere”, som har lyst til at veere med til at realisere Grobund Ebeltofts

vision om en ny, baeredygtig landsby. Kredit: grobund.dk

Koncept: Et baeredygtigt arbejds- og levefzellesskab

Grobund Ebeltoft beskriver sig selv som et arbejds-, kultur- og levefeellesskab. Malet er at fa
etableret en landsby med plads til op til 500 beboere fordelt pa 150 boliger og derved udvide
de eksisterende initiativer i omradet.

Foreningen Grobund blev etableret i 2015. | 2018 overtog foreningen Grobund Fabrik en
nedlagt stalpladefabrik p& en natursken grund uden for Ebeltoft, som i dag danner rammen
om mere end 40 virksomheder og ivaerkseettere. Visionen med Grobund har fra begyndelsen
veeret at skabe et feellesskab med boliger, erhverv og funktioner, som drager omsorg for
beboere, brugere og for naturen og dens ressourcer, bl.a. ved at bo smét, bygge baeredygtigt
og arbejde taet ved boligen og i feellesskab med andre, jf. Grobund Fabrik. P.t. forhandler
Grobund Ebeltoft med Syddjurs Kommune om ejerforhold, matrikler og dispensation fra
infrastrukturkravet om tilslutning til bl.a. vand, el osv.

Grobund i Ebeltoft har inspireret til andre gko- og boligfaellesskaber i Danmark, bl.a. Grobund
Brenderup ved Middelfart og Levefzellesskabet Lindemosehuse ved Arden, Mariagerfjord.

En rundvisning kan bookes pa grobund.dk, eller man mgder op til den gratis rundvisning hver
sgndag.

Arkitektonisk idé

Den nye Grobund-landsby skal bygges pé et omrade i forlaengelse af fabrikken. Her skal veere
plads til flere klynger af huse med selvstaendig boligkultur og interessefaellesskab og med
Grobund Fabrik som omdrejningspunkt for faellesskabet, arbejdslivet og de starre sociale
funktioner. Grobund Fabrik har veeret i produktion siden 2019 og bestar af erhvery, feellesrum
og kurser, bl.a. i beeredygtige og off-grid-smahuse, og senest har man etableret en hgjskole
- Grobund Hgjskole. | dag har 160 mennesker investeret i et medlemskab af Grobund Fabrik,
hvilket giver dem brugsret til stedet.

Landsbyen Grobund Ebeltoft planleegges uden tilslutning til ekstern forsyning af elektricitet,
varme, gas og vand, ligesom det er ideen at vaere off-grid pa afledning af spildevand. Der skal
desuden indfgres lasninger og praksisser, der arbejder hen imod affaldsfrihed. Gaeldsfrihe-
den er et princip for byggeriet og skal sikre, at der friggres tid, ressourcer og engagement til
arbejdsfeellesskabet og/eller nye arbejdsformer eller blot til at sidde og kigge ud i naturen.
Der skal i hgj grad veere plads til privatliv og individuelle behov i Grobund-landsbyen. Under-
vejs er visionen for landsbyen blevet skeerpet og defineres nu under de tre kerneveerdier:
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Figur 17. Grobund i Ebeltoft er den farste af sin slags og har planer om at udvide med boligomrader med plads til 500 nye

beboere, som alle skal bo off-grid og vaere en del af leve- og arbejdsfzellesskabet. Kredit: Grobund.dk

Geeldfrihed, Affaldsfrihed og Off-grid. Som det hedder pa deres website: "Det er vores vision
at bygge et rummeligt og &bent produktions-, leve- og kulturfeellesskab, der drager omsorg
for Jorden, for menneskene, og som arbejder for en ligelig global fordeling af klodens be-
graensede ressourcer.”

Boligprogram

Oplaegget er, at det p.t. koster 100.000 kr. at blive beboer i landsbyen, og for de penge far du
brugsret til et stykke jord, du kan bygge pa. De planlagte boliger skal designes i overvejende i
naturmaterialer, der ikke belaster klima, natur og miljg, men samtidig leegges vaegt pa mang-
foldighed og personligt udtryk. Der er som sadan ikke en maksimumstgrrelse for husene,
men Grobund Ebeltoft lsegger veegt pé, at man skal bygge og bo, s& man belaster klimaet
mindst muligt - enten ved at bo minimalt, fleksibelt og/eller deles om feellesfunktioner
sasom badefaciliteter, kakken osv. Der er ogsa tanker om at eksperimentere med modulsy-
stemer, feelles klimaskasrm og andre former for multifunktionelle Igsninger.

Fzellesfaciliteter/byggeprogram

En del af konceptet med indskuddet er, at man som beboer bliver medejer af Grobund Fabrik
og Grobund Jord. Saledes forventes det, at man sammen med sine nzere naboer i boligklyn-
gen tager medansvar for etablering af faellesarealer og -funktioner som f.eks. kekken- og
skovhaver, felleshuse, vandaflgb eller noget helt andet. Det nzere feellesskab defineres
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Figur 18. Fra bningen af Grobund Fabrik i 2019. Kredit: grobund.dk

séledes af de beboere, der indgér i det. lgennem Grobund Fabrik far man adgang til og ansvar
for de starre praktiske og sociale faellesskaber omkring de enkelte boligklynger. Der er alle-
rede nu mulighed for faellesmiddage og forskellige valgfrie aktiviteter pa fabrikken, som man
kan deltage i. Derudover far man adgang til et billigt kontor eller vaerksted og de faciliteter,
fabrikken byder pa.

Fzellesskabet har dog ogsa en forpligtende formidlingsmaessig side. Visionen er, at Grobund
skal udvikle sig til et "baeredygtigt kraftcenter, hvor vi i praksis finder I@sninger til opfyldelse
af FN's 17 Verdensmal og Parisaftalen’, bl.a. ved at formidle "erfaringer og indga i samarbej-
der, projekter og initiativer, som kan inspirere det omgivende samfund”(se grobund.dk).

Malgruppe: Klimaaktivister, kollektivister og selvbyggere

Der er som s&dan ingen restriktioner for, hvem der kan vaere med i Grobund. Men der ap-
pelleres til, at man er “modig” og har lyst til at kaste sig ud i det “ubekendte” (website u.d.). |
visionsbeskrivelsen er der desuden lagt veegt pa baeredygtighed, gaeldfrihed og faellesskab,
hvorfor det ma formodes, at man her mgder "gode mennesker[...], som deler mange af de
samme livsperspektiver”.

Farst og fremmest bliver man i Grobund Ebeltoft en del af et kollektivt byggefeellesskab, hvor
eksperimenter med byggeteknik, materialer og off-grid-lgsninger er i fokus. Det samme er
baeredygtige hverdagspraksisser og ressourcebevidsthed, og derved bidrager man til for-
midlingen af baeredygtig levevis og boligkultur. P.t. har 110 mennesker investeret i Grobund
Jord.
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LIFE X:

Serviceret co-living
malrettet expats i byen

FAKTA OM PROJEKTET

Type af mikrobolig

Co-living

Adresse Flere steder i Kebenhavn og Arhus samt i Berlin,
London, Mlnchen, Paris og Oslo

Udvikler LifeX/Founders, Cherry Ventures osv.

Arkitekt Eksisterende boligmasse (eeldre herskabslejlighe-

der)

Antal m? pr. bolig

Fra 8 pr. veerelse ("studio”)

Ejerform

Privatudlejning for private og virksomheder

Boligtyper og antal boliger

Over 650 boligenheder i drift i 7 europaeiske
storbyer fordelt pa 3 boligtyper: studios, private lej-
ligheder og veerelse i delebolig - sidstnaevnte udger
starstedelen, szrligt i Danmark

Prisniveau for beboer

Fra ca. 9.000 til ca. 13.000 kr. i Kgbenhavn. Fra ca.
6.000 til 11.000 kr. i Arhus

Status for projektet

Opfert

Private udearealer

Feellesarealer og - faciliteter for
beboerne

Boligen - veerelset - er en del af en starre herskabs-
lejlighed med stue, kekken samt toilet og bad, som
man deler med typisk 3-5 roommates

Services

Der eksisterer to modeller for LIFEX:

regulzer service: fuldt mebleret, vedligeholdelse
og renggring af feellesarealerne, wi-fi, Netflix og
Disney+

Service Plus: fuld mgblering, rengering af faelles-
arealer og veerelse, skift og service af sengetgj,
handkleeder samt husholdningsartikler (toiletpapir,
vasketgj, vaskemiddel, madlavningsolie m.m.).
Derudover wi-fi og streamingservice

Organisering af feellesaktiviteter

Velkomstmiddag og events faciliteret af LIFEX
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Figur 19. Fzellesstue og veerelse i delelejligheden Drumhall i Kebenhavn. (Kilde: https://www.joinlifex.com/copenhagen/

homes/drumhall)

Koncept: “Fol dig hjemme alle steder i verden!”

LifeX er et internationalt serviceret deleboligkoncept. Konceptet er, at "young professionals”
skal kunne fgle sig hjemme, selv om de kun leder efter en midlertidig bolig og méske kun
kommer med en enkelt kuffert. LifeX tilbyder lejemal til individer og til virksomheder flere
steder i Europa (Kebenhavn og Arhus, Berlin, London, Halle, Miinchen, Paris og Oslo) og

har i alt 800 boligenheder i drift, og - ifglge deres website - der er op til 3000 flere boliger
under planlaegning. Ngglebegreberne er komfort, tilgeengelighed og service, som det lyder:
Millennials have very different spending habits compared to the previous generations. It's not
about owning a car or a house anymore. It's about having an immediate, convenient access to
whatever you need when you need it for as long as you need it. LifeX oplyser, at deres lejere i
gennemsnit bor 12 maneder i deres bolig.

Boligprogram

LifeX tilbyder en hotellignende ordning, som prioriterer faelles facilitter og sociale rum med
det formal at understatte feellesskab pa tvaers af de enkelte boligenheder. Hver boligenhed,
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Figur 20. Drumbhall er en af Lixe X mellemstore delefaellesskaber med fem rum, to badevaerelser samt stue, kekken som

deles. Life X sgrger for administration, service og ekstra ydelser kan tilkgbes. (Kilde: https://www.joinlifex.com/copenha-

gen/homes/drumhall)

som udlejes under LifeX, bestdr af et privat mableret vaerelse (helt ned til 8 m?)i en lejlighed,
stue, kekken/kgkken-alrum, toilet og bad, som deles med de andre beboere. Lejlighederne

i Danmark er, ifalge sitet, indrettet i moderne nordisk "human-centered” stil og baerer navne
som “Ingrid”, “Sif”, "Troels” (Arhus), "@r", "Classens”, "Rolf” (Kebenhavn). LifeX tilbyder desuden
flere services, herunder rengering af veerelse og feellesarealer, sengelinned, handklaeder
samt husholdningsartikler (f.eks. toiletpapir, vasketej, vaskemiddel og madlavningsolie).

