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SADAN INVESTERER DU | SENIORBOLIGER

Det er vigtigt at tage hgjde for lokale forhold, beboergnsker og regler om boligstatte, nar
seniorbofaellesskaber skal etableres, forteeller projektudvikler, som er ved at bygge senior-

boliger pa Vestegnen.

Selv om antallet af zeldre stiger kraftigt, og interessen for
seniorbofzelleskaber er meget stor, sa er det ngdvendigt at
brugeressourcer paanalyse ogforberedelse,inden spaden
stikkes i jorden.

Sadan lyder nogle af budskaberne fra projektudvikleren
Propreco, som er i gang med at bygge det farste af flere
seniorbofaellesskaber. Virksomheden, som har base i Helle-
rup nord for Kebenhavn, forventeriforaret2021 atindvie de
to ferste af i alt tre etaper af et seniorbofeellesskab i Alberts-
lund med forelgbig 82 boliger. Flere andre projekter er pa
vej under navnet Fzllesheden, blandt andet i Ballerup, der
ligger vestfor hovedstaden.

"Vihartidligere gennemfertflere andre typer ejendomspro-
jekter, fx hoteller, men det har fanget vores opmaerksom-
hed, at der pa landsplan kun er omkring 8.000 boliger i
seniorbofzllesskaber og en meget stor efterspergsel med
lange ventelister. Vi ser muligheder i de 20 sterste byer, hvis
vi kan finde gode beliggenheder. Hvert projekt skal helst
omfatte mindst 40 boliger, sa der kan etableres fallesska-
ber pa tveers af lejerne, men vi vil helst ikke meget over 100
boliger, for ellers risikerer det at blive for stort,” siger
direkter David Ernst-Sunne, der sammen med
Peter Sinclair-Newton, underdirekter for projektudvikling,
har udviklet Proprecos seniorboligkoncept, Feellesheden.

POSITIVE KOMMUNER

Nar Propreco seger byggegrunde, er flere parametre
vaesentlige, herunder samarbejdet med den lokale kom-
mune. Men normalt er rddhusene glade for projekter om
seniorbofzellesskaber.

"Vi seger primeert bynzere og stationsnaere grunde, som
ogsa ligger teet pa natur, butikker og kultur. Vi holder gje
med kommunale udbud af jord og traekker pa vores net-
vaerk. Nogle steder ligger lokalplanen allerede klar, sa vi
bare kan sege byggetilladelse. Andre steder indgar vi en
udviklingsaftale med kommunen, som vifx gjorde i Alberts-
lund. Her ligger forst et sterre analysearbejde, hvor vi -
inden byggeriet - afdaekker de lokale behov, men kommu-
nerne er altid meget positive - de vil gerne fastholde deres
borgere inden for kommunens graenser og samtidig fa
frigjort store parcelhuse til bernefamilier,” siger Peter
Sinclair-Newton.

Propreco samarbejder med en danskejet ejendomsforval-

ter, der overtager projekterne, nar de star feerdige i 2021.
Forventningerne til samarbejdet er hgje, og derfor kan det
ikke udelukkes, at parterne inden leenge arbejder sammen
om flere projekter. Der forventes en belaningsgrad pa 65
procent og en gennemsnitlig, arlig forrentning af egen-
kapitalindskuddet pa 8,6 procent for skat de farste ti ar.

MEDBESTEMMELSE TIL LEJERE

| Albertslund har Propreco arbejdet teet sammen med savel
kommunen som interesserede beboere og lejere om
projektet for at skabe den feellesskabsfalelse, som ifelge
Propreco er afgerende for, om et seniorbofeellesskab bliver
en succes.

"Vi opfatter seniorbofeellesskaber som en hybrid mellem
andelsboliger og lejeboliger, fordi vi sikrer lejerne starre
medbestemmelse (naesten som i andelsboligforeninger,
red). Vi har nedsat en beboergruppe efter en udvaelgelses-
proces, sa vi har faet inddraget nogle ildsjeele i udviklings-
processen. Deteren del af Feellesheden-konceptet,” forteel-
ler David Ernst-Sunne.

