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Andelsholigen som vej til en fremtidssikret boligpolitik for Danmark
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Der er behov for politisk handling, hvis vi ogsa i
fremtiden skal have andelsholiger. Det skyldes at
andelsboliger de seneste dr er blevet en mindre
og mindre del af det samlede boligmarked.

Ved at fremme andelsholigformen kan man styrke
faellesskabet og samfundets sammenhaengskraft,

hvilket vil vaere til gavn for alle.
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Sammenfatning og
laesevejledning

Dette er ABF’s vision for en baeredygtig
boligpaolitik, hvor andelsboligen spiller en
central rolle, da andelsholiger fremmer
socialt faellesskab og samtidig er gkanomisk
tilgaengelige. Som det er i dag er def sveert
at skabe flere andelsholiger, og ser vi pa den
konkrete udvikling er den naesten gaet i sta.

ABF’s boligpolitiske vision er baseret pa konkrete

analyser, som findes i fgrste del af denne
rapport. Den fglges op af forslag til politiske
tiltag, som kan lzeses i anden del af rapporten.

Andelsbaliger udggr en unik baligform, der
historisk - og aktuelt - har skabt sammenhang
pa boligmarkedet. Andelsboligerne er med til at
blande beboere pa tvaers af gkonomi og status
og sikrer hermed en balanceret byudvikling.
Andelsboligerne muliggar flyttekaeder og sikrer
hverdagsdemokratiet. Derudover er andels-
boligerne gkonomisk tilgeengelige og hjzelper
med at udjzevne sociale og gkonomiske skel.

ABF foreslar, at:

« Derskal etableres flere andelsboliger
gennem nybyggeri og omdannelse.
Kommuner skal kunne planlaegge
boligomrader med andelsholiger for
at sikre blandede byer. Der bgr ogsa
vaere stgtteordninger for finansiering og
omdannelse af eksisterende bygninger.

* Andelsboliger forftsat skal
energirenoveres for at opna bedre
energieffekfivitet. @kanomiske
incitamenter og tilskudsordninger er
derfor ngdvendige for at fremme disse
renoveringer. Radgivning og statte fil
etablering af energifzellesskaber bar
0gsa prioriteres.

Der skal fokus pa at sikre stabilitet og
tryghed pa andelsboligmarkedet. Bedre
datagrundlag for valuarvurderinger

og muligheden for indeksering af
anskaffelsesvaerdien er ngdvendige
tiltag. Desuden bgr der indfgres
permanente lofter over ejendom-
skattestigninger og lettere finansierings-
krav for fgrstegangskabere.
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Hvad er det
egentlig andels-
boliger er, og
hvad kan de
tilbyde...?

Den private andelsbolig er fallesskabets
boligform. Det bunder i det forpligtende
gkonomiske fallesskab, der kommer af, at
andelshavere ejer ejendommen i fallesskab
med andre andelshavere. Andelshavere i

en andelsboligforening har interesse i at
vedligeholde og forbedre bygningerne og bo til
en pris, alle kan betale.
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Andelsholigens placering -
et lille tandhjul med en stor
betydning

En vej til en baeredygtig boligpalitik er at se pa
de boligformer vi har og har haft i Danmark. Her
overser man ofte den unikke, danske private
andelsbolig, der kun udg@r omtrent otte procent
af landets samlede boligmasse.

Selvom andelsboliger fylder mest i boligmassen
i og omkring Kgbenhavn, sa findes der
andelsholiger i alle dele af landet.

Udenfor byerne er andelsbaliger ofte at finde
som raekke- eller klyngehuse og danner her
gode rammer for faellesskaber, som rummer alt
fra bgrnefamilier til seniorbofzelleskaber.

Andelsholiger i pct. af boligmassen,

primo 2020

B 0-2% pct.
[0 2%-5 pct.
5-10 pct.
7l 10-20 pct.
Bl >20 pct.

Kilde: Indenrigs- og Boligministeriet:

Andelsbholiglovens vardiansattelsesprincipper, 2021
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De 10 kommuner med det starste antal

andelshaoliger, primo 2020

Andel i

pct.

Kgbenhavn 29,6
Frederiksberg 26,3
Aarhus Big
Aalborg 3,9
Gentofte 1,7
Odense 3,6
Roskilde 7,9
Hvidovre 10,6
Lyngby-Taarbaek 9,0
Naestved 5.1

Antal
andelsboliger
96.512
14.793
6.818
4.478
4141
3.822
3.266
2.606
2.551
2.113

Kilde: Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database.
Indenrigs- og Boligministeriet: Andelsboliglovens vardian-

saettelsesprincipper, 2021
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Andelsholigen sikrer en
blandet by

Andelsboligen er en af de mest populaere
boligformer i Kgbenhavn' og samtidig den lettest
gkonomisk tilgaengelige private boligform. Det
er muligheden for dem, der har en begraenset
gkonomi, men stadig gerne vil vaere "herre i

eget hus” samtidig med, at de kan tage del i
fllesskabet.

For andelsboligen kan rigtig meget - og har
enorm stor betydning. Bade for den enkelte,

for boligmarkedet - og ogsa for samfundet
generelt. Andelsboligen er et afggrende tandhjul,
der sgrger for, at boligmarkedet i Danmark
hzenger sammen. Det skyldes blandt andet, at
andelsholigen kan samle os pa tvaers af vares
privatgkonomi, status, uddannelse og arbejde.
Samtidig muliggar andelsbaligerne flyttekader,
sa man kan flytte fra lejebolig til andelsbalig

og videre til ejerbolig - og tilbage igen. Dertil

er de private andelsboliger med til at sikre
hverdagsdemokratiet i Danmark, fordi de er
demokratisk styrede.

"Kilde: Haestorp-Andersen, Sophie "Der skal bygges meget mere og klogere i Kgbenhavn”,

Udvikling i nye beboeres gennemsnitlige nettoformue i 2014-2019 fordelt pa boligformer, kr.

Ksbenhavn by Resten af landet
2.000.000 2.000.000
1.500.000 1.500.000
1.000.000 1.000.000 —
—_
500.000 500.000
0 0
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[ | Ejerbolig Andelsbolig Privat lejebolig B Almen lejebolig

Kilde: Cevea: Andelsboliger er fortsat en mellemvej mellem ejer- og lejeboliger, 2022

Politiken, 30. december 2023.
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Uanset om du er til makrelmadder eller kaviar,
har der de seneste godt 50 ar ikke vaeret szerligt
langt mellem de sociale grupper i Danmark - ift.
hvad man ser i mange af de lande, vi normalt
sammenligner os med.

Men den stigende gkonomiske afstand mellem
befolkningsgrupper, som boligmarkedet

er medvirkende fil at skabe, udfordrer

vores samfund pa flere planer og truer
sammenhangskraften.
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Nye beboeres gennemsnitlige akvivalerede disponible indkomst pr. maned i 2019 fordelt pa boligformer (kr.)

Kesbenhavn by Resten af landet
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[ | Ejerbolig Andelsbolig Privat lejebolig B Amen lejebolig

Kilde: Cevea: Andelsholiger er fortsat en mellemvej mellem ejer- og lejeboliger, 2022.