LifeX udbyder lejligheder og lejemal i varierende starrelse i tre forskellige grupperinger: fuldt
meblerede og servicerede studios p& mellem 30 og 90 m?til en eller to lejere. Fuldt mgblere-
de og servicerede bofzellesskaber pd mellem 90 og 150 m? til tre til fem lejere og fuldt mable-
rede og servicerede store bofaellesskaber pa over 150 m? til seks til ti lejere. Et eksempel p&
konceptet er lejligheden Drumhall p Vesterbro. Lejligheden er p4 308 m? og bestéar af fem
veerelser, to feellesstuer, kgkken-alrum, to kombinerede toiletter og bad og et geestetoilet.
De private vaerelser varierer mellem 14 m? og 28 m?, 28 m? og 22 m?. Veerelseslejen i Drumhall
starter ved 12.365 kr.

Faellesfaciliteter

Hver boligenhed (ud over enkelte etvaerelses boliger i Arhus) er indrettet, sa feellesfunktioner
deles med de andre beboere - kaldet "housemates” - i en lejlighed. | de starre delelejligheder
er der ofte to toiletter og badeveerelser, og alle har stue og kekken. Alle feellesarealer og vee-
relser er mgblerede og med fuldt udstyr (f.eks. kekkenredskaber), s& man kan flytte ind uden
at skulle investere i mgblement, service mv.

Derudover differentieres der mellem to grader af service i de forskellige lejemal (i Arhus kun
reguleer service): requleer service, der indebaerer fuld mgblering, vedligeholdelse og renge-
ring af feellesarealerne, wi-fi, Netflix og Disney+, og Service Plus, der ud over reguleer service
indebaerer sengetgj, handklaeder samt husholdningsartikler (toiletpapir, vasketgj, vaskemid-
del, madlavningsolie m.m.) samt wi-fi og streamningkanaler. Aftalen om services indgasien
seerskilt kontakt, og er séledes en selvstaendig aftale udover bofeellesskabskontakten.
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Figur 21. Kekken og opholdsrum. Eksempel pé feellesfaciliteter i feellesskabet Drumhall i Kebenhavn. (Kilde: https://www.
j )

oinlifex.com/copenhagen/homes/drumbhall

Malgruppe

LifeX definerer selv mélgruppen til at veerende "young professionals”, ogsé kaldet “millieni-
ums”, eller virksomheder, som lever af at flytte arbejdskraft rundt i verden, og som gerne vil
servicere bolig og ophold. Hos LifeX lyder beskrivelsen: At LifeX, we welcome young profes-
sionals from all industries, backgrounds, and nationalities. We believe the key “ingredient” for
a successful coliving home is when everyone is respectful, conscientious, and interested in
living with others! We seek to facilitate diverse and open communities where everyone feels
welcome, and at home.
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Ny Rosborg: Et kommunalt
initieret tiny-house omrade

FAKTA OM PROJEKTET

Type af mikrobolig

Tiny houses

Adresse Vejledalen, Ny Rosborg

Udvikler Vejle Kommune til borgere, der gnsker at bo smat
o0g teet pa natur og feellesskab

Arkitekt Private arkitekter, selvbyg eller lign.

Antal m? pr. bolig

Maks. 50 + 20 sekundeer bebyggelse

Ejerform

Ejer

Boligtyper og antal boliger

Der udstykkes 28 grunde mellem 300 og 400 m2

Prisniveau for beboer

Afventer

Status for projektet

Byggemodning planlaegges og forventes faerdigt
efterar 2024. Afventer udbudsform

Private udearealer

Havelod

Feellesarealer og - faciliteter for
beboerne

Der indgar et stykke feellesgrund i ejerkgbet samt
faelles parkering og regnvandsopsamling

Services

Organisering af feellesaktiviteter

Ejerforening
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Figur 22. lllustration af Ny Rosborgs omréde med grunde udstykkede til tiny houses med diger mellem matriklerne og

regnvandsopsamling. Mod nord (venstre) det faelles omrade, mod syd (hgjre) parkeringsplads. Billedkredit: Vejle Kommune

Koncept: Tiny Rosborg

Ny Rosborg er et udviklingsomrade i Vejle, som bl.a. bestar et omrade til sméa huse under
parolen "Ny Rosborg - rum til naerveer, plads til livet”. Med Ny Rosborg er Vejle Kommune

en af de farste - og fa - kommuner i Danmark, der har valgt at satse pa udstykning af tiny
houses som led i kommunens politik for baeredygtig planleegning og nybyggeri. Projektet
blev vedtaget af Vejle byrad i budgetforliget for 2021-24. Der er efterfglgende gennemfart en
brugerundersggelse, og potentielle kabere har kunnet skrive sig pa en interesseliste, men
der afventes afklaring om udbudsform.

Arkitektonisk idé

Arealet etableres med 28 grunde pa en sterrelse af ca. 300 op til 400 m2. Grundstarrelsen
er, ifelge kommunen, fastsat ud fra et snske om byggegrunde specifikt til meget sma fritlig-
gende boliger. Husene mé opfares efter krav om sterrelse, og grundene bliver byggemodnet
med vand, el og kloak, men med mulighed for delvis off grid-systemer, hvis man gnsker det.
Samtidig opfordres husejerne til at bruge baeredygtige materialer oqg livsstil. For at sikre
engagementet méa der kun salges en grund pr. person, ligesom der er tilbagekgbsklausul pa
to &r, hvis grunden ikke bebygges.

Boligprogram

Hensigten med udstykningen er ifalge kommunens vision at tilbyde alternative, baeredygtige
boligtyper teet pa byen og i naturen. Potentielle husejere tilskyndes at bygge baeredygtigt

og at eksperimentere med off grid-lgsninger og alternative materialer, ligesom projektet
appellerer til en livsstil med formindsket forbrug af bl.a. "tgj, elektronik, legetgj og andre
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Figur 23. Der m& maks. bygges 50 m? hus p& grunden, og ejerne tilskyndes til at anvende bzeredygtige byggematerialer og

benytte off grid-lasninger som bl.a. solceller og vandopsamling. Billedkredit: Vejle Kommune

varige forbrugsgoder - simpelthen fordi der ikke er plads til at opbevare overflgdige ting” i
den lille bolig. Kommunen har i deres inspirationsmateriale, og pa baggrund af en brugerun-
ders@gelse, beskrevet tiny houses som byggerier opfert “i tree og andre byggematerialer med
et lavt coi-aftryk, som ikke er s& almindelige i dag. Det kan veere isolering af papiruld, halm
eller fareuld, genbrugstegl, ubraendt ler, diverse restprodukter fra industrien m.m.”. Hver
grund m& bebygges med én bolig pd maks. 50 m2. Dertil kommer 20 m? sekundaer bebyggelse
som h@nsehus, vaeksthus, legehus, skur og overdaekkede arealer. Restriktionerne er indfert
for, ifalge kommunens materiale, at undga forteetning og sikre, at der er luft og natur mellem
husene.

Faellesfaciliteter

Boliggrundene skal placeres i par omkring en hovedsti, der mod nord afsluttes af et faelles
omrade, mod syd af en feelles parkeringsplads, dertil kommer diger mellem matrikler og et
regnvandsprojekt. Pa det fezlles omrade kan ejerforeningen vaelge at opfaere et faelleshus
eller lignende, f.eks. forsyningsanlasg, hvis det er noget, der gnskes. Der er desuden, ud over
feelles parkering, planlagt regnvandsopsamling, diger og krav om biodiversitet.

Malgruppe

Vejle Kommune har oprettet en mailingliste til interesserede i tiny house-projektet. Via kon-
ceptbeskrivelser, inspiration og en brugerundersggelse defineres malgruppen som folk, der
gnsker en alternativ, beeredygtig og mere fri livsstil: “Tiny house-livsstilen handler for mange
0gséa om et generelt fokus pa et mindre materialistisk liv. Det er godt for privatgkonomien og
for miljget. Med mere tid pa handen er der ogsd mere tid til andre gleeder i livet.” Der er (vin-
ter 2023/24)i alt 185 personer opskrevet pa ventelisten, inkl. personer, der er interesserede,
fordi de selv arbejder med lignende projekter i andre kommuner.
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Tiny House Living:
Arkitekttegnede og
faerdige smahuse

FAKTA OM PROJEKTET

Type af mikrobolig

Tiny houses

Adresse Bl.a. udstillingshus i Vinge ellers privatkeb
Udvikler Tiny House Living A/S

Arkitekt Tiny House Living

Antal m? pr. bolig 44,6 brutto

Ejerform Ejer

Boligtyper og antal boliger

Pilothuset Model Freja44 er i salg og produktion

Prisniveau for beboer

Komplet hus leveret ved brofast adresse: 2.250.000
kr. inkl. moms

Status for projektet

Til salg, der er pt. solgt cirka 10 huse

Private udearealer

Feellesarealer og - faciliteter for
beboerne

Services

Organisering af feellesaktiviteter
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Figur 24. Tiny House Living har udviklet dette modelhus pé 44m2 med alle de goder, der knytter sig til et moderne liv, men

her pladsoptimeret. Kredit Tiny House Living A/S

Koncept: komfortable minihuse, der kan flyttes

Tiny House Living udbyder feerdigbyggede, flytbare tiny houses til heldrsbeboelse efter
bygningsreglementet. Hensigten er at mgde efterspgrgslen pa sma fritstdende huse ved at
bidrage med en komplet standardlgsning, der lever op til alle byggetekniske krav, samtidig
med at de besidder det klassiske parcelhus'kvalitet og komfort. Kabere kan ligeledes tilkgbe
radgivning i forhold til grundkeb, byggemodning, byggetilladelse, transport, montering,
tilslutning osv. Derudover tilbydes tilkeb til standardmodellen pa 44 m2 sdsom orangeri og
terrasse.

Arkitektonisk program

Den arkitekttegnede FREJA44-model kommer med facade i sortmalet trae, alu-zinkinddeek-
ninger og galvaniserede stéltagrender. Ovenlysvindue, store vinduespartier og udgang fra
bade soveveerelse og stue skaber forbindelse mellem ude og inde.

Boligprogram

Standardmodellen er indrettet i en dben planlgsning med kekken-alrum, badeveerelse,
soveverelse og fordelingsgang med opbevaring. Kekkenet kommer med fuldt monterede
hvidevarer, herunder kal/frys, ovn, kogeplade og opvaskemaskine. Modellen er ikke justerbar
i forhold til indretning ved fremstilling, og eendringer i forhold kekkenlager, hvidevarer, vaeg-
placering m.m. skal laves efterfglgende.

