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- Lesninger til aktuelle politiske udfordringer pa andelsboligomradet

Andelsboliger henvender sig bredt til unge, borne-
familier og det stigende antal =ldre. Det skyldes
blandt andet, at andelsboligformen placerer sig midt
imellem ejer- og lejerformen og har det szrkende, at
det er et forpligtende fallesskab. Derfor spiller an-
delsboligen en vigtig rolle i forhold til den demogra-
fiske udvikling og et varieret boligudbud. | fremtiden
kan andelsboligerne bidrage til et mere baeredygtigt
samfund gennem en gren og social profil med fokus
pa klima- og ressourcebevidsthed samtidig med, at
den er ekonomisk bzeredysgtig og tilbyder ekonomisk
overkommelige boliger bade i byerne og pa landet.

Den seneste tid har andelsboligomradet udviklet sig
positivt. ABF har medvirket til, at der politisk er gjort
lebende tiltag for at understette et mere gennemsig-
tigt og trygt andelsboligmarked - senest med fokus
pa at sikre mere robuste andelsboligforeninger.

ABF ensker, at den positive udvikling fortsztter.
Derfor preesenterer ABF denne oversigt over den
nuvaerende situation pa andelsboligomradet, der
belyser en reekke aktuelle udfordringer og konkrete
lesningsforslag.
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Indspark til lesninger

ABF onsker at bidrage med et redskab til politiske
interessenter, hvor ABF identificerer udfordringer, der
kan leses inden for de eksisterende rammer. Her er
altsd tale om udfordringer pa den korte bane, der
kan leses med relativt simple greb.

Oversigten kan lzses i sin helhed, men hvert emne
kan ogsa tilgds separat. Flere af emnerne hanger
sammen, og udfordringerne omkring eksempelvis fi-
nansiering spiller ssmmen mulighederne for at opfere
nye andelsboligforeninger. Saledes kan der vaere flere
emner, som er relevante at tage op sammen, men
som hver for sig ogsa rummer bud pa lesninger, der
kan sta alene.

Med venlig hilsen
Andelsboligforeningernes Fxllesrepraesentation
Direktor, Jan Hansen

Naestformand, Brian Fabricius




ABF har gennem sit mangearige virke
.ch, opfordret til god ledelse og drift af
L andelsboligforeninger for at sikre et
stabilt andelsboligmarked uden tabere og vindere.
Der er over lengere tid gjort en stor indsats for at
sikre et transparent og trygt andelsboligmarked. Her
har ABF sammen med andre akterer medvirket til at

skabe et godt fundament for driften og ekonomien i

andelsboligforeningerne. Set i lyset af de forbedrede
rammer for foreningerne, sa finder ABF det proble-
matisk, at der p.t. er skarpede forhold omkring
finansieringsmuligheder for den enkelte andelshaver.
Herunder er der tale om udfordringer ifm. finansie-
ring ved erhvervelse af andelsbolig og finansiering
ved stiftelse af andelsboligforening.

A. FINANSIERING VED ERHVERVELSE AF ANDELSBOLIG
- stramningerne af Ianereglerne har en social slagside

Inden for den seneste arreekke har der veeret flere
tiltag for at styrke andelsboligformen - bade hvad
angar prisudvikling og robusthed. Med den politiske
aftale om "mere robuste andelsboligforeninger” fra
2017 var der enighed om at stille krav om egenfinan-
siering ved keb af andelsbolig. ABF bakker fortsat op
om formalet med aftalen og finder indferelsen af krav
om egenfinansiering fornuftigt i forhold til at skabe
en hojere grad af robusthed i tilfeelde af prisfald. Dog
mener ABF, at bankernes nuvarende skarpede lane-
krav er for vidtgdende og har en social slagside.

