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Ny analyse: Voldsomt
behov for bofaelles-
skaber til seniorer

Der bygges slet ikke tilstraekkeligt mange seniorbofaellesskaber i forhold til

efterspargslen — og da slet ikke i fremtiden. Nogle udviklere har dog set hullet

i markedet — heriblandt Propreco, som nu udelukkende vil satse her

Af Knud Teddy Rasmussen

“er ved studiestart er der meget

naturligt blevet talt en del om

. studieboliger — og maske is@er
mangel pa samme.

Men ogsa et andet sted begynder ad-
varselslamperne for alvor
at blinke, fremgar det af
en markedsanalyse, som
ejendomsmaeglervirk-
somheden EDC Erhverv

¥ Poul Erik Bech netop har
skruet sammen pa baggrund af diverse
statistikker og egne erfaringer.

Analysen ser pa markedet for sa-
kaldte seniorbofallesskaber, som i haj
grad er en mangelvare. Og dét i den
grad, at man har set eksempler pa, at
@ldre i bedste festivalstil har overnat-
tet i ko for at sikre sig en bolig i et nyt
fellesskab.

Dermed taeller de med i de 80.000,
som allerede for et par ar siden var in-
teresserede i denne boligform - hvor
der ifelge analysen kun er registreret
7-8000 boliger.

Leegger man hertil, at andelen af
@ldre kun bliver sterre i de kommende
ar,sa har man en del af forklaringen pa,
hvorfor nogle investorer og udviklere
nu rerer pa sig.

=

En af dem er ejendomsudvikleren Pro-
preco, som fremover - helt og holdent
~ vil koncentrere sig om seniorbofl-
lesskaber.

“Under navnet Feellesheden er vi i
marts klar med de ferste to projekter
med 82 boliger i Albertslund. Og vi har
en ambition om at ramme 15-20.000,"
siger Propecos direkter David Ernst-
Sunne, der selv har oplevet den store
interesse, der naevnes i EDC-analysen.

“Hver eneste gang, vi holder borger-

boliger i seniorfaellesskaber pa vej i
Albertslund - 450 interesserede har
skrevet sig pa en venteliste

m@der om det her i den ene eller anden
kommune, sa er det helt vildt, hvad der
kommer af interesserede mennesker.
Det er fuldsteendig sindssygt. Jeg har
pravet meget i min karriere. Men derer
intet, der maler sig med det her,” siger
han.

Endnu fer han har det farste projekt

David Ernst-Sunne er direkter for Propeco, der udvikler seniorbofaellesskaber.
Foto: Thomas Nielsen

klar, er han derfor s4 smit ogsa be-
gyndt at sondere terreenet uden for
Storkebenhavn, hvor tendensen lige
nu er mest fremtraedende.

“Vihar kig pa Ballerup og Hvidovre -
men ogsa Odense, hvor der er indgaet
aftaler om grunde. Og vi ser mulighe-
deride 20 starste byer, hvis vi kan finde
gode beliggenheder,” siger David
Ernst-Sunne, som i Albertslund har en
venteliste pa 450 personer til det, der
bliver til 144 lejeboliger.

“Vi bygger, sa man kan til- eller fra-
vaelge faellesskabet, som man vil. Og
for at symbolisere det, si erhusene i vi-
dest mulig udstraekning bygget sadan,
at de pa den ene side har nogle store
traeterrasser og faellesomrader, hvor
man kan vaere sammen. P4 den anden
side af huset har du en privat terrasse
eller altan. Det symboliserer meget
godt, at fellesskabet er mulighed og
ikke et must — sadan som det var i de
gamle hippiekulturer.

Langt fra de gamle kollektiver

Og er der meget langt fra de gammel-
dags kollektiver til de seniorboligfal-
lesskaber, som opferes i dag, sa er der
ogsa sket et skred pa andre fronter,
konstaterer Bjern Gerve, der er pro-
jektchef i EDC Projekt Erhverv Poul
Erik Bech.

“Selvom det hedder seniorbofzlles-
skaber, er derikke tale om et plejehjem,
hvor man spiller bridge og strikker
sammen. Derimod er der tale om et
feellesskab, og det appellerer ogsa til
malgrupper, der slet ikke betegner sig
selv som seniorer. Folk pa f.eks. 55 ar
gider ikke laengere at have eget hus,
men vil gerne indgai et faellesskab, for-
di de bliver mere og mere aktive,” siger
han og leverer et eksempel pa, hvor
stor interessen er nogle steder.