Malgruppe

Malgruppen for projektet er par, singler og familie, der @nsker mobile helarsboliger, men som
ikke har viden om bygningsreglement, byggeprocesser eller lyst til besveeret med ger det
selv-projekter. Malgruppen forventes ligeledes at efterstraebe en baeredygtig livsstil uden
villighed til at ga pa kompromis med komfort og kvalitet. Prisniveauet forudseetter desuden
en vis gkonomi.
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Figur 25. PLANTEGNING. (Kilde: https://tinyhouseliving.dk/udstillingshus/) Kredit: Tiny House Living A/S

Figur 26. Kgkken-alrum og bad i FREJA44-model (KILDE: https://tinyhouseliving.dk/galleri/) Kredit: Tiny House Living
A/S
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Tiny Varigheden: Visionen
om genbrug, laering og per-

makultur

FAKTA OM PROJEKTET

Type af mikrobolig

Tiny houses

Adresse Eggjevej 114 C, 4600 Kage
Udvikler Tiny Varigheden (andelsforening)
Arkitekt Vandkunsten tegner omradet og to eksempelhuse

og giver sparring til de andre. Ellers individuelt
selvbyg og kollektiv

Antal m? pr. bolig

Afhznger af selvbyg, men maks. 50 pr. hus

Ejerform

Ejerboliger pa lejet jord (som kommunen ejer)

Boligtyper og antal boliger

16 tiny houses i beeredygtige og genbrugsmaterialer,
heraf 3 off grid (vand, varme, el, spildevand)

Prisniveau for beboer

Anslaet 100.000-300.000 kr. pr. hus plus bidrag til
andelsforeningen

Status for projektet

Lokalplanen er godkendt, og byggeriet starter i
foraret 2024

Private udearealer

Feellesarealer og - faciliteter for
beboerne

Klimahus med feellesspisning, nyttehaver, felles
vaskemaskiner, kummefrysere, veerksted med
veerktej. Feelles delebiler og cykelparkering

Services

Organisering af feellesaktiviteter

Tiny Varigheden star for at drive feellesfunktionerne
i omradet. Samtidig bliver man en del af et boligeks-
perimentarium, hvor det forventes, at man bidrager
til formidling, bl.a. kurser om tiny houses, genbrugs-
materialer, permakultur mv.
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Figur 27. Tiny Varigheden skal i gang med at opfare et hus i biogene materiale og med multifunktioner. Tegnet af Vandkun-

sten. Billedkredit: Vandkunsten.

Koncept: boligeksperimenter med afsaet i natur og genbrug

Tiny Varigheden er et ideologisk bolig- og baeredygtighedsprojekt, som gnsker at vise nye
veje til, hvordan vi kan leve i pagt med naturen uden at slide pa de planetaere ressourcer.
Visionen er baseret pa de permakulturelle principper, og der er fokus pa selvforsyning, biodi-
versitet og kulstoflagrende lgsninger i 16 smahuse samt et fzelles klimahus. Ideen er opstaet
efter ars forsggsarbejde péa stedet (kaldet Kage Feelles Jord), hvor LAND Center, en gruppe
af ildsjeele og frivillige, i samarbejde med bl.a. forskere og med stgtte fra Kege Kommune og
interesseorganisationer har arbejdet med permakulturprojekter, nyttehaver, terapihaver og
jordgenopbygning. Projektet har i 2023 modtaget udviklingsstette fra 4:1Planet til at opfare
prevehuse i biogene og genbrugsmaterialer og med fleksible funktioner, og i november 2023
blev lokalplanen for alle 16 huse vedtaget i byradet. P.t. er foreningen i feerd med at opfare de
ferste syv prevehuse, som alle er forskellige.

Arkitektonisk idé

Alle bygninger i Tiny Varigheden opfgres som selvbyg og af natur- og genbrugsmaterialer, i
forskellige materialer, med varierende isoleringslgsninger og klimaskaerme, og séledes fun-
gerer de enkelte huse som et eksperimentarium for nye, mere baeredygtige boligformer.
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Figur 28. P& en mark uden for Kage er andelsforeningen Tiny Varigheden ved at udvikle 16 smé selvbyggerhuse af natur-

og genbrugsmaterialer, som skal vise nye veje til et baeredygtigt boligliv og ressourceforbrug i pagt med naturen. Kredit:
Vandkunsten for Tiny Varigheden.

Boligprogram

De konkrete tiny houses bygges af den enkelte familie og varierer i form, men ud fra samme
krav til baeredygtighed. Alle huse skal opferes i natur- og genbrugsmaterialer, som allerede
er kravdefinerede, og beboerne skal selv finansiere opfarelse og en del af feellesinstallatio-
nerne pa pladsen. Blandt andet er der krav om muldtoilet, vand- og strembesparende funkti-
oner, ligesom der er udvalgt forskellige materialer. Husene ma maks. veere 50 m2, bade for at
holde ressourceforbruget pa et minimum og samtidig gare fzellesskabet til en ngdvendighed.
Man ejer selv sit hus og skal desuden betale leje af grund samt andel af faellesfunktioner og
faellesudgifter. Feellesfaciliteter/byggeprogram

En del af konceptet med de smé huse er, at flere faciliteter laegges i feellesfunktioner: Der
vil blive etableret faelles vaskemaskiner, kummefrysere, spildevandsanlzag, nyttehaver og
genbrugsordninger, som man er forpligtet til at veere en del af. Dertil kommer faellesspisning
i klimahuset tre-fem gange om ugen.

12021 har Tiny Varigheden opfart et udstillingshus, og p.t. er foreningen ved at faerdiggere
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Figur 29. | principskitserne for de smé huse i Tiny Varigheden er der arbejdet med funktions- og arealoptimering. Det
diskuteres, om man yderligere kan optimere ved at kombinere bad- og kekkeninfrastruktur. Her et eksempelhus p 40,5
m2. Billedkredi: Vandkunsten for Tiny Varigheden (4:1Planet).

Klimahuset, som skal danne afsaet for workshops og kurser i naturmaterialer som bl.a. halm,
hempcrete og ler. Det forventes, at man deltager aktivt i promoveringen af Tiny Varighedens
tanker i form af omvisninger, kurser og workshops for eksterne.

Malgruppe: klimaidealister og selvbyggere

Rekruttering af beboere til Tiny Varigheden sker via ansggningsrunder til foreningen. P.t.
bestar beboergruppen af 25 voksne og to barn i alderen 30-70 &r, fordelt pa 15 husstande.
Foreningen oplyser selv, at de fleste medlemmer kommer med erfaring og kompetencer
inden for baeredygtig permakultur, biobaserede byggematerialer, selvforsyning, naturterapi
eller socialt arbejde. Dertil oplyses det, at alle har det tilfaelles, at de gnsker “at leve og bo
mere baeredygtigt”, og at de gnsker at “"demonstrere, at man kan bo sundt, godt og flot, selv
om man bor smat og farer en kulstoflagrende livsstil”. Foreningen er nu fuldtallig og har
endda flere pa venteliste.
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Beboercases og beboernes
erfaringer med at bo smat

Dette kapitel er dedikeret til beboernes erfaring med at bo smat. | alt praesenteres seks
cases, hvor vi har spurgt beboerne om deres oplevelse af de pagaeldende koncepter. De tre
forste cases eksemplificerer mikrolejligheder og co-living, de sidste tre er interviews med
tiny house-ejere. Sidste del af kapitlet omhandler tveergédende erfaringer om hvad det ger
ved ens boligliv, nar boligen skrumper, hvad der betragtes som de vaesentlige karakteristika
og kendetegn, og hvordan og hvad med har lyst til at dele med ens naboer.

Caseneer:

. BL AKHUS Valby: Byboliger med privatliv og adgang til feellesfunktioner
. UNITY, Arhus: vertikal landsby eller hotel?

. MUSICON Roskilde: Containerlejligheder i hgjden

. Tiny house: Biancas skurvogn midt i det grenne

. Peter Cox: Det lille hus med det store potentiale

. Vibekes luksushus med kaempe have



BLZAKHUS Valby: Byboliger
med privatliv og adgang til
feellesfunktioner

p

Figur 30. Blaekhus Valby set fra hjernet af Gammel Kage Landevej og Ib Schenbergs Allé i Kebenhavn (venstre) og fra
tagterrassen (hgjre). Kredit: BUILD; AAU

Blaekhus Valby

Bebyggelsen i Valby i Kebenhavn fra 2018 er det farsteopferte Blaekhus-koncept (se tidli-
gere). | alt 228 boligenheder er fordelt pa en treleenget blokbebyggelse i fem etager med
feellesfunktioner og cykelparkering i den indre gard. | stueetagen er der vaskerifaciliteter og
to opholdsrum med bl.a. loungemebler, bordtennis og studiepladser, mens der pa toppen er
festlokale med faelleskakken, som kan lejes til privat brug, samt tagterrasse. Alle funktioner
er placeret i midterblokken ud mod Gammel Kgge Landevej.

Boligerne i Bleekhus Valby divergerer i grundplan, men er alle mellem 27 og 36 m2 brutto med
et brugbart gulvareal p& minimum 17 m2, og der er fransk altan. Prisen afhanger af, hvilken
etage boligen ligger pa, og om der er direkte udgang til tagterrassen pa 5. sal. Prisen svinger
p.t. fra 6.200 til 6.900 kr. plus forbrug. Boligerne udlejes umgbleret.

Blaekhus Valby rekrutterer lejere via deres website, hvor fotos, videoer, beboerprofiler og
beskrivelser af service, feellesrum og funktioner er formidlet pé bade dansk og engelsk.
Rekrutteringen foregar via Home. Flere beboere fortzeller, at det digitale materiale gar det
let, ogsa hvis man bor i udlandet, under boligjagten at f& en fornemmelse af stedet og af ens
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Figur 31. Boligplan, 31 m2 inkl. fransk altan, pris: 7200 kr./mdr. Kredit: Blaekhus, web

muligheder for boligtyper. For eksempel forteeller et udenlandsk par, at de accepterede et
lejemal efter at have faet fremsendt en videorundvisning af boligen. Ifglge viceveerten er den
gennemsnitlig flyttefrekvens i bebyggelsen omkring 12 méaneder. Fra beboerne herer vi, at
lejekontrakten som udgangspunkt er med ni maneders binding (Facebook-gruppen).

Beboerne om beboerne:

| Bleekhus Valby er beboerne 20-35 ar, og stort set alle opholder sig midlertidigt i Kebenhavn.
Sterstedelen er unge danske statsborgere under uddannelse, eller som er i faerd med at
etablere sig pa arbejdsmarkedet. Derudover er der en starre gruppe beboere, som kommer
fra udlandet, og som opholder sig i Kebenhavn pga. studie, et konkret job, eller som er i byen,
fordi de gnsker at leve i et andet land, inden de etablerer sig.

Hvorfor Blaekhus Valby?

Beboerne, vi talte med, er generelt tilfredse med at bo i Blaekhus Valby og fremheever belig-
genheden med tog- og busforbindelse, nerheden til centrum og uddannelsesinstitutioner
som vazsentlige argumenter. Enkelte naevner desuden Valby Parkens grenne omrader som
en del af kvaliteten ved at bo i Blaekhus Valby.
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Det er meget smdt, ja, men det er
privat. Jeg ser egentlig min bolig lidt
som et vaerelse - et rum. Et stort ho-

telvaerelse. Ogsa fordi jeg skal igennem
bygningen med elevator, lounge osv.
Men det er OK for mig. Jeg elsker mit
privatliv her.