Finanstilsynet gennemforte i 2017/2018 en tema-
undersegelse i seks pengeinstitutter af nye udlan til
andelsboligkunder og andelsboligforeninger. Under-
sogelsen blev iveerksat pa baggrund af en lengere
periode med stigende priser pa andelsboliger. Som
folge af undersegelsen konkluderede Finanstilsynet,
at en hovedregel om fem procent i egenfinansiering
af handelsprisen for andelsboligen tillagt den
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forholdsmaessige andel af foreningens g=ld er en
tilgang, der harmonerer med mange pengeinstitut-
ters tilsvarende krav til passende egenfinansiering for
gjer- eller fritidsboliger.

Denne opfattelse af en passende egenfinansiering
betyder, at der ved Ian til en andelsbolig p.t. stilles
krav om en egenfinansiering pa fem procent af prisen
pa andelsboligen plus fem procent af andelshaverens
forholdsmaessige andel af foreningens g=ld - det
sakaldte fem plus fem finansieringskrav.

Den nuvaerende praksis ved udlan udger en stor
udfordring pa andelsboligmarkedet, fordi den med-
forer, at egenfinansieringskravet er hejere ved keb

af andelsbolig end ved keb af ejerbolig. Reglerne
betyder derfor, at det er blevet betydeligt sverere at
blive andelshaver, hvilket gar imod politiske mal om
en boligmaessig diversificering og tilgengelige boliger
til bl.a. studerende, singler og bernefamilier.
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UDFORDRINGER

LOSNINGER

ABF finder det problematisk, at Finanstilsynet
tilkendegiver, at en passende egenfinansiering
ved keb af andelsbolig ber beregnes ud fra
veerdien af andelsboligen (og eventuelle forbed-
ringer) plus kebers forholdsmaessige andel af
geelden i andelsboligforeningen.

ABF finder, at denne udvidelse af begrebet
"kebesummen" medferer en uhensigtsmaessig
stramning af lanemulighederne ved keb af
andelsboliger. Der er ikke juridisk beleg for

at udvide begrebet "kebesummen" til ogsa

at omfatte andelsboligforeningens gzld, som
andelshaver ikke hafter personligt for. Desuden
medferer Finanstilsynets fortolkning, at kebere
af andelsboliger skal erlaegge en langt hejere
procentvis udbetaling af kebesummen end
kebere af gjer- eller fritidsboliger.

Bankernes praksis og fortolkning af kebesum-
men betyder en skavvridning af adgangen til
lanefinansiering og hermed ogsa af andelsbolig-
markedet, som favoriserer de kebere, som i for-
vejen har formue. Det har aldrig veeret hensigten
med andelsboligmarkedet - tvaertimod.

Bankerne har samtidig ogsa strammet kravene
til kebers indkomst (gearingsgraden), hvilket
betyder, at flere med en almindelig lenindkomst,
pensionister og studerende har sveerere ved at
fa andelsboliglan.

Der er allerede foretaget hensigtsmaessige
stramninger pa andelsboligomradet. Disse stram-
ninger har sikret, at andelsboligforeningerne star
steerkere okonomisk, og de har skabt mere gen-
nemsigtighed ved overdragelser af andelsboliger,
bl.a. ved indferelsen af negleoplysningsskemaet.
Hermed er der sikret robusthed og tryghed ved
keb af andelsbolig, hvilket alt andet lige giver
bankerne en sterre sikkerhed ved udlan.

Som den absolutte hovedregel hafter andelsha-
vere ikke personligt for andelsboligforeningens
realkreditlan eller realkreditlignende Ian. ABF
opfordrer derfor til, at man i Finanstilsynets
kommende vejledninger til bekendtgorelse om
god skik for boligkredit samt bekendtgerelse om
2ndring af god skik for finansielle virksomheder
specificerer, at en udbetaling pa fem procent af
den kontante kebesum anses for passende ved
erhvervelse af andelsboliger i en eksisterende
andelsboligforening. Det betyder, at der i kredit-
vurderingen ikke skal indregnes en forholds-
maessig andel af andelsboligforeningens g=ld.