“Folk har bogstavelig talt ligget i ko
for at fa en bolig af den type - hvor de
kan fa del i f.eks. feelles overdakket ter-
rasse pa taget, vinkaelder, motionsrum
etc. De fokuserer ikke sa meget pa pri-
sen mere, men i hojere grad hvilke fl-
les faciliteter, der er,” siger han.

Han er helt overbevist om, at falles-
skabsprojekter til aeldre vil blive sta-
digt mere populzre. Og det er han pa
baggrund af de forespargsler, der lo-

FAKTA
Aldre og

bofaellesskaber

m 80.000 zeldre erklaere-
de sig for et par ar
siden interesserede i at
seniorbofallesskaber.

m | @jeblikket er der kun
registreret 7-8000
boliger af denne type,
selv om der meldes om
stigende interesse -
ogsd fra mennesker
ned til ca.55-ars al-
deren.

m For et par ar siden var
en mio.danskere over
65 ar.1 2040 vil tallet
vaere halvanden mio.

bende tikker ind fra EDC-butikker
rundt om i landet.

Det er i forste raekke lejeboliger, der
eftersperges. Pa andenpladsen kom-
mer andelsboliger, mens der er mindst
eftersporgsel efter ejerboliger.

Ifalge Bjorn Gerva er det vigtigste, at
et bofaellesskab til seniorer er tilpasset
det sted og de mennesker, der skal bo
der. Og sa kan det ellers indrettes pa
landet, ien forstad eller i en etageejen-
domien by.

“Laver man et seniorfaellesskab i et
lokalomrade, er det vigtigt, at man far
bygget det rigtige projekt med de rigti-
ge fellesfaciliteter, som man ensker i
lokalomradet. Og de indregnes sa i le-
jen. Derfor far man som investor et
bedre afkast — end hvis der ikke var de
her feellesfaciliteter.”

Og et bofaellesskab kan - som anty-
det - indrettes, sa det appellerer til den
modne del af befolkningen, som maske
vil undga ensomheden, der er et stort
problem for mange.

Feerre offentlige udgifter

Noget helt andet er s, som analyser fra
Realdania viser, at @ldre i seniorfal-
lesskaber har op til syv gange lavere
traek pa offentlige udgifter til praktisk
hjelp - hvilket tolkes derhen, at man
ganske enkelt hjelper hinanden ude i
feellesskaberne,

Men der er ogsa dem, der bare ensker
at skifte gear pa boligfronten. F.eks.
folk, der ikke langere orker at vedlige-
holde et parcelhus med have.

“Man er blevet mere bevidst om,
hvad det er, man gerne vil - i stedet for,
hvad man skal. Sa mange siger: Hvor-
for skal jeg bruge min alderdom pa at
vedligeholde noget, som jeg egentlig
ikke gider? Nar jeg hellere vil vaere
sammen med andre, rejse noget, ga fle-
re ture - eller gore nogle andre ting og
nyde tilveerelsen,” siger projektchefen.

Hvilken interesse ser dublandtinve-
storerne?

“De langsigtede investorer ser det
som det nye guldag. Og man kan jo og-
sa se, at en meget stor udvikler som
NREP netop har sat sig for at ville ud-
vikle et helt nyt koncept til seniorfal-
lesskaber - fordi der vil komme en
kraftig eftersporgsel efter dem. Men




David Ernst-

Sunne har
pravet meget i
sit liv, men intet
maler sig med
den interesse,
der er for se-
niorbofalles-
skaber. Foto:
Thomas Nielsen




Propeco arbejder med en model, der beskytter lejerne mod, at en ejer f. eks. vil modernisere ejendommen og satte huslejen op. Foto: Thomas Nielsen

ogsa fordi man kan se, at markedet for
ungdomsboliger pa et tidspunkt bliver
mattet — eller i hvert fald relativt maet -
tet. Der er meget lang tid til, at marke-
det for seniorfeellesskaber bliver maet-
tet, fordi det er sa underudbudt lige nu.

Hvad er din opgave i alt det her?

“At finde egnede muligheder til ud-
lejningsejendomme og boligprojekter
— herunder ogsa seniorfellesskaber
ude i lokalomradet. De skal sa bearbej-
des, bygges og indrettes til den efter-
spargsel, der er i lokalomradet. 5a jeg
skal finde omradet. Jeg skal finde po-
tentialet. Jeg skal bearbejde projektet,
sa der kommer de rigtige boliger og
feellesskaber ud af det.

Hvem hyrer dig?