T

De fleste bor i Blaekhus Valby, fordi det er let at f& sin egen bolig her. Der er stort set ingen
venteliste, og saerligt for udenlandske studerende og arbejdende fremhaeves Blaskhus for
det digitaliserede engelsksprogede praesentationsmateriale og videoer af boligerne. Det be-
tyder, de fra deres hjemland har kunnet se og veelge mellem forskellige boliger pa Bleekhus'
website. De fleste beboere, vi talte med, siger uopfordret, at huslejen er hgj, og at den stiger
og falder, s det er svaert at laeegge et fast budget. Men samtidig er det vanskeligt at finde
alternative boligtiloud i byen, enten pga. manglende netvaerk eller budget. Enkelte har ogsé
fravalgt deleboliger og bofeellesskaber til fordel for den private bolig i Bleekhus Valby.

Beboerne om boligen:

Der er en del unge beboere, for hvem Blaekhus Valby er deres farste selvstaendige bolig efter
barndomshjemmet, hvilket ifglge viceveerten kan ses i tilstedeveerelsen af foreeldre under
fremvisninger og flyttedage. Andre, typisk udenlandske studerende eller unge professio-
nelle, kommer fra ophold i andre lejeboliger og deleboliger eller direkte fra udlandet. Alle
beboere fremhaever trygheden ved at have sit eget rum som vaesentlig. Derudover frem-
haeves pakkeordning samt adgang til gode store vaskemaskiner og feellesarealer. Seerligt
vicevaerten, som pa flere hverdage er til steder i bebyggelsen, gar, at man let kan fa hjeelp til
tekniske udfordringer i boligerne, opleves som en vaesentlig boligkvalitet. Seerligt udenland-
ske beboere og unge, de netop er flyttet hjemmefra, og som ikke har netvaerk, kompetencer
eller indsigt i boligtekniske forhold, er glade for servicen.

Det er primaert de &ldre beboere (slut-20'erne og frem), som kommer med mange mabler

og andre forventninger til boliglivet, der finder boligen lille. De fleste synes, boligen er let at
indrette grundet dens rektanguleere form og det faktum, at der kan placeres seng, bord og
opbevaring flere steder. Det giver valgmuligheder. | Facebook-gruppen fremgar det, at der er
mange mgbler, der skifter ejere hver méned, nar der er flyttedag. Keb og salg er primzert det,
der dominerer kommunikationen pd mediet. Enkelte synes, at de store vinduespartier tager

49



BILAGSRAPPORT - Eksempler og beboercases: Mikroboliger i Danmark

Figur 32. Fest- og feelleslokale med kgkken pa topetagen er det mest brugte, bl.a. pga. ovnen, som ikke er installeret i

boligerne. | stuen er der to feelleslokaler, som primeert bruges af “de unge”, som flere informanter forklarede det. Kredit:
BUILD/AAU

en del af opbevaringsmulighederne. Dog er den franske altan god, szerligt ndr man laver mad,
s& man kan lufte ud.

Beboerne om de ekstra funktioner og fzellesskab

Beboere forteeller, de havde en forventning/frygt om, at der i bebyggelsen ville vaere en del
larm og fest, pga. malgruppen og feellesfunktioner og den made, stedet blev beskrevet i
fremvisningsmaterialet. Men der er generelt roligt. Ofte er det kun - ifalge beboerne - en
mindre gruppe unge, som bruger faelleslokalerne til sociale aktiviteter om aftenen, fortrins-
vis i weekender. Fordi der er mange beboere i bebyggelsen, er der ingen, der kan sige, om
det er naboer, der mades, eller beboere, der tager deres gaester med. Som det fremgar af
beskrivelsen pa Blaekhus’ website, er fezllesfunktionerne et mgdested for bade “naboer og
venner”.

Seerligt fest- og feelleslokalet pa 6. etage er populeert, fordi det har kekkenfunktioner inkl. en
ovn og et stgrre spisebord - ovn er ikke fast inventar i boligerne, og som vicevaerten noterer,
er det naesten dagligt, at den er i brug. Flere efterlyser af samme grund feelleskekken pa
etagerne, sa der er et supplement teet pa til det meget lille tekekken i boligerne. Viceveerten
erfarer, at der stort set hver dag er nogen, der har brugt feellesfunktionerne til sociale
aktiviteter, og fest- og feelleskokkenet er ogsa ofte udlejet. Ogsa pa Facebook-siderne er
noter om manglende oprydning ofte et tema. Lige sa vigtigt for faellesskabet og opfattelsen
af delefunktioner er servicering i form af viceveert, som kommer og tjekker dagligt, og som
man kan skrive til, hvis der er problemer eller spgrgsmal. Det giver beboerne en tryghed og
ger, siger beboerne, at faellesrummene generelt holdes paene.

Facebook-gruppen er privatinitieret, og det er ikke alle beboere, der er tilmeldt eller oriente-
ret om, at den eksisterer, og det er ikke en officiel kanal til kommunikation. Facebook-grup-
pen giver, for de brugere, der er tilmeldt, en adgang til viden og praktiske informationer og
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Jeg tror, folk vaelger at bo her, fordi Her er meget stille. Det var jeg lidt

de ikke vil forstyrres. Du har alt i din bekymret for til at starte med - fordi der
lejlighed, og du behaver ikke engagere bor mange unge, og jeg teenkte, at de
dig i andre. Man hilser heller ikke pa hin- festede og spillede hgj musik. Men her
anden. Jeg tror, det er, fordi alle gnsker er generelt stille.

at veere private.

tilbud. Her szelges eller gives mabler og inventar vaek, og her spgrges til problemer med
vaskemaskine, appen og faellesfunktioner. Indimellem er der ogsé opslag om sociale arran-
gementer i bebyggelsen, f.eks. faellesmiddage. Det herer dog til sjeeldenhederne.

Generelt hilser man ikke pa hinanden i gangene, i vaskerummet, indgangen eller i elevator/
trappeopgang. Det er kun, hvis man opholder sig i et af faelleslokalerne i stuen eller pa
tagterrassen, at man hilser og eventuelt taler sammen. Det betyder ikke, at beboerne ikke er
glade for Blaekhus eller de faellesfunktioner, der er tilgeengelige. Snarere er feellesrummene
et socialt potentiale, man kan vaelge til eller fra efter behov. Ellers respekterer man hinan-
dens privatliv. Lidt ligesom pa et hotel.

Figur 33. P4 5. sal er der adganag til feelles tagterrasse og til fest- og feellesrum med kekkenfaciliteter. Kredit: BUILD/AAU
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UNITY TOWER: Vertikal
landsby eller hotel?

Figur 34. UNITY Aarhus er et cirkelformet bolighgjhus pa 28 etager med 625 mablerede boligenheder og feellesfunktioner.

Kredit: BUILD (foto, venstre), UNITY website (hgjre)(https://estatetool.findapartmentaarhus.unity-living.com/da/list u.d.)

UNITY Aarhus

UNITY Aarhus ligger et par kilometer fra Arhus centrum. Bygningen er tegnet af Arkitema
Architects og ingenigr Brix & Kamp for Aberdeen Standard Investment og formet som en
halvcirkel med et terrasserende fald fra et 28 etager hgjt tarn i den ene side ned til syv etager
i den anden. Boligtarnet rummer 652 mgblerede lejligheder, heraf 572 sma etveerelses boli-
ger (fordelt pa “studios” p& 29-36 m2 og “1-bed apartments” pd 42-65 m2) samt 70 lidt sterre
toveerelses 0g 10 treveerelses boliger. Huslejen ligger fra 5.300 til 5.700 kr. for de mindre
boliger op til 12.500 kr. for de starste. Lejeperioden er mindst tre maneder (med en maneds
opsigelse). | efteraret 2023 husede UNITY Aarhus cirka 450 beboere.
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Figur 35. Plantegning af boligtype A, bolig pa 29-33 m2 (Kilde: https://estatetool.findapartmentaarhus.unity-living.com/

da/list u.d.)

1-vaerelses

29 - 34 m2 fra 5.300 DKK

Fuldt mableret | samarbejde med det britiske design studio. Tom
Dixeon med omtanke for multifunktionalitet og baeredygtighed.
« Egenaltan eller terrasse

Inkl. adgang til fitness og udendars traeningsarealer.

Gratis Wifi de farste 6 maneder fra lejeperiodens start (herefter kun
100 kr. /mdr.)

Badevsrelse med gulvvarme, bruseniche og indbygget skabsplads

» Kekken med opvaskemaskine. kaleskab med frostboks. kogeplader.

Lees mere

Se ledige boliger

2-vaerelses

42 - 65 m2 fra 9.100 DKK

Fuldt mableret | samarbejde med det britiske design studio. Tom
Dixon med omtanke for multifunktionalitet og baeredystighed.
Egen udgang til 2-3 private altaner

Separat sovevaerelse med 160x200 cm. Dobbeltseng med
indbygget opbevaring. arbejdsstation og skabe.

Keleskab med frostboks, keramiske kogeplader. ovn,
udtraksemhzstte og opvaskemaskine

« Badeveerelse med gulwarme, bruseniche og indbygget skabsplads

Lees mere

Se ledige boliger

3-vaerelses

60 - 93 m2 fra 10.500 DKK

Fuldt mebleret i samarbejde med det britiske design studio. Tom
Dixon med omtanke for multifunktionalitet og baeredygtighed.

Egen udgang til 2-5 private altaner med soltimer p4 forskellige tider
af dagen

Sovevaerelse med 140-160%200 cm. dobbeltseng. skabe og
arbejdsstation

Ekstra vaerelse med 90x200 cm. m kgjeseng, skabe og
arbejdsstation.

Lees mere

Se ledige boliger

Figur 36. UNITY preesenterer deres boliger pa dansk og engelsk. Her er lagt vaegt pa komfortabelt privatliv, egen altan/ter-

rasse, indretningsdesign af Tom Dixon og adgang til faellesfunktioner, bl.a. biograf, fitness, storkekken, sauna og sociale

aktiviteter. Kredit: Screendump fra unityaarhus.dk (u.d.).
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Det er som et hotel! Det er let at fd et Mit nytdrsforsaet er, at jeg skal networ-
veaerelse - og det er hverken for dyrt ke lidt mere. Jeg har derfor opholdt mig
- men heller ikke for billigt. Og s@ kan meget i feellesomrdaderne, og jeg ma
man tilkebe forskellige services. sige, jeg er positivt overrasket. Nu har

jeg ogsa valgt at gd sammen med to an-
dre om at sta for en stor faellesmiddag.
(Expat, mand)

(Ung studerende)

Om beboerne:

Beboersammensaetningen i UNITY Aarhus er ifalge Nybolig, som administrerer udlejningen,
cirka 40 % studerende, 40 % "young professionals” fra forskellige virksomheder som Maersk
og Vestas 0g 20 % blandede malgrupper, f.eks. nogle, der bruger UNITY som pendlerlejlig-
hed, pensionister, der gerne vil have en ferielejlighed i byen, m.fl. Ifalge UNITY’s community
manager er der p.t. omkring 30 forskellige nationaliteter i bebyggelsen.