”Vi md jo ogsd gere os klart, at ikke alle indkomstgrupper kan
overkomme en traditionel ejerbolig. Ogsad lavindkomstgrupperne
bar have del i ejerboligens fordele, og her kan andelsboligen mdske
komme ind som det, vi kunne kalde den sociale ejerbolig.”

Anders Fogh Rasmussen (V)

Kilde: Kreditforening Danmarks debatserie: Andelsboligens fremtid: en regional konference omkring andelsboligens
fremtid, afholdt pa Hotel Hvide Hus, Aalborg den 9. december 1980
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| de sidste 100 ar har andelsbaoligen

som “den samlende boligform” gjort sig
geeldende i hele Danmark, men det er noget
helt saerligt, at den har medvirket til at
mindske de sociale skel i vares hovedstad.
Alene af den grund er det vigtigt, at der
vaernes om andelsboligformen.

For sagen er, at den udvikling vi ser pa
boligmarkederne i de fleste af verdens
storbyer - hvor kun de rigeste har rad

til at kgbe en balig, og hvor boligernes
vaerdiforggelse skaber en voksende kigft
mellem rig og fattig - ogsa er en tendens, vi
begynder at se i Danmark. Det ser vi i den
pgede forskel pa boligpriserne mellem land
og by, men ogsa boligformerne imellem.

-
Kebenhavns kommunes antal boliger 1991 - 2022 fordelt pa ejerformer
115.000
105.000
98.700
95.000 97.200
85.000
75.000
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65.000 64.500
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35.000
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[ | Ejerbolig Andelsbolig Privat lejebolig [ | Almennytig

Kilde: Boligredeggrelsen 2022, Kebenhavns kommune

Dem, der ikke er kkmmet med pa det
buldrende ejerbalig-tog i eller omkring
byerne, er efterhanden blevet hagtet af.

At det ikke er gaet lige sa galt i Kgbenhavn
som i Oslo, Stackholm eller London, hvor det
efterhanden kun er en lille gkonomisk elite,
der har rad til at bo, skyldes bl.a.,

at vi har haft andelsboligen som en
mellemvej mellem ejer- og lejeboligen. Men
de seneste ar er dette begyndt at aendre
sig, I takt med at private udlejningsbaliger
overtager en stadig st@rre del af det
kgbenhavnske boligudbud.

1
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Andelsholigernes maksimal-
pris sikrer adgangen fil
boligmarkedet

Pa grund af maksimalprisreglerne er
andelsboligen gkonomisk overkommelig for
mange. Derudaver er der en jaevn prisudvikling
pa andelsboliger, og andelshavere far en
opsparing, nar de betaler af pa lan. Som
andelshaver kan man altsa "spare op” i sin bolig,
maodsat lejere. Samtidig ggr de relativt lavere
priser pd andelsboliger end ejerbaligerne, at flere
kan vaere med.

Pa den made er andelsboligerne med til at sikre,
at boligmarkedet haanger sammen pa midten.
Andelsboligerne ggr det muligt at bevaege sig
imellem boligformerne og sikrer mobilitet pa et
boligmarked, hvar mange ellers risikerer at blive
hzegtet af.

Boligpolitisk vision 2024

Sa meget er den gennemsnitlige kvadratmeterpris lavere pa andelsholigmarkedet sammenlignet
med markedet for ejerlejligheder (i procent)
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Kilde: Realkredit Danmark: Andelsboligmarkedet i fortsat fin form, 2022

Maksimalpriserne i andelsboligloven sikrer, at ogsd personer
med forholdsvis jaevne indkomster har skonomisk mulighed
for at skaffe sig en andelsholig.

Pkonomi- og erhvervsminister Bendt Bendtsen (K), 2007.

Kilde: DR Penge "Bendtsen: Andelsforeninger kan sztte prisen ned”, DR, 30. maj 2007.



Boligpolitisk vision 2024

Andelsholigen har plads
til alle

En af de store styrker ved andelsboligen er, at
der bor mange forskellige mennesker. Det kan
bade vaere ift. alder, indkomst, arbejde, civilstatus
og lignende. Andelsholigen er populzert sagt:
"Der hvor direktgren pa 70 ar bor dgr om dar
med den 19-arige studerende”.

Det er sa at sige et sted med plads til alle, fordi
andelsboligen er gkanomisk overkommelig,
tilgeengelig og et demokratisk feellesskab - uden
at man star alene med hele ansvaret.

Den seneste baoligredeggrelse fra Kgbenhavns
Kommune (2023) viser, at andelsbaoligen er

den mest "blandede boligform”. Redeggrelsen
er en undersggelse af, hvilke familietyper der
bor hvor, og den viser, at i hovedstaden er det
andelsboligformen, der skaber den blandede by
og mangfoldighed.

100%

80%

60%

40%

20%

0%

Fordeling af ejerformer blandt familietyper, 2023 Kgbenhavns Kommune

Enlige uden bgrn Enlige med bgrn Par uden bgrn Par med bgrn

[ | Ejerbolig Andelsbolig Privat lejebolig [ | Almennytig Andet

Note: Andelsboligen er den mest "blandede boligform”. Kilde: Boligredeggrelsen 2023 Kgbenhavns kommune.

d
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Bebhoeres alder, uddannelse, besk=ftigelse, indkomst og formue i 2019, fordelt pa boligformer

Andels-
bolig
Alder (gnst.) 37,0
Uddannelse
Ar efter grundskole 5,2
Kun grundsk. (pct.) 12
Beskaftigelse
Beskaftigelse (pct.) 73
Arbejdslgse (pct.) 4
Pensionerede (pct.) 12
Studerende (pct.) 4
Formue (gnst.) 1.171.900
Indkomst (gnst.) 20.700

Note: 'Formue’ daekker over familiefordelt nettoformue, mens ’indkomst’ daekker over akvivaleret disponibel indkomst pr. maned. Alle belgb er
opgjort i faste 2020-priser og afrundet til neermeste 100 kr. Kilde: Cevea: Andelsboliger er fortsat en mellemvej mellem ejer- og lejeboliger, 2022.

Kebenhavn by

Privat Almen

Ejerbolig  lejebolig lejebolig

38,0 35,3 40,7
5,9 5,4 B
7 10 35

75 70 48

2 4 10

14 8 27

2 8 6

3.311.200 392.800 140.500

36.600 20.300 16.200

Andels-
bolig

5515

3,6
26

44

2

49

2
1.126.600
18.900

Resten af landet

Privat

Ejerbolig  lejebolig
43,8 37,4

4.2 3,5

18 28

66 60

2 6

27 19

1 7

2.030.800 145.000
28.800 17.600

Nye beboeres alder, uddannelse og beskaftigelse i 2019, fordelt pa boligformer

Andels-
bolig
Alder (gnst.) 30,6
Uddannelse
Ar efter grundskole 5.4
Kun grundsk. (pct.) 9
Beskaftigelse
Beskaftigelse (pct.) 77
Arbejdslgse (pct.) 4
Pensionerede (pct.) 1
Studerende (pct.) 10

Note: *| beregningen af gennemsnitsalderen er hjemmeboende bgrn udeladt i modsaetning til i den tidligere tabel. Gennemsnitsalderen kan

Kebenhavn by

Privat Almen

Ejerbolig lejebolig  lejebolig
35,6 29,5 36,0

6,1 515 3.8

6 8 29

79 74 56

3 9

3 1 1

6 13 14

Andels-
bolig

45,3

4,0
20

61
4
23
7

Resten af landet

Privat

Ejerbolig  lejebolig
39,1 34,3

4,6 3,7

13 25

76 65

7

1

derfor ikke sammenlignes direkte. Kilde: Cevea: Andelsboliger er fortsat en mellemvej mellem ejer- og lejeboliger, 2022.