“Det gar jeg selv. Vi ser, at der er et
marked. 5a nar jeg ser en mulighed, ta-
ger jeg kontakt til de kunder, der har
vist interesse. Og sa arbejder vi videre
med dem. Jeg far ogsa nogle fore-
spargsler fra udviklere og investorer,
der sparger, om vi ikke kan finde noget
til dem. Og det er sa det, jeg gor.

Hvor i landet ser I den storste efter-
spargsel?

“Vi har oplevet sterst eftersporgsel
pa Sjzlland - og typisk i Nordsjzlland
og Storkebenhavn.”

Tror du, vi kommer til at se mere af
det i resten af landet?

“la,absolut. Der er jo et stigende an-
tal zeldre over hele landet.”

“Vi har kig pa
Ballerup og
Hvidovre —

men ogsd
Odense, hvor der
er indgaet aftaler
om grunde.

Og vi ser
muligheder i de
20 starste byer.”

, David Ernst-Sunne,
adm. direkter i| Propreco

Afprover en alternativ model

Af Knud Teddy Rasmussen

jendomsudvikleren  Peopreco

har besluttet sig for, at man

fremover udelukkende vil bygge
seniorbofallesskaber.

Der er allerede en lang venteliste til
de forste lejeboliger, somunder navnet
“Feellesheden” opferes i Albertslund
og ventes at sta klar i marts 2021.

Og de skal administreres efter en
maodel, der sager at kombinere det bed-
ste fra privat-, leje- og andelsboliger,
forklarer adm. direkter David Ernst-
Sunne.

“Vi stifter en selvejende institution,
som lejernei princippet ejer. Og denle-
jer alle vores boliger i ét hug. Sa hvis et
projekt er pa 44 boliger, si lejes de afen
selvejende institution, som lejerne be-
stemmer over,” siger han og forklarer,
at malet er at skabe et sammenhold,
der bl.a. kan bidrage til at bekeempe
ensomhed blandt beboerne.

“Vi vil gerne faellesskabet. Sa vi far
skabt det, man i det almene kalder et
beboerdemokrati - men vi gor det i en
kapitalistisk forstaelse,” siger direkto-
ren.

[ hans optik frygter en del udlejere,
at seniorer er besveerlige, fordi de ty-
pisk har rigtig god tid til at klage over,
at vandhanen drypper - hvis man kan
sige det sadan.

“Det praver vi at vende rundt ved at
give dem noget medbestemmelse. Og
hvis der er noget, de selv ensker at lave
— jamen, sa lad dem fa noget rabat pa
huslejen, hvis det er, hvad de ensker,”
siger han og navner opgaver som sne-
rydning og trappevask.

“Det er dog klart, at vi holder en form
for opsyn med det, da vi jo ejer ejen-
dommen,” tilfajer David Ernst-Sunne
og navner en anden detalje ved den
model for udlejning, der er valgt til
projekterne i Albertslund.

Vil beskytte beboerne

“Vi ser jo, at nogle investorer keber en
ejendom - moderniserer den - og seet-
ter lejen op. Der kan du ikke gore pa
samme made, hvis du har lavet de her
selvejende institutioner - fordi det sa
ikke er individuelle lejemal. Pa den
made sikrer vi sa at sige beboerne mod,
at der gar spekulation i det. Den made,
de bor pa - og det de skaber - det bliver
ved med at veere det samme, selv om
ejerskabet skulle skifte.

Som planerne ser ud lige nu, skal de
kommende lejeboliger ikke salges.

Men selv om det skulle ske, er den
valgte konstruktion ogsa med til at be-
skytte beboerne i den situation, pape-
ger David Ernst-Sunne.

“Nar en udlejningsejendom skifter
ejer, sa oplever man nogle gange, at
den nye ejer pa et tidspunkt gerne vil
have et bedre afkast og begynder at
skaere = maske ikke i vedligeholdelsen,
men i nogle af driftsomkostningerne.
Og sa gar nogle af de ting, der betyder
noget for beboerne - som f.eks. trappe-
vask - ned i kadence. Ved at lave denne
struktur, kan beboerne valge selv at
udfere nogle ting. Og ensker de ikke
det, sa far vi folk til det - men pa vegne
af en samlet beboermasse. Og vi har ik-
ke set, at man gor den slags andre ste-
der,” siger han.

I Albertslund har det veeret en forud-
seetning, at lejeboligerne skulle vare
for alle. Men andre, kommende bofael-
lesskaber fra Propreco bliver ikke ned-
vendigvis skruet sammen efter den
formel, selvom det ifalge Ernst-Sunne
kan veere en udfordring for folkepen-
sionister at lane penge til ejerboliger -
hvad enten det sa er andels- eller ejer-
boliger.