Hvorfor UNITY Aarhus?

Beboerne vaelger UNITY Aarhus, fordi det her er let at f& en god bolig af en vis kvalitet - bade
hvad angar design, feellesfaciliteter og beliggenhed - som hverken er for dyr eller “for billig”,
som en beboer siger med henvisning til, at UNITY ikke tiltraekker folk, som kun vaelger den
for prisen. Flere beboere bor i UNITY, fordi det er uforpligtende og komfortabelt. Mange har
en(midlertidig) arbejdskontrakt eller er startet pa et studieforleb, og saledes er der i UNITY
mange studerende, lzegestuderende pa turnus, expats og “young professionals”, som pragver
livet af i Arhus. Ogsé det faktum, at boligerne allerede er mgbleret, anses som en kvalitet - sa
skal man ikke investere i sin indretning, og der er mulighed for tilkeb af service, uden at man
er forpligtet. Enkelte bruger UNITY Aarhus som pendlerbolig eller feriebolig, f.eks. pensioni-
ster, som gerne vil have adgang til byen, men ikke gnsker at flytte til den permanent.

Beboerne om boligerne

Siden dbningen i august 2023 har der veeret stor efterspargsel pa toveerelses lejligheder til
deling, hvor man har sit eget veerelse og sa deler bad og toilet med sin roommate - det gar
huslejen relativt billig, hvilket er szerlig attraktivt for studerende og udenlandske tilrejsende,
som kun erilandet i en kort periode. Der er 0gsé relativt stor efterspgrgsel pa de lidt sterre
lejligheder for "young professionals” og expats, som kan betale lidt mere. Der er generelt
sterst udskiftning i de helt smé lejligheder, som af flere bruges som et springbreet til at flytte
til en starre etvaerelses in-house, som der er venteliste til. Generelt betyder diversiteten i bo-
ligerne, at man eventuelt kan flytte internt, hvis man ikke er tilfreds med den bolig, man har,
eller hvis man ikke bryder sig om de naboer, der bruger faellesrummene teet pa boligen.
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Figur 37. |UNITY er der flere terrasser, som man kan benytte. En af dem har desuden en sauna. Kredit: BUILD

Beboerne seetter pris pa det integrerede design og interigr i boligerne, og flere fremhaever
uopfordret, at indretningen er designet af den beremte designer Tom Dixon, hvilket under-
stgtter brandingen af bebyggelsen, som fremhaever det. Dog er det ikke alle, der finder mab-
lerne i boligerne komfortable. Der er ogsa flere, der har sveert ved at forstd, hvorfor boligerne
kommer uden kgkkenudstyr - nér nu resten allerede er en del af huslejen.

Beboerne om delefunktioner og faellesskab

Som beboer i UNITY er der adgang til tagterrasser, loungeomrader, sauna, multibane og
fitnessrum inde og ude samt café, flere storkekkener og parkeringsanlaeg. Hvis man @nsker
det, kan man ogsa melde sig til feellesmiddag, eller man kan leje en cykel og kere ind til
Arhus.

Feellesskabet fylder meget i UNITY, og der er generelt mange, der haenger ud i kekkenerne og
loungeomréderne, ligesom fitnessfaciliteterne ogsa bruges flittigt. UNITY’s community ma-
nager har derfor en dobbeltrolle og skal bade serge for, at der er god stemning, igangsaette
sociale aktiviteter og events og handtere, at der ikke opstar grupperinger, som dominerer
faellesrummene og ekskluderer de andre beboere. Ofte kommer der 20-25 til faellesmiddage-
ne.

Pga. de mange forskellige nationaliteter, aldersgrupper og livssituationer er det en opgave
blot at hjszlpe med at handtere almindelige regler for brug af de sociale rum. For at sociale
sammenkomster ikke forvandles til fester, lukkes alle de sociale funktioner - ud over bord-
tennisrummet, som ligger isoleret - kl. 22. Szerligt rengering og orden pa faellesomraderne
er konstant et tema, der skaber konflikt mellem beboerne, fortaeller beboerne og community
manageren. Men de mange aktiviteter og feellesrum skaber ogsa en kultur, hvor alle som
udgangspunkt er en del af feellesskabet, og det er noget, isaer tilflyttere til Arhus saetter pris
pé, og for flere bliver det et argument for at blive boende i UNITY.
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Figur 38. Der er flere feellesrum fordelt i bebyggelsen, som benyttes af grupper og enkelte beboere. En community mana-

ger hjeelper med at skabe kontakt og god stemning, og beboerne kan desuden vaere med til at arrangere faellesmiddage.
Kredit BUILD.
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MUSICON Roskilde: Contai-
nerlejligheder i hojden
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Figur 39. Container living i Musicon i Roskilde bestar af 30 lejeboliger fordelt i tre punkthuse pa& henholdsvis 30 og 60 m2

svarende til et eller to containermoduler. Fotokredit: BUILD.

Musicon Roskilde

Container Living opfgrer og udlejer mikroboliger af containermoduler og med service
inkluderet. Konceptet er videreudviklet fra tidligere erfaringer med midlertidige studiebyer,
og containermodulerne er konstrueret, sa de kan kombineres pé forskellige mader i den
konkrete kontekst og demonteres og flyttes til et nyt sted. | Musicon-bydelen i Roskilde har
Container Living opfart 30 mikrolejligheder i tre punkthuse, hvoraf to er i fire etager og et er
pa tre etager. Bebyggelsen, som er tegnet af Arkitema Architects, indeholder to boligtyper:
en starre lejlighedstype af to containere pd 60 m2 og en mindre lejlighedstype pa 30 m2.
Alle er indrettet med bad, kekken, gulvvarme og ventilation. Flere boliger har egen altan, og
alle har store vinduespartier fra gulv til loft. Beboerne rekrutteres via bl.a. Container Livings
website, som beskriver boligerne som “urbane” og placeret i hjertet af “de ra og industrielle
rammer” i Roskildes nye kreative bydel, Musicon. Huslejen er - eferdr 2023 - 6.996-10.495 kr.
ekskl. forbrug.

Beboerne om beboerne:

Beboerne, vi talte med i vores interviews, havde forskellige aldre, ken og baggrunde, og
der var bade unge, par og bgrnefamilier med sma og sterre bgrn iblandt. Det svarer godt til
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Figur 40. Plantegning af bolig pa 60 m2, som der er flest af i bebyggelsen. Kredit: (https://containerliving.dk/lejer-roskil-
de-musicon/)
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Figur 41. Plantegning af to boliger pa 30 m2, som mest bebos af studerende. Kredit: (https://containerliving.dk/lejer-ros-

kilde-musicon/)

beboernes egne opfattelser af, hvem der bor i containerbyen, dog med en overvagt af unge
singler eller par, som bor i de mindre boliger pad 30 m2, hvilket samtidig er den malgrupper,
der er storst udskiftning hos, lyder det.

Hvorfor MUSICON?

Beboerne vaelger Container Living Musicon af flere grunde, hvoraf disse er gennemgaende:
Enten har beboerne staet i en mere eller mindre akut boligmangel, f.eks. i forbindelse med
skilsmisse eller uddannelsesstart, eller de har fundet boligformen med containere interes-
sant at afprgve. Uanset om boligvalget er taget med henblik pa et kortere midlertidigt ophold
eller med hensigten om at bo der i leengere tid, har en veesentlig motivation ligeledes vaeret
den feelles tagterrasse med udsigt over Musicon og naerheden til byfunktioner og natur.

Beboerne om boligen:

Beboerne forteeller samstemmende, at boligernes szerlige rektangulaere form med vindue

i bunden og stramme retningslinjer for ophaeng pa vaeg og loft bade er en inspiration og en
udfordring. En beboer forteeller, at det har tvunget hende til at taenke anderledes end de kon-
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Det var beliggenheden, der gjorde ud- Boligerne er 5 x 12 m, og det er jo pd en

slaget om at bo her - midt i Musicon og made smat. Der er i hvert fald mange
teet pd by og station. Og s@ var det en ny begraensninger, nGr man skal indrette
og anderledes made at bo pa. sig, ogsd fordi det er en container, og

der er mange ting, man ikke ma.

(kvinde)

ventionelle lgsninger pd mgblement og indretning, hun ellers kendte til. Blandt andet har hun
nedskaleret borde, sofaer og laenestole, s de passer til rummet. Hun har ogsa investeret i
flere mgblementer pa hjul, bl.a. en reol med tv og et lille bord, hvor hun har mikrobglgeovn,
elkedel og andre kekkenting. Ligesa betyder det begraensede gulvareal, at man har mini-
meret sine ting, og at man bruger mere tid pa at rydde op og saette ting pa plads, fordi der
hurtigt opstar kaos.

De feelles vaskemaskiner i stueetagen er genstand for divergerende erfaringer, men fzelles
er dog, at en privat vaskesgjle i boligen ville have optaget uforholdsmaessigt meget plads,
taget i betragtning, hvor f& timer pa en uge man faktisk vasker.

Som inspiration til nye beboere har Container Living eksempler pa, hvordan boligerne
indrettes af beboere, og hvordan man pa relativt f& kvadratmeter kan organisere sig i funk-
tionszoner, skabe opbevaringslgsninger, stemningsfuldt lys, veegophaeng mv. Flere beboere
forteeller, at der ogsa er flere dialoger pa bebyggelsens kommunikationsapp, der omhandler
indretning, og hvor der sparges til rdd og lgsninger pa specifikke problemstillinger. Saledes
udvikler beboerne kollektivt en indretningsstil, der passer til boligernes seerlige arkitektur.

Beboerne om delefunktioner og faellesskab

Stélkonstruktioner omkring containerne sikrer adgang til lejemalene til beboelse gennem
trappe- og svalegange, og man deles om en feelles gard. Herfra er der adgang til en tagter-
rasse pa toppen af det treetagers punkthus. | stueetagen er der et feelles vaskehus og flere
erhvervslejemal. Servicekonceptet hos Musicon bestar af taet dialog med beboerne via en
feelles kommunikationsapp, som ogsa formidler information om drift, arrangementer mv. |
Musicon agerer en af beboerne desuden "velkomstambassadar”.