Almen
lejebolig

45,9

2,7
42

42

7

39

6
120.400
16.100

Almen
lejebolig

39,4

2,9
39

48
9
20
14
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Verden ser mod Danmark,
men vi glemmer at se pa os
selv

Rigtig mange lande kigger mod Danmark

og andelsboligformen som en mulighed

for at skabe mere lighed og et mere
sammenhaengende boligmarked.

ABF modtager med jaevne mellemrum
henvendelser fra udlandet, fra bade politikere,
embedsfolk og developere, der alle sgger en
feellesejet og skonomisk overkommelig
boligform, som kan skabe den helhed og
sammenhaeng, der ggr, at “almindelige
mennesker” ikke bliver hagtet af. Alene i 2023-
2024 har ABF modtaget henvendelser fra
bl.a. Norge, Irland, Spanien, New Zealand og
Feergerne.

| Danmark virker det desvaerre ikke altid som
om, at folk er klar over, hvad andelsbaligen
rent faktisk kan, og hvad den betyder for det
samfund, vi har opbygget. Derfor overvejer de
maske heller ikke, hvilke konsekvenser det kan
fa, hvis ikke man varner om boligformen.

Faktum er, at andelsholigen risikerer at forsvinde
og danne et vakuum og en utryghed pa hele
boligomradet, som ikke bare kan lukkes med
andre boligformer. For hvis man mister selv et
lille tandhjul, risikerer man, at maskinen ikke
lngere fungerer.

d
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Andelsholigen skaber fzlles-
skab og demokrati

Andelsholigen er fallesskabets boligform.

Det bunder i det faorpligtende gkonomiske
fzellesskab, der kommer af, at andelshavere ejer
ejendommen sammen med de andre andels-
havere. Andelshavere i en andelsboligforening
betaler sammen af pa lan og har interesse i at
vedligeholde og forbedre bygningerne og bo til
en pris, alle kan betale. Men det handler ogsa
om - og maske i endnu hgjere grad - at man i
andelsholigen har et udpraeget gnske om at
have et fallesskab med sine foreningsfzeller. At
man er sammen om en interesse for det feelles
hjem og en deraf fglgende positiv interesse

for hinanden. Andelsboligforeningen er derfor
et naturligt fundament for at mgdes, for at
bekampe ensomhed, for at fa et sacialt liv, for
at lave noget sammen. Kort sagt: Andelsboligen
giver mulighed for faellesskab.

Boligpolitisk vision 2024

Hvor mange ser fellesskabet med andre i deres boligform som en af de hgjeste prioriteter

Andelsbolig Ejerbolig Lejebolig
30,4 % 13,1% 141 %

Note: Figuren viser, uddrag fra en spgrgeskemaundersggelse foretaget af Kantar Gallup for Videncentret Bolius og Realdania.
Hvor mange ser feellesskabet med andre i deres boligform, som en af de hgjeste prioriteter
Kilde: Bolius: Danskere i det byggede miljg 2024 s. 19.
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Netop faellesskab omkring ens hjem og bolig er
noget, der i stigende grad efterspgrges, bade
blandt den stadigt voksende gruppe af seniorer,
men ogsa blandt yngre familier, der prioriterer
stgtte, hjeelp og samveaer i en travl hverdag.

Derfor ses en opblomstring af bofzellesskaber,
hvaor man har sin private bolig, men hvor

feellesarealer og faelleskabstanken er i hgjsadet.

Hvilket aktiviteter har du med dine naboer?

Ejerbolig

Holder vej- eller gardfester sammen
Hjzlper hindanden med boligprojekter
og/eller havearbejde

Til leje i privat  Til leje i almen

Andelsholig udlejning  boligforening
27,1 o 10,8
21,3 10,7 15

Note: Figuren viser, uddrag fra en spgrgeskemaundersg@gelse foretaget af Kantar Gallup for Videncentret Bolius og Realdania,

aktiviteter med naboerne fordelt pa ejerform. Kilde: Bolius: Danskere i det byggede miljg 2024 s. 54.

Mange af disse bofzellesskaber er lavet eller
dannes som andelsholigforeninger, fordi det
ligger direkte i andelsboligformen, at man

pa rigtig mange omrader har et faellesskab.
Det baeres ogsa videre i det demokratiske
fundament, som foreningen og fzellesskabet
bygger pa - at man traeffer alle flles
beslutninger pa lige fod i et demokratisk farum
af andelshavere.

Foreningerne og andelshaverne griber
naturligvis faelleskabstanken an pa mange
farskellige mader, men det er noget saerligt for
andelsboligen, at man i sa hgj grad mgdes pa
tvaers af baoligerne.

Ikke kun for at deltage i demokratiet og aftale
lan, vaerdier og vedligeholdelse, men ogsa som
en hjalp i hverdagen og til fest.

17
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Andelsholiger er ikke kun
sma lejligheder i Ksbenhavn

En ting er de etageboliger i de store byer, som
ofte er det, man forbinder med andelsboligerne,
men i resten af Danmark har andelsboligformen
ogsa andre funktioner. Udenfor de store byer

er andelsholiger med til at drive udviklingen af
vores landdistrikter som motor for samling af
landsbyklynger og som fzellesskabsfacilitator.

Udenfor storbyerne bestar andelsholig-
foreningerne ofte af mindre raekkehuse, klynge-
eller keedehuse, der szerligt udmaerker sig

ved at vaere bade indgangen og udgangen pa
boligmarkedet.

Dels er de mindre baliger til overkommelige

Boligpolitisk vision 2024

Seniores begrundelse for at flytte, 2017

For at fa en mindre bolig

0 10

For at bo billigere

For at slippe for havearbejde

30 40 50 60

Note: Respondenter, der har svaret “ja” til at bo i enten ejer-, leje- eller andelsbolig, og som overvejer at flytte inden for de naeste 5 ar.

2017. Pracent. Hver respondent har kunnet angive mere end én grund til overvejelse om flytning. Kilde: Aldredatabasens 5. balge (2017).

priser vejen ind for spirende familier til at eje en
bolig for fgrste gang. Dels er de "nedtrapning”
for rigtig mange zldre, som gerne vil flytte fra
parcelhuset til faerre kvadratmeter og fysiske
forpligtelser, men stadig vil blive i deres
lokalomrade.