B. FINANSIERING VED STIFTELSE AF ANDELSBOLIGFORENING
- skaerpede lanekrav risikerer at satte en stopper for stiftelse af nye andelsboligforeninger

Ved stiftelse af en andelsboligforening stilles der i Dette strider mod den anbefaling, som den mini-
dag krav om, at minimum fem procent af hele gjen- sterielle arbejdsgruppe for ansvarlig drift af andels-
dommens anskaffelsespris skal besta af indskud fra boligforeninger fremsatte. Her blev det fastsldet, at
de kommende andelshavere. Dette krav er fornuftigt der ikke kan stilles samme krav til finansiering ved
og sikrer en vis indskudskapital fra foreningens start. stiftelse som ved anskaffelse af en andelsbolig i en

eksisterende forening. Det betyder, at der ikke ber

Nar stiftere af en ny andelsboligforening ensker stilles krav til egenfinansiering.

at optage 1an til indskud, bliver de dog medt af de

samme krav til opsparing og bruttoindkomst som en Kravene medferer sveere betingelser for stiftelse af
keber af andelsbolig i en eksisterende forening. Krav andelsboligforeninger ved tilbudspligt og projektsalg,
der bade baserer sig pa indskuddets sterrelse og hvilket ikke stemmer overens med det brede politiske
andelen i den nystiftede forenings geeld. onske om et varieret boligudbud p3 tveers af landet.
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UDFORDRINGER

LOSNINGER

» Det er problematisk, at man krever egen-
finansiering ved stiftelser i forbindelse med
tilbudspligt. Her har lejerne ti uger fra mod-
tagelsen af tilbuddet til at acceptere tilbuddet.
Hermed medferer tilbudspligten en uventet
mulighed for lejerne. | denne situation har leje-
re, der ikke pa forhand har vaeret i stand til at

foretage en opsparing, ingen reel mulighed for at

kebe deres andel. Set i lyset af at der nu kreves
60 procent tilslutning fra lejerne til at stifte en
ny andelsboligforening, sa er det blevet betrag-
teligt sveerere at stifte en andelsboligforening
ved tilbudspligt.

Det er ligeledes problematisk, at man kreever
egenfinansiering ved stiftelser i forbindelse med
projektsalg. De nye regler favoriserer de kebere,
som i forvejen har formue. Reglerne medferer
derfor, at det er et lille segment, der har
adgang til at kebe boliger i nyopferte
andelsboligforeninger.

ABF foreslar, at der ikke er krav om kontant
indskud (opsparing) ved stiftelser af andels-
boligforeninger. Savel i arbejdsgruppen som i den
politiske aftale var der enighed om, at kravet om
erleggelse af en passende udbetaling af kebe-
summen alene geelder ved keb af andelsbolig i
en allerede eksisterende andelsboligforening -
ikke ved indmeldelse i en nystiftet
andelsboligforening.

Ved tilbudspligt kan lejernes egenfinansiering
vere lejernes indbetaling til udlejer af depositum
og forudbetalt leje samt derudover indestaende
pa indvendige vedligeholdelseskonti. Disse belob
udger i realiteten egenfinansiering ved lejernes
indmeldelse i en nystiftet andelsboligforening.

ABF opfordrer til, at Finanstilsynet i de kommen-
de vejledninger til bekendtgerelse om god skik
for boligkredit samt bekendtgerelse om andring
af god skik for finansielle virksomheder vil speci-
ficere, at der ved keb af andelsbolig skal erleg-
ges en passende udbetaling af kebesummen,
men at dette alene gzlder ved keb af andel i

en eksisterende andelsboligforening, og ikke
ved lejernes indmeldelse i en nystiftet andels-
boligforening (tilbudspligt) eller ved keb af
andelsbolig i en nystiftet andelsboligforening
(projektsalg).