De beboere, der kom ind som den farste generation i 2022, kender generelt hinanden godt,
bl.a. fordi flere stod pa venteliste, inden bebyggelsen stod feerdig, og i denne proces har
Container Living aktivt inddraget de kommende beboere for at blive klogere pa, hvordan feel-
lesskab skulle faciliteres. Det betgd, at der blev nedsat et beplantningsudvalg og et socialt
udvalg mv. Processen har vaeret medvirkende til en slags “fgrst mover”-kultur, som stadig
preeger feellesskabskulturen.
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Figur 42. Eksempler pa, hvordan man kan indrette 30 m2-boligen i Musicon. Et inspirationskatalog, som kom i stand efter

at ferstegeneration af beboere flyttede ind og efterlyste hjeelp. Kredit: (https://containerliving.dk/lejer-roskilde-musi-

con/

Der er ikke mange standardlagsninger,
nar man bor sadan her. Man kan ikke
gore som man plejer - det handler me-
get om ens fantasi. SG det bliver mere
personligt. Jeg synes, vi alle sammen
har gjort det til vores container. De er
alle meget forskellige pd hver deres
made. (Single, kvinde)
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Det er mest tagterrassen, jeg bruger.
Vi har prevet at indrette den, sd der
er forskellige hyggezoner, s man kan
sidde i fred med sine venner eller med
familie. Men ellers er det ogsd et rum,
hvor man kan mades med sine naboer.
Nogle gange er der nogen der skriver
ud - hey, vi taender grillen, er der nogen,
der vil vaere med til lidt hygge?.



D

Bifs &

Figur 43. Gardmiljget varetages af beboerne selv efter en indledende proces, hvor man diskuterede beplantning og
retningslinjer. Der hilses overalt i bebyggelsen, og szerligt tagterrassen er genstand for sociale aktiviteter - hvad enten det
er beboere med gaester eller beboere, der m@des for at grille sammen. @ BUILD, Mette Mechlenborg

Selvom der er en del - ofte nyere - beboere, som holder sig for sig selv, og som ikke sgger
feellesskabet, er der generelt en hilsekultur pa svalegangene, i garden og ved vaskefaci-
liteterne. Szerligt centralt er tagterrassen, som bruges flittigt, nar vejret er til det. Ofte

har beboerne deres egne gaester med derop, og pé den méde er tagterrassen boligernes
forleengede uderum. Indimellem er der dog nogen, der skriver p& kommunikations-appen, at
de taender grillen, og opfordrer andre til at komme forbi. Uanset hvilken anledning er tagter-
rassen ofte et sted, hvor man leerer naboerne at kende, samtidig med at det bidrager til at
@ge boligkvaliteten og samler bebyggelsen til en enhed.

| stueetagen af de to fireetagers punkthuse er der placeret erhvervslokaler til udlejning - dog
er ikke alle udlejet, men star tomme.

Det er ikke, fordi vi kommer hinanden
ved som sadan. Eller jeq kan godt
meerke, at der er folk, der vil det sociale
- dererenintention om et feellesskab,
og det er op tilmig, om jeg vil dyrke det.
(Enlig far med barn)
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Tiny house: Biancas
skurvogn midt i det gronne

Biancas skurvogn

Bianca bor i en omdannet beboelsesvogn p& en mark ved en gard et sted i Danmark. Her har
hun boet i halvandet til to & sammen med sin hund. Hun sastter pris p3, at her er roligt, grgnt
og privat.

Bianca har kebt beboelsesvognen billigt og istandsat den med hjeelp fra en handvaerker.
Bianca har bl.a. faet installeret kekken med kogeg, el og en varmepumpe, sé der er varmt
om vinteren. Der er desuden sat ny undervogn med aksel p&, sa skurvognen lettere kan
transporteres, og hun kalder den konsekvent “min vogn” for at understrege den potentielle
mobilitet. Det er nemlig en kvalitet - at hun kan tage sin vogn med sig og flytte til et andet
sted, hvis hendes behov og situation eendrer sig, forteeller hun. Samlet set har beboelses-
vognen kostet hende 50.000 kr., og sa yderligere 20.000 kr. for transport. Skurvognen er 14
m2 og har ikke hverken bad eller toilet. Bianca har en aftale med den landmand, hun lejer sig
ind hos, at hun kan bruge hans toilet og bad. Hun betaler 1.500 kr. plus forbrug for at have
skurvognen stdende p& marken. Hun har ikke noget imod at tisse i skoven.

Hvorfor bo i en skurvogn?

For Bianca er det kombinationen af at bo smat, de lave leveomkostninger og naerheden til
naturen, der er attraktionen ved at bo, som hun gar. Hun har tidligere boet i en lejlighed i

Figur 44. Biancas skurvogn er 14 m2 og uden bad/toilet, men med et lille kekken og masser af grgnt uderum. Kredit:
BUILD, Mette Mechlenborg
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Det er ikke et vaerelse. Men det er jo
smat. Jeg taenker det meget som en
bolig med forskellige stationer. Der er

Der er mindre plads at overskue. Jeg
kan meget lettere holde styr pa det, jeg
har, i forhold til rengering og oprydning

kekken-stationen, og ndr jeg vender ) o
-jeg kan se alt, hvad jeg ejer.

mig om, s stdr jeg ved mit klaedeskab.

Det skifter funktion, afhaengigt af om

jeg star med ryggen den ene eller den
anden vej. Her [peger]sidder jeg og
spiser, laeser. Min seng bruger jeg til .
afslapning - hvis jeg skal se en fim. .

Faktisk vil jeg ikke arbejde her - det vil

jeg gare et andet sted. Min vogn er klart
mere et sted, hvor jeg kun er mig selv.

byen, men fglte, hun var “pakket ind”, og der var alt for mange sanseindtryk, ting og menne-
sker, hun skulle forholde sig til. Hun har ogsé en periode boet i en kolonihave, hvor der var
mere ro, grgnt og billigt, men hun oplever nu, der er meget mere frihed i at bo i en skurvogn,
bl.a. fordi man ikke skal forholde sig til naboerne, og der er ingen, der skal bestemme, hvor
hej haekken skal vaere, som hun siger.

Skurvognen er hendes private oase, og det er meget sjeeldent, hun har geester med hjemme.
Men det fgler hun ikke som en begraensning, tvaertom er der ikke det samme pres for at vaere
social - den trange plads ggr, at de sociale normer omkring gaester er andret, og det opleves
som friggrende. Mentalt er den trange plads ogsa et vigtigt element i forhold til Biancas for-
nemmelse af livskontrol. Hun forteeller, at det er begraenset, hvor rodet der kan blive, og hvor
meget der skal renggres. Begge dele - fraveer af forventningen om gaester og den overskue-
lige maengde af ting - giver Bianca en fornemmelse af tryghed og frihed til at koncentrere sig
om andre ting. Hun har dog ligesom mange andre ogsa et behov for at indrette og prazge sin
bolig og bruger tid pa at flytte rundt pa sine ting, sa de tager sig forskelligt ud.

Bianca bruger mange timer i landskabet, der omkredser hendes skurvogn. Hun gar lange
ture med sin hund, sidder udenfor og nyder stilheden. Hun indgér ogsé i en teet social rela-
tion med gardens beboere og hjeelper ogsa gerne med at holde den store nyttehave, der er
tilknyttet garden. Indimellem spiser hun sammen med dem, snakker med bgrnene og er i det
hele taget med i hverdagen, ogsé fordi hun bruger toilet og bad pa garden. Hun understreger
dog, at feellesskabet er meget uforpligtende, og at det uforpligtende understgttes af den
fysiske afstand, der er mellem hendes skurvogn og garden, mellem hendes liv og deres liv.
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Det er en skrane, at tingene kun kan std
pa én made i en skurvogn. Jeg flytter
ofte om og rykker rundt. Der er altid et
lille hjgrne, som er lidt dedt. Og ndr man
flytter rundt pd et mabel, sa flytter man
rundt pa en struktur - hele boligen.

Den her made at bo pd er[for mig]sin
egen boligtype. For det farste - der er
ikke nogen anden boligtype, hvor det
koster salidt som her, men du er tzet pd
naturen. For det andet sG behaver du
ikke deale med folk, medmindre det er
noget, du selv vaelger til.

Figur 45. Biancas vogn er indrettet i zoner, og hun kan godt lide at flytte rundt pa sine ting. Kredit: BUILD, Mette Mechlen-

borg
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Peter Cox: det lille hus med
det store potentiale

Selvbygget tiny house

Peter og hans hustru, Marie, bori et selvbygget tiny house med deres katte. P.t. er huset
placeret i en stor have, som de er i gang med at dyrke for at blive selvforsynende. Peter
arbejder med digital markedsfaring, noget, han kan gare hjemmefra. Desuden driver han Fa-
cebook-gruppen Det Lille Potentiale: Tiny House Byggeprojekt, som han startede i 2019, da
de gik i gang med byggeprojektet. Marie arbejder deltid pa en hgjskole, hvor hun underviser i
havebrug og baeredygtighed.

Huset star pa en gammel baddvogn, som ger det let at transportere. Det er 8,5 m langt, 3m
bredt og ca. 24 m2 brutto. Huset indeholder stue og kekken i ét, toilet/bad og en hems, hvor
parret sover. Peter vurderer, det samlet har kostet dem 150.000 kr. at bygge huset, dertil
kommer tilkab, bl.a. solceller, braendeovn, pilletank og nogle tagrender, og det koster mellem
6.000 0g 8.000 kr. at flytte. Huset er bygget til at kunne kobles pa konventionel infrastruktur
via drikkevandslange og elmaler, og i begyndelsen, inden Peter og Marie fik installeret brazn-
deovn, blev det kun opvarmet med elradiator.

Vi kunne godt lide ideen om at vaere mobile, men havde
efterhdnden ogsd et snske om at fd et hjem. Vi har bygget
huset til os selv, og det er nemt at flytte. Vi kan pakke det
hele pd 24 timer og pakke det hele ud igen pa 24 timer. Nar

vi flytter, kan vi se pa kattene, at de falder hurtigt til ro,
fordi huset er det samme - sd tilpasningen til et nyt sted er

let. PG den made har vi bade frihed og tryghed.
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For deres nuvaerende adresse har Peter og Marie boet tre andre steder i regionen og har
séledes stor erfaring med at flytte huset. Fordi havedyrkningen er en langsigtet investering
og ikke kan flyttes, har de nu besluttet at sl& redder og blive samme sted de naeste 20+ ar.
Friheden pa hjul er erstattet med haveglade.

Hvorfor bo i et tiny house?

Dregmmen om at bo i sit eget tiny house har, ifglge Peter, vaeret flere &r undervejs. Men det
vigtigste har veeret tidligere erfaringer med at bo smat kombineret med et gnske om et
voksenliv, hvor man ikke er bundet af et 37-timers job og et stort boliglan. Fritiden til selv
at indrette sin hverdag med de aktiviteter, der betyder noget for dem, har vaeret en vigtig
rettesnor i deres livs- og boligvalg.

Under deres studietid var boligrammerne sméa pga. deres begraensede gskonomi, men uden
at de ansa det som et problem. Snarere blev de bevidste om, at det var en frihed, som de
gerne ville bibeholde efter deres studier. De afprevede forskellige sma boligformer, bl.a. et
kolonihavehus p& 25 m2, og elskede, hvordan de her fik en anden mere direkte adgang til
natur. Baeredygtighed er ogsa vigtig for parret, og serligt Marie er optaget af, hvordan na-
turen - planter, permakultur og biodiversitet - bidrager til et livi harmoni med de planetzere
veerdier.