De vil dog ikke "bo deres penge op” i en
lejebolig, hvor de ikke har indflydelse p3, hvad
der sker, men vil hellere vaere en del af en
andelsboligforening, hvor man er med til at
bestemme og samftidig har et teettere band og
mere fzellesskab.
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For de yngre ses det ofte, at de flytter til de
boliger i landdistrikterne, som friggres af de
2ldre, der rykker til en andelsbaolig. Men i disse
ar ser vi ogsa en bglge af unge, der har et gnske
om baeredygtighed, feellesskab og naerhed, hvor
det ikke ngdvendigvis er kvadratmeterne, der
tzeller. Her passer andelsboligformen perfekt
sammen med den gnskede livsstil.

Vi har set en raekke mindre byer, hvor unge
familier har slaet sig ned i andelsboligforeninger
eller bofzellesskaber og har drevet udviklingen
med aktiviteter, der har samlet hele
lokalomradet.

Et eksempel er Andelsboligforeningen
Himmeriggarden ved Skgdstrup udenfor Aarhus,
der hvert ar samler hele byen til en kultur- og
musikfestival, og pa Sjaelland er Vig i Odsherred
hjem for en raekke foreninger og en stor

festival, men ogsa med en stor koncentration af
andelsboligforeninger.

Det var ogsa andelshavere, der gik farrest |
redningen og udviklingen af den samlende
naerbutik i den lille by Venslev ved Harnsherred.

I3 Kilde: A/B Himmeriggarden
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Andelshavere tager
samfundsansvar

Der er generelt en star ansvarsfglelse blandt
andelshavere ift. at deltage i og hjzlpe det
omgivende samfund.

Der er saledes en hgj grad af social ansvarlighed,
der bade gaelder det helt nzere lokalomrade, men
ogsa bredere.

Det er lige fra andelsboligforeninger, der
prioriterer lejligheder til szrlige grupper til
foreninger, som er rygraden i lokale fritidstilbud
eller som star for at samle lokalomradet ftil
sociale arrangementer og i nye faellesskaber.

B o
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Tre andelsholigforeninger pa Narrebro invitererede ukrainske flygtninge til fest, hvor
andelsbholighgrnene donerede legetgj til deres nye ukrainske venner. & Kilde: privatfoto

Andre andelsboligforeninger fremmer den lokale
sammenhaengskraft ved at fage aktivt stilling

til kun at bruge lokale butikker og handvaerkere,
eller at stille sociale og klimamaessige krav fil
deres leverandarer.

Det ses ogsa pa sundhedsomradet, hvor rigtig
mange z/dre kan blive meget I2nge i deres

andelsholig, fordi de har stgtte fra resten af
foreningen.

Andelshaverne holder gje med hinanden og
giver helt naturligt den hjzelpende hand, der er
brug far, nar nogen er udfordrede - hvad enten
det skyldes dagligdags eller aldershetingede
udfordringer.
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Andelshboliger gger
mobiliteten pa boligmarkedet

Andelsbaliger, der er billige, men stadig falger
markedet (altsd med en veerdistigning) er
afggrende for boligmobiliteten i hele landet.

At der netop er en vis prisudvikling med
fglgende mulighed for en mindre opsparing, er
fordrende for den helt ngdvendige mobhilitet pa
boligmarkedet, sa det godt vil kunne "betale sig”
at flytte. | modsat fald - ved fastholdte priser pa
andelsboligerne - vil folk blive i en bolig, der ikke
ngdvendigvis passer til deres aktuelle behaov.

Som det er nu, skaber andelsboligerne naturlige
flyttekaeder, fordi andelsboligerne muligggr en
opsparing, der kan bidrage til, at man kan lane
til noget starre - evt. en ejerbalig - nar man f.eks.
stifter familie.

Den typisk mindre andelsbolig frigives derefter
til forstegangskagbere, som dermed ogsa far
adgang til boligmarkedet - eller til zeldre, der
netop har solgt deres stare hus og tilpasser sig
en fremtid med en lavere indkomst/pension og
mindre brug for plads.

Ogsa infernt i den enkelte andelshaligforening er
der stor mohilitet.

2Kilde: Hgring om boligformer for zeldre, Aldreudvalget og Boligudvalget, januar 2024

Udvikling i prisen pa andelsholiger sammenlignet med ejerboliger, kvartaler 2015-2023
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Note: Figuren viser, hvordan andelsboliger er steget ca. 26 % fra 2015 til andet kvartal 2023, er enfamiliehuse og ejerlejligheder

steget henholdsvis 32 % og 41 %. Kilde: Markant flere andelsboligforeninger benytter valuarvurdering (Danmarks Statistik, 2023).

Nar man bliver zldre eller alene, kan man fa
en mindre bolig i stueplan, mens man kan
opgradere til noget st@rre internt i foreningen,
hvis behovet opstar.

Netop boligmaobilitet - iszer blandt den
voksende aldre befolkningsgruppe - er

et vigtigt parameter ift. den fremtidige
boligsammensatning.

Meget farskning viser, at hvis man tids nok vil
flytte seniorerne fra deres villaer og parcelhuse

(som sa kan frigares til familier), sa kraever det
blandt andet en vis boligstandard, en stor grad
af indflydelse og faerre personlige fysiske krav
ift. vedligeholdelse af hus og have?.
Derudover er det afggrende, at der er mulighed
for fellesskab og tryghed, at man kan blive i sit
lokalomrade - og i en balig, der er s& billig, at
man ikke skal tage nye lan, men heller ikke "bor
det hele op”ien lejebolig.

Alt det finder man kun i andelsboligen.

d
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Andelsholiger har vaeret gode
til at foretage
energiforbedringer og
klimarenovere

Baeredygtighed og den grgnne omstilling spiller
en helt afggrende rolle nu og i fremtiden - det
gaelder ogsa for andelsbaligerne.

Andelsboligfareninger har historisk vaeret med
til at skabe gode og ordentlige boligforhold.
Andelshavernes fzelles ejerskab til bygningerne
ger at mange foreninger gennem arene har haft
et sarligt fokus pa at vedligeholde, passe og
forbedre deres bygninger.

Eventuelle veaerdistigninger i eiendommen
bliver ofte brugt til at komme penge “tilbage i
ejendommen”.

Nar det kammer til energirenovering, sa er det
tidligere slaet fast, at andelsholigforeninger har
en relativ god energieffektivitet sammenlignet
med etageboliger og parcelhuse3.

Boligpolitisk vision 2024

Fordeling af energimarker i procent, 2021
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Kilde: Realkredit Danmark: Andelsboligforeningerne har en relativ god energieffektivitet - men stadig potentiale for energiforbedringer, 2021

Andelshaligerne har i gennemsnit et
energimaerke, der er taet pa energimaerke C.

Til sammenligning har etageejendomme og
parcelhuse i gennemsnit energimaerke i den
funge ende af energimaerke D.
Andelshaligforeningerne har altsd vaeret gode
til at foretage energiforbedringer som en del af
deres renovering og vedligeholdelse.

| gjeblikket har andelsboligforeningerne szerligt
fokus pa klimarenoveringer og bevaring af
szerlige bygningsveerdier.