Feellesheden omfatter - ud over de individuelle boliger - et
feelleshus med pladstil, at beboere kan spise sammen. Des-
uden er der gaestehustil besggende og terrassegange med
pladstil, atflere beboere kan sidde sammen.
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Dertil kommer blandt andet petanquebaner, og der er
planer om at etablere en kortklub. | andre seniorbofeelles-
skaber, med vand i naerheden, kan der fx komme en
kajakklub, og pa steder med god plads kan beboerne
anleegge nyttehaver.

HVEM BETALER FOR FALLESUDGIFTER?

Fellesomrader er afgerende for et velfungerende
seniorbofzllesskab, og for projektudvikler og udlejer skal
udgifterne haenge sammen med lejeindteegterne. Ifelge
antropolog og &ldreboligforsker Max Pedersen er det ofte
vigtigtforbeboerne, atde skal bruge sa fa kraefter som over-
hovedet muligt pa vedligeholdelse.

“Danske seniorer er generelt ret rationelle - nogle har
maske set, hvordan huset hos zldre naboer eller genboer
forfaldt, eller haven voksede til. Derfor er en af de vigtigste
arsager til at enske sig en seniorbolig at slippe for vedlige-
holdelse.”

Derfor gnsker flertallet, ifslge Max Pedersen, en lejebolig,
hvor udlejer star for lgbende vedligeholdelse - og hvor
boligudgiften samtidig er kendt. For hidtidige boligejere
giver et skift til lejebolig desuden mulighed for at realisere
friveerdien. Andelsboliger er et muligt alternativ til leje-
boliger, fordi en stor del af de faste udgifter og opgaver
handteres af den feelles andelsforening.

Ved Proprecos projekter star udlejer for udgifterne til drift
ogpleje affeelles arealer, men far udgifterne daekket via hus-
lejen. For lejerne opvejes de ekstra udgifter af, at boligerne
typisk er mindre, da beboerne forventes at bruge fzelles-
faciliteterne.

Ud over at afveje lejen i forhold til den lokale efterspargsel
er en vigtig del af Proprecos Fzllesheden-koncept at skele
til reglerne om boligstette. Det kan nemlig sge antallet af
mulige lejere.

"Vi opferer som udgangspunkt boligerne pa hgjst 65
kvadratmeter for enlige og 85 kvadratmeter for par, for det
er graenserne for boligydelse (boligststte til pensionister,
red.). Dermed opnar vi en mere sikker investering. Men
boligstarrelserne i Feellesheden afhanger ogsa af lokale
forhold, og hvis de lokale seniorer gnsker starre boliger, sa
byggervidet,” forklarer David Ernst-Sunne.

Proprecos udgangspunkt om begraensede boligsterrelser
far opbakning fra eeldreboligforsker Max Pedersen: Han
pleederer for, at projektudviklere ikke blot teenker pa de
mange velpolstrede seniorer med gode pensions-
ordninger og store friveerdier, men ogsa har mere jaevne
indkomster for gje.



"/ALDRE ER IKKE ENS”

EDC Erhverv er enig i, at boligsterrelse, feellesfaciliteter og
lejeniveau er afgerende for, om et projekt rammer den loka-
le efterspargsel og dermed udger en god businesscase.

"Det er vigtigt at undersgge efterspeargslen og behovene
de steder, man overvejer at bygge eller investere i senior-
boliger.Vores erfaring er, fx fra vores lokale boligbutikker, at
der kan veere store forskelle pa enskerne hos de mulige
lejere.lhovedstadsregionen kanvifxse, at@nsker og behoy,
fx om god plads, minder om hinanden i omrader som
Stenlgse, Helsinger og Frederikssund. Zldre erikke ens alle
steder,” papeger projektchef Bjern Gerve fra EDC Projekt
Poul Erik Bech.