BAGGRUND

NOGLEOPLYSNINGER VED SALG

Der indferes krav om udarbejdelse af en reekke negleoplysninger om andels-
boligforeningen og den enkelte andelsbolig for at skabe gennemsigtighed ved
salg. For at sikre at foreningerne ikke bliver stiftet alene i habet om en hurtig
gevinst, blev der samtidig indfert en karensperiode pa to ar for anvendelse af
valuar- og offentlig vurdering efter stiftelse af en andelsboligforening.

MINIMUMSDELTAGELSE

Tidligere har der vaeret krav til minimumsdeltagelse pa hhv. 33 procent ved
stiftelser og 50 procent ved tilbudspligt. | 2015 blev dette krav haevet til 60
procent i alle tilfeelde. Formalet med denne andring var at skabe et sterre
engagement i driften af foreningen. Samtidig blev der indsat en ny bestem-
melse i andelsboliglovens § 3a, som sikrer, at der ved stiftelser udarbejdes
retvisende budgetter med flere finansieringsforslag og et sammenligneligt
budgetforslag med et 30-arigt fastforrentet realkreditlan. Budgetterne skal
deekke en 10-arig periode fra stiftelsen og ma ikke indeholde indteegter fra
fremtidige salg af ledige lejligheder. Endelig blev der med lovaendringerne,
som tradte i kraft 1. januar 2015, indsat bestemmelser om udarbejdelse af
yderligere negleoplysninger til fremleggelse pa den arlige generalforsamling.

MERE ROBUSTE ANDELSBOLIGFORENINGER

| 2017 blev der af Erhvervsministeriet nedsat en arbejdsgruppe, som skulle se
pa ansvarlig drift af andelsboliger. ABF deltog i arbejdsgruppen, som afrappor-
terede i maj 2017. Arbejdsgruppens anbefalinger forte til den politiske aftale
om mere robuste andelsboligforeninger af 27. november 2017. Dette arbejde
mundede ud i de yderligere stramninger af andelsboligloven, som blev vedta-
get ved lov 2018-05-29 nr. 555 om mere robuste andelsboligforeninger.

Ved den lovaendring, som tradte i kraft 1. juli 2018, blev der indfert regler om,
at der ved en andelsboligforenings stiftelse skal foreligge vedligeholdelses-
planer for ejendommen, som dakker en periode pa mindst 15 ar fra
tidspunktet for erhvervelsen af ejendommen.

Der blev desuden indfert krav om, at so procent af realkreditlanet skal veere
med betaling af afdrag. Denne begrensning i muligheden for at stifte andels-
boligforening med 100 procent afdragsfrie realkreditlan sikrer andelsbolig-
foreningerne mod stigning i renteydelser. En nystiftet andelsboligforening ma
desuden ikke for tre ar efter lanets udbetaling eller kredittens stiftelse indga
aftale om omlaegning til en laneaftale med afdragsfrihed.




TILBUDSPLIGT

Det folger af lejelovens og andelsboligforeningslovens regler, at en udlejningsejendom ved salg skal tilby-
des lejerne, for ejendommen kan afszttes til anden side. @nsker en udlejer (ejer) at sxelge en ejendom, sa
har udlejeren altsa pligt til at tilbyde ejendommen til lejerne i ejendommen, som sa kan beslutte at oprette
en andelsboligforening, som keber ejendommen.

Lovgivningens regler om tilbudspligt gzlder for ejendomme, som helt eller delvist benyttes til beboelse.
Lovgivningen stiller dog det yderligere krav til eiendommen, at denne, safremt den kun bruges til beboelse,
skal have seks eller flere lejligheder, for udlejer (ejer) har pligt til at tilbyde lejerne ejendommen, hvis den
saettes til salg. Hvis ejendommen ikke kun bruges til beboelse, men ogsa huser erhverv eller lignende, skal
der vaere mindst 13 beboelseslejligheder i ejendommen, for udlejer (ejer) har pligt til at tilbyde lejerne at
overtage ejendommen.

Lejerne skal minimum have ti uger til at treeffe beslutning om at kebe ejendommen som
andelsboligforening. Ugerne i juli teeller ikke med.