3Kilde: Realkredit Danmark: Andelsboligerne har en relativt god energieffektivitet - men der er stadig potentiale for energiforbedringer, 2021

Det betyder, at en raekke foreninger har sat gang
i projekter, som de ikke ngdvendigvis selv kan
maerke pa pengepungen her og nu, men hvor
fokus er, at man skaber bedre boliger til gavn for
fremtidige beboere og samfundet som helhed.

Saledes ser vi ogsa i gjeblikket en bglge af
andelsboligforeninger, der fremtidssikrer
sig med f.eks. grgnne ladelgsninger,
energiforbedringer og solcelleplaner.
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Andelsholigerne vil gerne
gere mere - men der bliver
faerre af dem

Andelsbaligerne kan rigtig mange ting, der

kan vaere med til at opbygge fzellesskabet og
styrke samfundet, og der er ingen tvivl om, at
andelsfolket gerne vil bidrage med mere. Man vil
gerne dele og udbrede boligformen - og fa flere
til at vaere en del af feellesskabets boligform.

En st@rre udbredelse og flere initiativer kraever
dog, at man hjzelper boligformen lidt pa vej. Der
er mange regler og udfordringer, der ggr det
svaert af skabe flere andelsbaliger, og ser vi pa
den konkrete udvikling, er den naesten gaet i sta
med stiftelse af nye andelsboligfareninger.

Faktisk bliver der, som det ser ud nu, helt
konkret faerre andelsboliger i Danmark. Det er
en argerlig tendens, som ogsa forhindrer, at
boligformen kan hjzlpe og udvikle det samfund
og de bezeredygtige, blandede byer, der er brug
for.
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Note: Udviklingen i antal nye andelsboliger fordelt pa 10-ar. Kilde: Danmarks Statistik.
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Forslag til
politiske tiltag

ABF har i det fglgende fokus pa tre temaer, hvor vi
ser kankrete muligheder for, at andelsholigen kan
styrkes og udvikles og dermed vare med til at danne
de falleskabsorienterede, baredygtige og blandede
boligomrader, der kan styrke vores samfund.

Boligpolitisk vision 2024

Behov for flere
andelsboliger

Planloven som vaerktgj til at skabe blandede
boligomrader

Kommunen som aktiv aktgr ifm. omdannelse af boliger
via tilbudspligt

Eksisterende ejendomme rummer fremtidens boliger
Stet opfarelse af andelsholiger skonomisk

Fokus pa oplysningsindsats om bofallesskaber som
andelsholiger
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Tryghed om

foreningernes vardier

Der skal sikres et bedre datagrundlag for
valuarvurderinger

Indfgr mulighed for indeksering af anskaffelsesvardi
(2020-ejendomme)

Indfasning af grundskyld

Undersgg muligheder for at lette krav til finansiering
for ferstegangskesbere

25
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Tema 1:
Behov for
andelsbol

flere
iger

Hvis andelsboligen skal fungere som en made til
at skabe et bedre sammenhangende og mindre
ulighedsskabende boligmarked, er der behov for
at fa etableret flere andelsboligforeninger. Det
kan ske ved bade omdannelse eller nybyggeri.
Der er en rakke greb, man politisk kan tage fat i,
som har potentiale til at skubbe pa udviklingen.
Der er ogsa nogle, som vi ved har virket, og som
derfor kunne vaere fordelagtige at (gen)indfare.
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Nar der skal bygges nyt, kan kommunerne styre
udseende, boligtyper og bygningsstgrrelser via
lokalplaner, men der er ingen reelle muligheder
for at styre, hvilke ejerformer man gerne vil
have. Ejerformen har ellers stor betydning for,
hvilke beboere man kan tiltraekke, og det har
stor betydning for blandingen og balanceni et
givent omrade, sa man far by- og landomrader,
der supplerer hinanden, passer godt sammen
og skaber gode, harmoniske fzllesskaber i
kommunerne.

Som det er nu, styres boligformerne i ny-
udbyggede omrader primaert af, hvad der er
gkaonomisk mest rentabelt for de professionelle
udviklere. Det har i vid udstraekning betydet, at
der for stgrstedelen er blevet bygget boliger fil
privat udlejning.

Boligpolitisk vision 2024

Det har flere steder eksempelvis betydet, at
dyre udlejningsboliger pa attraktive grunde nu
star tomme, eller at der er skabt omrader med
en beboersammenszetning uden den store
tilknytning og engagement i lokalomradet,
ligesom omsaetteligheden blandt beboerne kan
veere stor.

Kommunernes lovgivningsmaessige

mulighed er - via planloven - at planlagge

med op til 25 pct. almene boliger i nye
byudviklingsomrader. Det kan skabe afveksling i
beboersammensatningen, men det er langt fra
nok til at skabe egentligt blandede boligomrader.

N&r man sammenholder ovenstdende med, at
engagement og faellesskabet (samt de positive
effekter dette har for bade by, klima og individet),
er hgjere i de private ejerboligformer, herunder
andelsboliger, sa taler det for, at kkmmunerne
ogsa skal kunne stille krav om andre ejerformer.

Det bgr derfor vaere op til den enkelte kammune
selv at planlaegge, hvordan boligudbuddet skal
sammensattes, og derfor bgr planloven a&ndres,
sa kommunerne har mulighed for dette.



Boligpolitisk vision 2024 r -1

I Kebenhavn er der de seneste ar primaert bygget private
lejeboliger. Dertil er der kommuner - f.eks. omkring
Storkebenhavn - hvor andelen af almene boliger i de enkelte

kommuner er over 50 pct. af den samlede boligmasse.

Derfor er der ogsa et gnske fra en lang raekke kommuner om
at fa mulighed for at planlaeagge med netop andelsholiger,
sd de kan skabe en bedre balance. Helt konkret sendte 15
borgmestre - pa tvaers af partiskel - et brev til ministeriet

med netop dette gnske I slutningen af 2023.
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For at skabe flere af de andelsboliger, der er
brug for, bar der - udover nybyggeri - ogsa ses
pa mulighederne for omdannelser. Det gaelder
blandt andet amdannelser fra lejebaliger fil
andelsboliger via reglerne om tilbudspligt.

Tilbudspligten udlgses naormalt, hvis en
udlejningsejendom forsgges solgt, hvormed
lejerne har forkgbsret med henblik pa at stifte en
andelsboligforening.

Her rummer loven en raekke muligheder, der kan
hjzelpe overgangen pa vej, da det ofte er svaert at
rejse penge nok pa kort tid, hvis lejerne vil kabe
ejendommen.

Boligpolitisk vision 2024

En mulighed er, at kammunen, hvor
ejendommene ligger, gar ind og kgber andele

pa vegne af lejere, der ikke selv har gkonomien
til at betale deres del med det samme. Disse
lejere vil kunne fortszette som lejere, men nu
hos kommunen, der indfraeder som andelshaver.
Det vil lette finansieringen for de resterende
beboere.