Figur 48. Peter og hans hustru bor i et tiny house pa 24 m2 brutto, som de har bygget efter at have deltaget pa et tiny

house-kursus pa Grobund i Ebeltoft. Kredit: Peter Cox.
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Vi har prevet at fastholde vores livsstil,
som vi havde, da vi var pa SU. Der leve-
de vi smat, men havde masser af frihed
og fleksibilitet. Det der med, at man
ikke kan tage to dage ud af kalenderen,
nar man har lyst, men skal planleegge
med arbejdet, det behgver vi ikke.

Om alt det udenfor

Vores arbejdsliv og boligliv er blandet
sammen. Vi ved ikke, hvorndr det er
weekend, for vilaver det samme hver
dag. Normalt arbejder jeg ved compu-
teren fire timer om formiddagen, og
sd gadr jeg i haven om eftermiddagen.
Eventuelt ogs@ om aftenen. Det er kun
pd antallet af mails, jeg modtager, at
jeg fornemmer, hvorn@r andre er pa

arbejde.

Efterhanden som haven tager form, er Peter og Maries hverdag synkroniseret med de sterre
og mindre opgaver, der ligger i havearbejdet. Dertil kommer de mange timers pleje og vedli-
geholdelse af deres tiny house. Der er konstant braende, der skal hugges, kompost, der skal
flyttes, og planter, der skal plejes. Efterhdnden er dagen kun afbrudt af timer, de tilbringer
pa deres formelle jobs. Samtidig forsgger de at opbygge en kursusvirksomhed og har netop
haft kursister forbi for at leere om natur og baeredygtighed.

Om nogle &r haber Peter og Marie at kunne ga helt off grid og veere selvforsynende med vand
og el og, hvis alt klapper, ogsé med planter og dyr. Deres tiny house-boligliv er blevet deres

livsstil.

Figur 47. Ifglge Peter har han og hustruen en "relativt stor” stue (hgjre). De tilbringer dog det meste af tiden i haven, seerligt

hustruen, som gér op i permakultur og beeredygtige afgrader (venstre). Kredit: Peter Cox
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Vibekes luksushus med
kaempe have

Vibekes lille hus med maksimal komfort

Vibeke var igennem en lang proces med overvejelser, gnsker og udfordringer, inden hun
endte med et arkitekttegnet tiny house bygget af baeredygtige materialer og med fokus pa et
sundt indeklima.

Huset er udstyret med en reekke konventionelle funktioner, som man kender fra villaen:
badevaerelse og toilet, vaskesgjle med tgrretumbler, kekken, pejs, sovekammer og opholds-
stue. Huset er pa 28 m2 og er suppleret med en starre, delvist overdaekket terrasse med
direkte adgang. P.t. er huset koblet p& vand- og elforsyning, men det er konstrueret saledes,
at man pé sigt kan ga off grid og veere selvforsynende med vand og el. Huset har kostet knap
0,5 mio. kr. inkl. hdndveerkertimer. | gjeblikket har Vibeke lejet sig ind p& en landejendom,
hvor hun betaler 1.500 kr. plus forbrug. N&r hun engang @nsker at flytte, kan huset flytte med
hende.

Hvorfor bo i et tiny house?

Vibeke er rastlgs af natur, siger hun, og har boet i mange forskellige boligformer, inden hun
lagde sig fast pa et tiny house. Hun er opvokset pa landet og synes, byen er alt for teet og
med for lidt plads. Hun har altid godt kunnet lide at have adgang til natur og betragter sig
selv som et friluftsmenneske. Ad flere omgange har hun boet i kollektiver og bofaellesskaber,
og en overgang afprgvede hun ogsa kolonihaven som boligform. Det var farst, da hun ved en

Figur 48. Vibekes hus er et arkitekttegnet hus pa 28 m2 med overdaekket terrasse, vaskesalje, pejs, toilet, kekken og sove-
zone. Fotokredit: BUILD, Mette Mechlenborg
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Jeg taenker, at jeg skal off grid pd et
tidspunkt - at der skal solcelle pd, og
jeg skal have vandopsamling mv. Men
nu er jeg startet med selve huset, og s

kommer de andre ting efterhanden.

Mit snske var at fG et hjem, jeg skulle
have resten af livet. Og det skulle have
alle de luksusting, man forbinder med

et rigtigt hus - pejs, vand og bad, toilet,
vaskemaskine - og vaere heldrsbeboligt,
altsa godt isoleret. Men det var meget
vigtigt, jeg kunne flytte med det. Jeg
ville gerne gare mig uafhaengig af, hvor
huset skulle std

T

NN

tilfeeldighed fik mulighed for at bo i et kollektiv af skurvogne, at hun fandt en boligform, hun
syntes om, og som passede til hendes behov. Hun var ikke interesseret i at eje grunden, men
pa den anden side falte hun ogsa, at hun som lejer i en skurvogn ikke havde den sikkerhed,
som ejerskabet tilbgd. Da hun modtog et arveforskud af sine forzeldre, besluttede hun, at de
skulle investeresi et tiny house, som var helt hendes eget.

Indledningsvis kiggede Vibeke efter faerdigbyggede tiny houses, som levede op til BR2018, og
som havde en vis komfort i forhold til faciliteter og sterrelse. Hun syntes dog, de manglede
personlighed og var meget anonyme. Generelt ogsa langt over hendes budget. Det var ferst,
da hun ad omveje fik kontakt til en handveerker, der ligesom Vibeke gik op i baeredygtige
materialer og indeklima, at hun indgik en aftale om, at han skulle bygge et hus ud fra hendes
tegninger og @nsker. Huset, som hun derfor har veeret med til at tegne, er bl.a. baseret pa
treefiberisolering, papirdampsbremse og trze fra baeredygtigt skovbrug bade indvendigt og
pa facaden.

Figur 49. Det var en ambition fra starten at fa et lille mobilt hus, som havde alle de luksuselementer, man kender fra et
traditionelt hus - badeveerelse, vaskemaskine og funktionsopdelte zoner. Fotokredit: BUILD, Mette Mechlenborg
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Naturen giver mig en ro. Det handler meget om at kigge
pd naturen - enten her indefra huset, ndr jeq haenger i min
haengekaje, eller derude foran. Og sa gdr jeg lange ture,
laver mad udenfor og er i det hele taget et stort frilufts-

menneske.

Om alt det udenfor

Frihedsfalelsen er det vigtigste ved Vibekes boligliv, siger hun. Bade frihed til at kunne
bevaege sig ud i naturen og frihed fra naboer og sociale forpligtelser. Men samtidig at have
en tryghed i at vide, at huset er hendes, og at hun, nar som helst, kan flytte det til en ny
destination.

Naturen er central, idet den giver Vibeke en ro, som hun seetter pris pa. Det er ogsa i naturen,
at hun finder sine sociale relationer, bl.a. ved at lave mad om et bal.

Figur 50. Alt i Vibekes bolig er bygget ud fra hendes tegninger og gnsker, bl.a. muligheden for at have en haengekgje midt i

rummet, som hun bruger hver dag. Kredit: BUILD, Mette Mechlenborg
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Tiny houses-foreninger/kommuna-
le projekter (uden enkeltstaende
huse) (opdateret sommer 2024)

Navn

Koncept

Status

Boligsterrelse

AtBoiRo Behandlingssted for unge, 3 pilothuse er faerdigbyg- 37,4 m2
kommunalt drevet gede

Bettebyen, Himmerland Tiny House Landsby med 20 | P& pause Maks. 40 m2
huse drevet af en forening

Foreningen Friliv - Et Tiny Tiny house - feellesskab Pa pause Maks. 40 m2

hus feellesskab

med 20 huse samt faelles-
hus

Grobund Brenderup

Bydel med 34 smajordlod-
der og feellesfunktioner

Lokalplan vedtaget. Ansgg-
ningsproces om byggetilla-
delse igangsat (september

2024)

Maks. 62,5 m2 (250 m2
grund) og maks. 100 m2
(400 m2 grund)

Grobund Ebeltoft

Tiny houses med op til 150
huse og feellesfunktioner og
erhverv

Erhverv er etableret, udvik-
ling af lokalplan p&gar

Til forhandling

Olufs have - Forum 5762 Blandet boligomrade med 6 | Lokalplan godkendt (jul Gns. 66 m2
(forening), Svendborg tiny houses 2023)
Small Living Albertslund, Baeredygtigt bofaellesskab Under idéudvikling Maks. 90 m2

forening

med sma og gkonomiske
treehuse

Tiny house Arden, Levefael-
lesskabet

Bo- og levefellesskab med
25 boliger, permakultur og
erhverv

Grund er erhvervet, men
pga. gkonomiske udfor-
dringer er projektet netop
genopstartet (september
2024)

Til genforhandling

Tiny house Gudendparken

Fem tiny houses (nggleklar)
som del af blandet boligom-
rade med feellesfunktioner

Siden 2022 er kun ét udle-
jet. Bydelen stadig under
opfarsel

75-77 m2

Tiny houses, Ny Rosborg

Tiny houses

Under byggemodning, ud-
budsmodel afventer

50 m2 (og maks. 20 til se-
kundeer bebyggelse)

Tiny Varigheden, Kage 16 tiny huse i biogene og Lokalplan vedtaget. 7 Maks. 50 m2
genbrugsmaterialer og med | forskellige prgvehuse under
faellesfunktioner opfarelse

Pkosamfund Soleng, Bro- @nske om at inkludere tiny | Lokalplan vedtaget(2020). | Uvist

agerland, Senderborg

houses i skosamfundspro-
jekt

Uvis status pa opfarelse

Vinge - tiny house-kvarter

Tiny houses

Afialt 18 grunde er 9 solgt,
6 er udlejet. P.t. pagar en
proces med ansggning om
byggetilladelser

Maks 45 m2, men med
forhgjet loft
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Mikrolejligheder

(opdateret primo 2024)

Navn Koncept Status Boligsterrelse
A Place To Esbjerg, Kaktus | Smart living/co-living Etableret 30-102 m2
Towers

Akeleje Hus Ungdomsboliger Etableret 34-63 m2
BASECAMP Sglvgade Studieboliger + hotel Etableret 25m2
BASECAMP Skovbrynet Studieboliger + hotel Etableret 37-152 m2
BASECAMP Copenhagen Studieboliger + hotel Etableret 26 m2