Derfor er det, efter Bjorn Gerves opfattelse, vigtigt at under-
soge i omradet lokalt. Det kan evt. veere i form af lokale
beboergrupper for at afdeekke onsker.

"Vikenderde overordnedetrendsindenforseniorbofeelles-
skaber.Men naren projektudvikler eller investor skal vaegte
lejen i forhold til antallet af feellesfaciliteter, er det vigtigt at
ramme plet. Skal der etableres et stort drivhus, fordi mange
vil dyrke blomster og grentsager? Skal der ansettes en
havemand, fordi beboerne vil undgéd havearbejde, eller
seetter detveertimod pris paselvatholde de grgnne arealer?
Skal der veere en stor legeplads til bernebarnene?” oprem-
ser han.

Pa Frederiksberg hjalp EDC Projekt Poul Erik Bech med at
finde lejere, da den kirkelige Diakonissestiftelse ville etable-
re et seniorbofzllesskab. Med den centrale beliggenhed
midt i hovedstaden var lejen hgj, og Diakonissestiftelsen
lagde samtidig veegt pa at fa beboere, som aktivt ville tage
delifeellesskabet. Derfor gik Bjgrn Gervgs afdeling analytisk
til veerks:

"Vi gennemfgrte en screening for at undersgge, om de
mulige lejere reelt var interesserede i at tage del i et feelles-
skab. Bagefter blev svarene blandt andet brugt til at
igangsaette initiativer inden for faellesfaciliteterne, fx er
haveanleegget etableret med masser af plads til kroket,
petanque og tai-chi,” forteeller Bjgrn Gerve.

MALGRUPPE AFG@R BOLIGFORM

Der kan desuden veere forskel fra kommune til kommune pa
udviklingen i antallet af zeldre - og dermed pa malgruppen
-afhaengigt af sammensatningen i befolkningen. Derfor er
detifalge Bjorn Gerve vigtigt at analysere alle faktorer for et
godtseniorbofeellesskab.

Ud over lejeboligprojekter som hos Propreco ser Bjorn
Gervg ogsa potentiale i andelsboliger og ejerboliger mal-
rettet seniorer:

"Det kommer helt an pa, om projektudvikleren vil szelge til
en investor eller selv vil tage investeringen. Andelsboliger
ser jeg som attraktive for seniorer, fordi de ofte kommer
med stor friveerdi og foretraekker selv at eje boligen. Derfor
skal manikke afskrive andelsboliger som mulighed, specielt
ikke til denne malgruppe.”

FALLESHEDEN
ALBERTSLUND:

Seniorbofaellesskab i Albertslund vest for
Kabenhavn

Udviklet af Propreco, overtages og
videresalges af dansk ejendomsforvalter

82 boligerietape 1-2 med abning i 2021
50 boligeri mulig etape 3

Faelleshus med plads til fx spisning

Brede beboergange med opholdsarealer
Petanquebaner og andre faciliteter

Aldrevenlige boliger (fx brede dere,
ingen dortrin)

Boliger pa 65 kvm (enlige) og 85 kvm (par)
- graensen for boligstatte

KRAVTIL
SENIORBOLIGER

Arealertil feelles aktiviteter og samveer

Feelles aktiviteter skal fastlzegges ud fra
lokale forhold og beboeransker

Beboerkrav om medindflydelse

/ldreegnede boliger (fx brede dere og
ingen dertrin)

Lejeniveau under graense for boligstette
eger lejergrundlaget

Beboerkrav om minimalt vedligehold

Helstteet pa offentlig transport og butikker

VIL DU HORE NAERMERE OM,
HVORDAN SENIORBOLIGER
MASKE KAN INDGA |

DIN PORTEFQLJE?

RING TIL BJORN GERVQ PA
58 58 84 87