Ulempen ved denne ordning er, at som
lovgivningen er nu, tf2ller kommunalt ejede
andelsboliger ikke med ift,, at 60 pct. af
beboerne skal sige ”"ja” til ksb og omdannelse

til andelsbolig. Derfor bgr loven a&ndres, sa
kommunale andele tzelles med i forbindelse med
tilbudspligtstiftelser.
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Eksisterende ejendomme
rummer fremtidens boliger

Det bgr vaere lettere at kunne tilbyde
offentlige bygninger til borgere, bygherrer
eller entreprengrer, der gnsker at omdanne
de eksisterende ejendomme til andelsboliger
- fremfor altid at selge ejendommene til
dem, der vil give mest. Eksisterende praksis
har for ofte resulteret i nedrivninger til fordel
for nybyggeri af privat udlejning med bdde
bygningsarv, klimaet og byen som tabere.

Desuden bgr man fra statens side give
mulighed for positivt at pdvirke dem, der har
lzengerevarende tomgangslejemdl - f.eks.

&ldreboliger - til at omdanne til andelsbaoliger.

For bedre at udnytte den eksisterende
bygningsmasse - bl.a. af klimahensyn -

er det vaesentligt at se pad mulighederne

for omdannelse i en reekke af de stgrre
bygningskomplekser, der er utidssvarende.
Det gzelder f.eks. plejehjem, hospitaler, skaoler,
kontorejendomme mv,, der kan renoveres og
omdannes til andelsboliger.

Defte kan eksempelvis vaere hensigfsmaessigt
ift. de mere end 3.000 utidssvarende

i l!a -1l| l-ﬂ-*l l-'*' :
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2ldreboliger, der findes rundt om i landet,

hvor det bgr ggres muligt at omdanne dem

til andelsboliger. Pa den made genbruges
bygningerne, men i et perspektiv, hvor de bliver
bade attraktive og tidssvarende.

Det gaelder ogsa bygninger, der er i darlig stand,
hvor man ved omdannelse til andelsboliger
skaber incitament til vedligehold, for dem der bor
- eller kommer til at bo - i ejendommene.
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Kommunegaranti

Kommunegarantier bliver allerede brugt flere
steder i landeft. F.eks. har Odsherred Kommune
sikret etableringen af flere andelsbolig-
foreninger, uden at det har haft omkaostninger
for kommunekassen.

Kommunegarantien kan hjzlpe til at opna

lan til opfgrelsen af nye andelsboliger, ved

at kammunen garanterer for den yderste del
af realkreditldnet - den, der ligger udover 60
pct. Garantien har ikke betydning for de gvrige
kommunale ldnerammer, ligesom vi ikke har
kunnet finde tilfaelde, hvor den er blevet udlgst,
fordi foreningen er gaet konkurs.

Boligpolitisk vision 2024

En kommunegaranti giver samtidig mulighed
for at kunne stille modkrav. Frederiksberg
Kommune hari 2024 ifm. en koemmunegaranti
f.eks. stillet krav til arkitektonisk kvalitef,
baeredygtige materialer og feellesarealer til det
andelsboligprojekt, som har faet tilsagn om
garanti. Kendskabet til kommunegaranti skal
udbredes blandt lokalpolitikkere og udviklere.
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Grundsalgsrabat

Hvis kommunen gnsker at fremme andels-
boliger, kan dette ske via krav ifm. grundsalg. Det
kan veere krav om baeredygtige materialer, krav
til fellesarealer, arkitektonisk kvalitet og andre
strukturelle ting, som man som bygherre skal
leve op fil.

Kravene betyder, at faerre vil vaere interesserede
i at kgbe grunden, hvarmed vardien - og
dermed prisen - falder. Hvis der samtidig gives
kommunegaranti til et andelsboligprojekt, og
man satter krav, der passer til andelsboligers
feelleskabsorienterede og baeredygtige profil, vil
man som kammune i hgjere grad kunne styre
hvilken baligform - og dermed hvilken udvikling -
man far i et givent omrade.

Grunden skal dog stadig vurderes og szelges fil
en markedspris, men hvor der i prisen altsa er
taget hgjde for de krav, kckmmunen stiller.

Hvis grundene udbydes uden krav, vil prisen
- iszeride store byer - veere drevet af de
store afkast, man kan fa ved at bygge private
udlejningsejendomme. Denne viden bar ogsa
udbredes i kommunerne blandt politikkere og
embedsfolk.

{ |
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Stgtteardninger

Det ville vaere til star gavn for baligmarkedet -

og isaer den voksende gruppe af seniorer, der

i hgj grad efterspgrger seniorbofzellesskaber -
hvis en form for stgtte genindfares, sa der igen
kommer en tilvaekst af andelsboliger.

En stgtte til opfgrelse af flere af disse
andelsboliger, vil ogsa kunne give en positiv
samfundsgkonomisk effekt pa andre omrader.
Det kan derfor meget vel taenkes, at udgifterne til
at stgtte andelsholiger, vil vaere mindre end den
besparelse man opnar pd andre omrader.

Boligpolitisk vision 2024

Fra 1989-2004
Den store opblomstring af andelsholiger er iszer sket i to perioder:

Den fgrste var da Kgbenhavns kammune pga. darlig gkonomi, i 1980’erne og
90’erne solgte ud af en stor kommunal ejendomsportefglje. Det skyldtes at
bygningerne havde et enormt vedligeholdelsesefterslaeb, som kammunen ikke
kunne finansiere og at der generelt manglende penge i kammunekassen. Flere
af disse ejendomme blev overtaget af lejerne, via tilbudspligten. Resultatet ses
i dag, hvor disse tidligere kommunale udlejningsejendomme bliver smukt og
klimamaessigt godt vedligeholdt, og skaber gode hjem for omkring 30 pct. af
Kgbenhavns befolkning.

Den anden bglge sas fra slutningen af 1980’erne og helt frem til begyndelsen af
2000’erne, hvor der var flere forskellige statslige st@tteardninger.

Ordningerne zndrede sig over tid men havde undervejs form af rentesikring,
rentebidrag eller ydelsesstgtte til andelsboliger. Iszr i provinsen fgrte det til, at der
blev etableret rigtig mange andelsboligforeninger.

Netop disse andelsboliger opfart fra 1980°erne og frem, er saerligt populzere i dag,
blandt seniorer, der finder et trygt faellesskab i en god bolig, der er rad til at betale.
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Fokus pa oplysningsindsats
om bof=llesskaber som an-
delsholiger

Arbejdet for at fremme bygge- og
bofaellesskaber bar intensiveres, sa det bliver
nemmere at etablere nye bofaellesskaber.

Da andelsboligformen egner sig godt til
bofaellesskaber, sd bar indsatsen koncentreres
og suppleres med oplysning og hjelp til at
stifte andelsboligfarening. Meget af dette
arbejde kan med fordel foregd i kommunerne,
hvor der bagr vaere fokus pd netveerk og stotte
til borgergrupper i processen frem maod et
bofaellesskab.