OMGAELSE AF

TILBUDSPLIGTEN

Lejelovens kapitel XVI indeholder tilbuds-
pligten, som giver lejere rettigheder, nar
deres boliger star til at skulle szlges. | den
situation har de mulighed for at overtage
ejendommen pa samme vilkar som en ude-
frakommende keber. Sadan har lovgivningen set ud
siden 1975, og det er kun i ganske szrlige tilfelde, at
lejerne ikke har lovfaestet forkebsret til deres boliger.

Tilbudspligten har over den lange historiske bane
betydet gode forhold for lejere, som har ensket at
overga til at blive andelshavere og i feellesskab drive
ejendommen som en forening. Det har imidlertid vist
sig, at der med den nuvarende lovgivning er mulig-
hed for at omga intentionen og det tilteenkte formal
med tilbudspligten.

EJENDOMS-
SELSKRB A/S
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Udlejningsejendomme handles i stort omfang, og her
har ABF konstateret en tendens til, at ejendomsejere
undertiden forseger at omga tilbudspligten bl.a. ved
at etablere ejerskab i selskabsform. Flere ejendoms-
maglervirksomheder opererer saledes med kon-
struktioner, hvorved tilbudspligten kan undgas. | den
forbindelse tales der ofte om henholdsvis "minori-
tetsfinten” og "dobbelt-holding-finten".

Problemet med formuleringen af tilbudspligten er
blandt andet blevet aktuel i forbindelse med
Carlsbergfondets salg af 700 lejemal til tre
pensionskasser i 2016.

KOBER C

KOBER B

KOBER A

Minoritetsfinten: Ved at szlge en udlejningsejendom til mindst tre nye aktieejere, hvoraf ingen ejer mere end 50 procent,
udleses tilbudspligten ikke, og ejendomsinvestoren undgar at give lejere forkebsret pa deres bolig.



UDFORDRINGER

LOSNINGER

Lovgiver har indsat en bestemmelse i
lejelovens § 102, som sikrer at tilbudspligten
ogsa er gxldende for lejere i ejendomme ejet af

ejendomsaktie- og anpartsselskaber. Retspraksis
har imidlertid vist, at denne bestemmelse let kan

omgas ved, at salget sker til flere ejere - hvor
ingen af de nye ejere opnar aktiemajoritet. Det
betyder, at majoritetskravet de facto udger en
mulighed for omgdelse af tilbudspligten.

Lejelovens preceptive regel om tilbudspligt
udvandes ved udlejers etablering af ejendoms-
aktieselskaber. Det har vist sig, at reglerne om
tilbudspligt i flere tilfelde er blevet omgaet, nar
ejerskabet etableres i selskabsform; hvor den
tinglyste ejer er et ejendomsaktieselskab eller
-anpartsselskab.

ABF anbefaler en opstramning af lejelovens §
102, saledes at tilbudspligten sikres ved enhver
reel overdragelse af en beboelsesejendom.

Det har ikke veeret hensigten at etablere en
mulighed for 100 procent aktieoverdragelse i
ejendomsselskaber uden tilbudspligt. Derfor er
det nedvendigt med en omformulering af det
sakaldte majoritetskrav. ABF foreslar, at reglen
2ndres ved at sendre fokus fra erhververen (ko-
ber) til overdrageren (ejer), saledes at tilbuds-
pligten udleses ved en handel med ejendommen,
safremt szlger herved mister majoriteten af
stemmer i selskabet.