South

BASECAMP Aarhus Studieboliger + hotel Etableret 29-37m2
Blaekhus Frederiksberg Studio apartments Etableret 25-40m2
Blaekhus Valby Studio apartments Etableret 29-35m2
Blaekhus Vanlgse Studio apartments Etableret 29-47m2
Blaekhus Aarhus Studio apartments Etableret 30-35m2
Container Living, Musicon Containerboliger Etableret 30/60 m2
Container Living, Kanalbyen | Erhverv og hotelboliger Under udvikling 30/60 m2
Container Living, Ny Ringby | Lejligheder Under udvikling 30 m2
Container Living, Spinderi- | Kontorer Under udvikling 15 m2, 30 m2 og op til 60 m2

hallerne

Container Living, Sporbyen

Containerboliger

Under udvikling

30/60 m2

CPH Studio Hotel Studio hotel Etableret 15 m2/15-20 m2/ikke oplyst
CPH Village, Amagerbro Micro living Etableret 20 m2
CPH Village, Narrebro Micro living Etableret 20m2
CPH Village, Refshalegen Micro living Etableret 20 m2
CPH Village, Vesterbro Micro living Etableret 20 m2
CPH Village, Tunnelfabrik- Micro living Under udvikling 20m2
ken
DOKK8000 Boligfeellesskab Under udvikling 22/32 m2
Englandshaven Ungdomsboliger/small Etableret 32-50 m2
living
Filmlageret Smé kollegieboliger Etableret 35 boliger med faellesarea-
ler: 34-46 m2
Kaktus Towers Smart living/co-living Etableret 33-53 m2
Katrinedalsvej 1-veerelses lejligheder Etableret 35-48 m2
Kobbelvaenget Micro Living Etableret 30-51m2
LifeX Co-living Etableret Veerelser fra9 m22
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Liv Residential Valby

Micro living

Etableret

35-46 m2

A -
=
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LIVE Amager Studieboliger Etableret 32-48 m2

LIVE Dortheavej Studieboliger Etableret 27-44 m2

LIVE Hermodsgade Studieboliger Etableret 29-54 m2

LIVE Vesterbro Studieboliger Etableret 28-47 m2

Micro Living, Tilst Micro living Etableret 20-25m2

Movinn Apartment hotel/co-living Etableret Ikke oplyst

Mutzuvej Studio apartments Etableret 29-53 m2

Nido living Studieboliger Etableret 28-36 m2

Noli(del af UN-17 byen) Co-living Etableret 40 m2

Noli (@restad) Co-living med studios og Under udvikling 40-60 m2
hotellejligheder

Nordre Fasanvej 176 Studieboliger Etableret 37-44 m2

Peder Lykkes Vej 1-veerelses lejligheder Etableret 37-47m2

Posthuset Hillerad Studieboliger Under udvikling 30-35m2

Pulse NV Studio apartments Etableret 30-40 m2

Pulse @sterbro Studio apartments Etableret 26, 34, 42 m2

Rullestenen Bofeellesskab Etableret 46-121m2

Siljangade Studios Etableret 48-54 m2 (studio standard)

Smedetoften Ungdomsboliger Under udvikling 39-56 m2

Spaniensgade Studio apartments Etableret 30-41m2

Stay Apartment hotel Etableret 40-120 m2

Store Kongensgade 100 Ungdomsboliger Etableret 31-53 m2

Store Ravnsborg, Viby J Simple Living Etableret 20 m2

Studielandsbyen Studieboliger Etableret 18 m2

Studio Home Studieboliger Etableret 33 m2 inkl. feellesareal

Studio Home Studieboliger Etableret 33 m2 inkl. feellesareal

Svanen Gruppen & EcoVil- Micro living Etableret 50-60 m2

lage

TUNET, Trekroner Basisboliger/AlmenBolig + Etableret 35-41m2

UMEUS Amager Studieboliger/kollegie Under etablering 17-35 m2

UMEUS Nordhavn Studieboliger/kollegie Under etablering 17-35 m2

UMEUS Aboulevarden Studieboliger/kollegie Under etablering 17-35 m2

Unity Aarhus Mikroboliger Etableret 20m2

Viga Real Estate Micro living Etableret 28-48 m2

@sterbro Studio Apartments | Hotellejligheder Etableret 32 m2

@resundsvej 51 Cityboliger/1-veerelses Etableret 35-44 m2 (enkelte 59 m2)

Zoku Co-working/hybridhotel Etableret 22-40 m2 (Zoku Loft)
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https://realdania.dk/nyheder/2022/12/at-bo-i-ro?utm_medium=email&utm_cam-
paign=At%20B0%20i%20R0%20Tiny %20house-inspirerede %20boliger %20p %20
ve]%20til%20anbragte %20unge&utm_content=At%20B0%20i%20R0%20Tiny %20
house-inspirerede %20boliger %20p %20vej %20til%20anbragte %20unge+CID_421db4e-
47059224888869da82ab57a62&utm_source=Nyhedsbrev&utm_term=At%20B0%20i%20
R0%20Tiny%20house-inspirerede %20boliger %20p %20ve|%20til%20anbragte %20unge

https://egedal.nu/

https://stedse.dk/2023/01/06/at-bo-i-ro-2/

Tak til Tegnestuen Stedse for materiale og information.

Basisboligen: KAB

Interview med arkitekter fra Vandkunsten Arkitekter

Interview med davaerende udviklingschef p& konceptet Rolf Andersson, KAB

SBi(2014): "Ungdomsboliger i lille starrelse”, Knud Erik Hansen, Laura Helene Hgjring og
Vigdis Blach: SBi 2014:23

Stine Kodoef og Cecilie Eskelund (2015): Basisboligen. KAB 2015.
Blaekhus-koncept

Interview med inspektar Ole Muller, BEAS; BL/ZAKHUS Vanlgse og Valby
Interview med ZESO Architects

Interview Patrizia

Website: www.blaekhus.dk

Rapport: BLAEKHUS Copenhagen. Student Housing Report. ZESO Architect for Deautche
Finance / SF Management. 2018.

Facebook Blaekhus Valby (screenet i marts 2023).
Artikler/informedia (diverse).
Campus Kollegiet, Odense

Dette er en forkortet omskrivning af et casestudie udgivet i rapporten Boliglivi Hgjden,
BUILD, 2021.

Her er gengivet materialet fra:

Website (u.d.):_https://campuskollegiet.dk/

Interviews med Julian Weyer, projektleder og arkitekt, C.F. Maller Architects, 2021.
Folder Campus Kollegiet

Indstik til foldere
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Fristrup Hus, Carlsberg Byen

Website (u.d.): https://www.carlsbergbyen.dk/nyheder/2018/11/fristrup-hus

Fristrup Hus, salgsbrochure Carlsberg Byen april 2020.
Caroline Hus, salgsbrochure, Carlsberg Byen, september 2020.

Administrationsbygningen. 1-2 veerelseslejligheder. 32 studios i bevaringsvaerdig bygning,
Carlsberg Byen, juni 2020.

Interview med salgschef Nikolai Jakobsen, Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S.

Se ogsé rapporten Boligliv i Hgjden, BUILD, 2021 hvor materiale fra Carlsberg Byen indgér
(casestudie og interview med Jens Nyhus, direkter i Udviklingsselskabet Carlsberg Byen
P/S): https://build.dk/Pages/Boligliv-i-hoejden.aspx

Grobund Ebeltoft

Interview med Henrik Moeslund, Steen Stender og David Westerwik fra Grobund Ebeltoft
(Fabrik, Jord og bestyrelse).

www.grobund.dk
www.smaabyg.nu

www.grohuse.dk

www.grobund-brederup.dk

Nyt ekobofeaellesskab i Arden rykker naermere - Dansk Byudvikling (dansk-byudvikling.dk)
Vedtaegter, Foreningen Grobund Jord, pdf.
LIFEX

https://www.joinlifex.com/copenhagen/homes/drumhall

https://www.joinlifex.com/about

Tak til real estate partner, Nordic, Jakob Staumann, Life X for informationer.
Tiny Rosborg, Vejle kommune

Interview med Vejle Kommune januar 2023.

Interview med Tiny Varigheden 2023+2024.

Lokalplan: chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://dokument.
plandata.dk/20_11126430_1663572507193.pdf

Udviklingsplan: Ny Rosborg. Udviklingsplan for fremtidens resiliente bydel i Vejle. chro-
me-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://www.nyrosborg.dk/me-
dia/41176/udviklingsplan-for-ny-rosborg.pdf

Projektbeskrivelse: https://www.vejle.dk/om-kommunen/projekter-i-vejle/148305

Opleeg af Mette Holm Pedersen, byplanleegger, Vejle Kommune, konferencen Tiny Houses,
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Byens Ejendom 30. marts 2023, Kgbenhavn (efter aftale).

Tiny House Living

Interview med Michael Henneke, Tiny House Living 090223

Tinyhouseliving.dk

Tiny House Living A/S(2023): Pris- og boligopstilling for Model FREJA44 Heldrshus
Tiny Varigheden, Koge Kommune

Interview med Helga Jacobsen, Tiny Varigheden pa Kage fzelles jord d. 9.2.2023

Interview med repraesentanter fra Vejle kommune og Kege kommune d. 30.1.2023 over
Teams

Interview med arkitekter fra Vandkunsten, forér 2023
Materiale fra:

https://groenomstilling.koege.dk/Projekter/Tiny-Varigheden.aspx

https://www.facebook.com/TinyVarigheden/

https://www.4tillplanet.dk/blog_eksempelbyggerier/tiny-varigheden-test

Tiny varighed. 4 til 1konceptmappe (2023) Tiny Varighed i samarbejde med Tegnestuen
Vandkunsten og radgiver Kasper Kgppen

Beboercases

Blzekhus Valby

Beboercasestudie BLAKHUS Valby

Syv beboerinterviews (anonymiseret)
Ekspertinterview viceveert Ole Mgller (se tidl).
Ekspertinterview Patrizia(se tidl.)
Ekspertinterview ZESO Architects(se tidl.)
Website: blaekhus.dk

Fotomateriale: ZEZO Architects og BUILD.
Unity-ﬂrhus

Beboerinterviews (tre uformelle interviews med beboere, hvoraf to har boet der siden ab-
ning).

Fotoregistrering og observation

Interview med Nybolig Aarhus
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Interview og rundvisning med Community manager i Unity Aarhus.

Prisliste: chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://aberdeen.estate-
tool.net/%5Cmedia%5Cpdf %5CRapport_Aarhus_16-04-2024-15-58-35.pdf

Website: www.unityaarhus.com

Musicon Roskilde, Container Living
Beboerinterviews (tre dybdegaende interviews, samt tre uformelle samtaler).

https://containerliving.dk/lejer-roskilde-musicon/

https://containerliving.dk/galleri/

Kort samtale med Emma Sundsvold fra udlejningsselskabet NORSE
Oplaeg Byens Ejendomme, Tiny houses, 29. april 2023 - Jes Severinsen
Interview med Container Living (se liste | rapport)

Fotoregistering og feltstudie (august 2023): BUILD:

Tak til Container Living for at formidle kontakte og bista med rekruttering.
Peter Cox: Det Lille Potentiale

Interview med Peter Cox.

Medieomtale:

https://www.tvmidtvest.dk/droemmehjem/marie-og-peter-bor-paa-24-kvadratmeter-vi-
elsker-friheden-i-det

Gennemgang af facebook-gruppen: Det lille Potentiale

Fotomateriale venligst udlant af Peter Cox fra: Det Lille Potentiale.

De to af beboercases om Bianca og Vibeke er anonymiseret grundet GDPR Fotomateriale:
BUILD/AAU.
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