5Kilde: Indenrigs og boligministeriet: Fremme af bygge- og bofzellesskaber, 2021

Pa baggrund af anbefalingerne i rapport om
fremme af bygge- og bofzllesskaber® er der
etableret en central en statslig vejledningsenhed
for bygge- og bofzellesskaber.

Pa trods af stor efterspgrgsel pa bofaellesskaber,
er der flere barrierer for at opfagre disse - bl.a.
manglende viden. Den centrale vejlednings-
indsats giver Igbende vejledning, tilbyder
netvaerk samt udgiver vejledninger og
analyser/data. Der er behav for at tilfgre flere
kraefter og mere viden til enheden pd iszer
andelsboligomradet, men i saerdeleshed ogsa at
udbrede kendskabet til enhedens arbejde, sa det
i hgjere grad resulterer i nye projekter.

Oplysningsindsatsen skal i hgjere grad ogsa
omfatte at udbrede viden om etablering af
andelsholiger til kammunerne. Der er en dbenlys
manglende viden om denne boligform hos bade
embedsvaerket og fra palitisk side, hvorfor der

- 0gsa pa landsplan - er behov for at udbrede
viden om kommunernes muligheder for at
fremme nye andelsboligfareninger, som de facto
ofte vil have mange af de samme kvaliteter som
bofzellesskaber.
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Tema 2:

Gren omstilling
af andelsholiger

EU’s nye bygningsdirektiv betyder, at
energiforbruget i beboelsesbygninger skal
reduceres med 16 pct. inden 2030.

Det har for alvor sat fokus pa energiforbruget i
den eksisterende bygningsmasse.

Direktivet skal konkretiseres i Danmark, og
andelsholigerne er klar til at bidrage til den
store opgave.

Der er generelt en relativ god energieffektivitet
blandt andelsboligforeningerne, som i gennem-
snit har et energimaarke, der er t2t pa energi-
maerke C. Der er dog fortsat et stort potentiale,
da omtrent en tredjedel af foreningerne har

et energimaerke D eller darligere (heraf har
hovedparten energimaerke D).

Derfor er det vigtigt, at den danske implemen-
tering af direktivet sker pa en made, sa det
bade er attraktivt og ligetil for andelsbolig-
foreningerne at renovere deres bygninger.
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A

ABF har tidligere foretaget en undersggelse,
der viser, at andelsboligforeninger er meget
villige til at igangsastte grgnne tiltag og
energirenoveringer. Kompleksitet, usikkerhed
og en stor her-og-nu-udgift kan dog betyde,
at renoveringer udskydes eller bliver for
overfladiske.

Selvom potentialet er stort, og mange foreninger
allerede investerer i energiforbedringer, er
gkonomien dog en barriere for mange. Lange
tilbagebetalingstider for energirenovering er
iszer en udfordring for andelsbaligforeninger,
der er underlagt prisregler, der betyder, at
energirenovering ikke ngdvendigvis direkte

kan tilskrives veerdien pa boligen, hvorfor
tilskudsmuligheder iszer er vigtigt for
andelsboliger.

Boligpolitisk vision 2024

I3 Kilde: Jacob Nielsen / ABF - A/B Vanlgsegaard
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Flere og flere andelsholigfareninger far
professionel hjzelp til at fa lavet nye drifts- og
vedligeholdelsesplaner, som i hgjere grad

end tidligere ikke kun ser pa det mest
ngdvendige vedligehold, men ogsa ser pa mulige
klimainvesteringer.

Andelsboligforeninger ledes som regel af en
frivillig bestyrelse, der ikke ngdvendigvis har
indsigt i den mere tekniske del af bygningsdrift,
vedligehold og renavering.

Derfor er det vigtigt med den refte radgivning fra

start, da der ellers er risiko for, at projekter bliver
for overfladiske og kun hgster lavthaengende
frugter.

Stgtte til enkelte radgivningsydelser eller en
indsats for at samtaenke radgivningsforlagb,
hvar de forskellige input koordineres ift.
beslutningsprocessen i en andelsboligforening,
vil stte skub i den positive udvikling maod flere
energioptimerede beboelsesejendomme.
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Tidligere gkonomiske stgtteardninger har ofte
overset andelsboligfareninger eller vaeret
udformet uhensigtsmaessigt, sa det i praksis har

vaeret umuligt for andelsboligforeninger at sgge.

Det var f.eks. ikke muligt for andelsbolig-
foreninger at fa gavn af 'Boligjobordningen’.
Derfor bgr der tages hgjde far og hensyn

til andelsboligformen, nar der laves nye
ordninger. Hvis man i hgjere grad indtanker
andelsholigformen, vil man kunne udnytte,
at andelsholigformen er parat til at foretage
klimainvesteringer.

Boligpolitisk vision 2024
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Udbygning af vedvarende energi (VE) og
muligheden for at etablere energifzellesskaber
er en vigtig sag - bade for samfundet som et
hele, men ogsa specifikt i de enkelte andels-
boligforeninger. De seneste &ndringer af
elmarkedsdirektivet og elforsyningsloven har
dog strammet op pa definitionerne for, hvem der
kan udggre et energifellesskab og dele energi
uden at blive ramt gkonomisk og bureaukratisk.

Konkret bgr der @ndres pa begraensningerne,
der siger, at tilslutningen til VE-anlzeg og
etablering af energifaellesskaber skal vaere
indenfor en “bygning”. Andelshaligforeninger
kan sdledes godt udgegres af flere bygninger

i et falles ejerskab, hvilket ga@r sig

gxldende for omkring halvdelen af landets
andelsboligforeninger.

Seerligt udenfor byerne hvar andelshalig-
foreninger ofte udggres af flere selvstaendige
raekke- eller keedehuse, kan energifaellesskaber,
der bidrager til klimavenlig opvarmning og
energiforbrug, veere seerligt relevante.

Den indfgrte restriktive afgraensning af, at

et energifaelleskab skal vaere indenfor en
"bygning”, modvirker, at andelsboligforeninger
vaelger at opsaette solceller pa en eller flere
bygninger til dekning af forbrug, da det ikke kan
komme alle til gode.

Eksempelvis vil en andelsboligforening ikke
kunne opsaette solceller pa deres faelleshus og
bruge strgmmen herfra i de reekkehuse, der er
tilknyttet foreningen - ogsa selvom de bade
deler CVR-nummer, maftrikel, bestyrelse, forening
og ejerskab.

At en andelsbaligforening ikke kan dele strgm

i et energifaellesskab pa tveaers af foreningens
bygninger begrundes med, at de skal vaere

med til at betale for at sikre det kaollektive elnet
ved at give eneret/monopol til "distribution” af
strgm til de enkelte forsyningsselskaber i et
givent omrade. Det argument kan vaere finf,
hvis det drejer sig om hele landsbyer, der deler
en vindmaglle eller stgrre energianlzeg. Nar der
lz2gges hindringer for, at enkelte fareninger
med fzelles ejerskab - pd samme matrikel - deler
strgm fra et faelles solcelleanlag, pa deres fzelles
bygning(er), er det ungdigt bureaukratisk og
gdelaeggende for den grgnne omstilling.
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Tema 3:

Tryghed om
foreningernes

vaerdier

Stabilitet og tfryghed er et pejlemaerke for

et andelsboligmarked uden vindere og

tabere. Andelsboligmarkedet er i god form
takket vaere bl.a. den politiske aftale om
“robuste foreninger” fra 2018 og senest den
nye lovgivning om vardiansaxttelse. Det er
vigtigt, at et boligpolitisk udspil og politiske
initiativer for andelsholiger fastholder og
skaber langsigtet stabilitet. Derfor bgr der
laves tiltag, der bygger ovenpa de eksisterende
initiativer og sikrer, at der ikke opstar utilsigtede
forskydninger.

d
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Der skal sikres et bedre
datagrundlag for
valuarvurderinger

Der bar gennemfares endnu en evaluering

af valuarvurderingerne, som falger op pa
spgrgsmdlet om retvisende vurderinger.
Valuarer er stadig overladt til et skan pg
vaesentlige parametre, og derfor bar der
sikres et mere solidt datagrundlag for valuar-
vurderinger bl.a. ift. referenceejendomme.

5Kilde: Indenrigs- og boligministeriet: Evaluering af nye krav til valuarvurderinger, 2021

Det er vigtigt, at udfaldet af vurderinger er
omtrent de samme, hvad enten en andelshalig-
forening benytter ‘valuar A’ eller 'valuar B’.
Udsving i valuarvurderinger kan nemlig skabe
udsving i andelsbaligpriserne, hvilket kan betyde
tab for bdde salger og kaber.

Med aftalen om mere robuste andelshaolig-
foreninger blev krav til de valuarvurderinger,
som udarbejdes til vaerdiansaettelse af
andelsboligforeningers ejendomme, gjort til lov,
der gaelder alle valuarer.
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Det var et skridt i den rigtige retning ift. til at sikre
mere ensarftede vurderinger. En evaluering fra
2021° viste, at vurderingsrapporterne er blevet
mere omfattende, udfgrlige og gennemskuelige,
og at de generelt lever op til kravene.

Kravene ses dog ikke at have haft nogen
bemaerkelsesvaerdig betydning for
vurderingernes udsving. Derfor bagr der foretages
en ny evaluering for evt. at justere pa kravene til
valuarerne.
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Indfgr mulighed for indeks-
ering af anskaffelsesvaerdi
(2020-ejendomme)

Det skal vaere muligt at indeksregulere
anskaffelsessummen som
veerdiansattelsesmetode for de

andelsboligfareninger, der ikke har en offentlig
vurdering (dem, der er opfart efter 2020). Det

vil spare udgifter til valuarer, og det vil sikre,
at priserne vil blive holdt pd et niveau med en
afdempet prisudvikling.

Reglerne om maksimalpriser sikrer, at
andelsboligerne holder et nogenlunde fast
prisniveau, men med rum for udvikling ift.
inflation og prisstigninger i samfundet.

Lovaendringen fra 2024, om veerdiansaettelse
af andelshaliger, har med sin mulighed for
indeksregulering af den seneste offentlige
vurdering givet mange foreninger grundlag
for en mere sikker vaerdiansaettelse af deres
ejendom.

De foreninger, der bruger anskaffelsessum fil
vaerdiansaettelse af ejendommen, har dog ikke

mulighed for at indeksere vaerdien, og hvis de er

bygget efter 2020, har de kun mulighed for at
bruge en valuarvurdering, hvis ikke prisen skal
fastholdes.

I s
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Indfasning af grundskyld

Der bar sikres blgdere - og mere langsigtede
og gennemsigtige - ejendomskattebetalinger
for andelsboligforeningerne. Eksempelvis

kan der skeles til de almene baliger, hvor
stigningsbegransningen er 3,5 pct. i stedet
for 4,75 pct., ligesom den almene sektor har et
skatteloft pd 600 mio. kr. mht. stigninger frem
mod 2040.

De nye offentlige grundvurderinger, der
bruges som grundlag for foreningernes
ejendomsskat, er steget. Iszer etageboliger

er blevet “ramt”. Palitisk har man gnsket at
lave stigningsbegraensninger, sa stigningerne
ikke rammer for hardt, men alligevel tegner
der sig et billede af stigninger far almindelige
andelshavere pa mellem 15-50 pct. i
skattebetalingen hvert ar fra 2025.

For nogle andelshavere vil skatten indenfor fa
ar udggre op imod halvdelen af deres samlede
boligafgifter, og det safremt skatten holdes pa
det niveau, der er i dag.

Hvis vurderingerne stiger, eller kkmmunerne
haever grundskyldspromillerne (muligt fra
2028), kan en lang raekke andelshavere se ind i
skattestigninger, som i sidste ende kan betyde,
at de ikke lzengere har rad til at blive boende.
Foreningerne kan - for at forhindre denne
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udvikling - vaere ngdsaget til at udsaette eller
droppe klimatilpasninger og renoveringer for at
holde feellesudgifterne i ro.

Hvis man ser pa stigningsbegraensningerne

og stigningsloftet for de almene boliger, sa vil
disse kankret svare til, at en almen lejers husleje
max. kan stige med gennemsnitligt ca. 6 kr.

om maneden mellem 2024 og 2040. For en
andelshaver vil den gennemsnitlige stigning
veere ca. 13 kr. om maneden med de nuveaerende
regler.

En ensretning af reglerne kan give en blgdere
indfasning og en st@grre gennemsigtighed og
tfryghed for andelshaverne.
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Undersgg muligheder for at
lette krav til finansiering for
farstegangskebere

Der bar nedsaettes et udvalg eller en taskforce,

der kan komme med anbefalinger til modeller,
der kan gagre det nemmere for unge og
forstegangskobere at kgbe en andelsbaolig.

i3 Kilde: Jacob Nielsen / ABF - A/B Vanlgsegaard

Andelsbaligen er et prisvenligt alternativ fil
ejerboligen, og andelsholiger er med ftil at
skabe mabilitet og flyttekaeder bl.a. fordi,
mindre andelsboliger egner sig godt til et
farstegangskab og for mange er vejen ind pa
ejerboligmarkedet.

Af den grund er det helt afggrende, at unge
farstegangskabere far en hjalpende hand til

at blive andelshavere. | dag er denne gruppe
stort set blevet afskaret fra at komme ind pa
boligmarkedet bl.a. pga. de stramme Ianeregler.

Da andelsholigmarkedet er reguleret, med en
bestemmelse om maksimalpris, sa er det ikke
uvaesentligt f.eks. at undersgge muligheden
for at haeve graensen for rentefradraget for
fgrstegangskagbere, fradragsmulighed ved
boligopsparing, Ian via pensionsopsparing
eller lignende tiltag, der kan styrke kgbeevnen
hos unge. Det kan dog ikke sta alene. Det

er ogsa ngdvendigt at udvide udbuddet af
betalbare andelsbaoliger til unge. Dette kunne
gares ved f.eks. statslan til nye foreninger og
andelskollegier.

47



abf™

Andelsboligforeningernes
Fzllesreprasentation

Vester Farimagsgade 1, 8. sal
1606 Kebenhavn V'