BAGGRUND

Lejelovens kapitel XVI indeholder regler om

tilbudspligt. Lejelovens regler er i henhold til _
lejelovens § 105 preeceptiv, hvilket betyder, at
reglerne ikke ved aftale kan fraviges til skade for
lejerne. Reglerne om tilbudspligt er forholdsvis
enkle. Nar en ejendom eller en del af en ejen-
dom udbydes til salg, skal lejerne have tilbudt
at overtage ejendommen til samme kebesum,
kontante udbetaling og evrige vilkar, som ejeren
kan opna ved salg til anden side. Lejerne kan
saledes overtage ejendommen ved at danne en
andelsboligforening og betale s=lger den samme
kebspris, som szlger beviseligt kunne fa for
ejendommen i fri handel til en tredje mand.
I l

Reglerne om tilbudspligt finder anvendelse pa
alle ejendomme, der udelukkende anvendes til
beboelse, safremt den indeholder mindst seks
beboelseslejligheder. Hvis ejendommen ogsa
indeholder erhvervslejemal eller lignende, er
minimumsboligkravet 13 lejligheder. Der er
saledes i lovens § 100 sat en nedre grense for
ejendommens storrelse.

A/B NYBO

Som lejelovens regler om tilbudspligt er formule-
ret i dag, har lejerne ti uger til at tage stilling til,
om de vil kebe ejendommen pa andelsbasis.

Hensigten med indforelsen af lejelovens regler Der kan veere gode grunde til, at det kan vaere

om tilbudspligt i 1975 var utvivlsomt, at alle bebo- hensigtsmaessigt at eje en ejendom i selskabs-

elsesejendomme, der opfylder minimumskravene, form, men det ber ikke fritage ejerne for gen-

skulle vaere omfattet af reglerne om tilbudspligt. nemferelse af tilbudspligten efter lejelovens
kapitel XVI.

Det har vist sig, at reglerne om tilbudspligt i flere
tilfeelde har kunnet omgas, nar ejerskabet etab-

leres i selskabsform, hvor den tinglyste ejer er et
ejendomsaktieselskab eller —anpartsselskab.




Ejes en udlejningsejendom af et ejendomsaktie-
selskab, er aktieselskabet den tinglyste gjer.

Szlger ejendomsaktieselskabet ejendommen til en
ny ejer, vil dette gjerskifte blive registreret i ting-
bogen. Ejerskiftet skal tinglyses. Tinglysningsdom-
meren sikrer af egen drift, at lejelovens regler om
tilbudspligt overholdes.

Hvis ejendomsaktieselskabet ikke s=lger ejen-
dommen, men derimod overdrager aktierne i ejen-
domsaktieselskabet til en ny aktiegjer, vil dette reelle
gjerskifte af ejendommen ikke skulle registreres i
tingbogen. Nar aktier i et almindeligt aktieselskab
overdrages til en ny ejer, skal overdragelser pa mere
end fem procent registreres i det offentlige ejer-
register. @nsker et ejendomsaktieselskab derfor at
overdrage alle aktier i ejendomsaktieselskabet til en
ny ejer, vil dette ejerskifte blive registreret, men ikke
i tingbogen.

Derved foregar der ikke den nedvendige kontrol af,
at tilbudspligten i lejeloven overholdes.

Lovgiver har forsegt at indsatte en bestemmelse i
lejelovens § 102, som skulle sikre, at tilbudspligten
ogsa er gxldende for lejere i ejendomme ejet af
ejendomsaktie- og anpartsselskaber.

Teksten i lejelovens § 102, stk. 1. 2. punktum lyder
saledes:

"Den (tilbudspligten) geelder endvidere
ved overdragelse af aktier og anparter i
aktie- og anpartsselskaber, nar erhverve-
ren derved opnar majoritet af stemmer i
selskabet.”

Retspraksis har imidlertid vist, at denne bestemmelse
meget let kan omgas. Et ejendomsaktieselskab kan
nemlig overdrage aktierne i et ejendomsselskab 100
procent, uden at dette udleser tilbudspligt. En over-
dragelse af alle aktier i et ejendomsselskab udleser
ikke tilbudspligt, safremt overdragelsen sker til flere
nye ejere af aktier, uden at én af de nye ejere opnar
majoritet af stemmer i selskabet. | sadanne tilfaelde
skal der saledes overdrages aktier til mindst tre nye
aktieejere.

Denne praksis er blevet lagt fast ved @stre Landsrets
dom fra 2004, som refereret i UfR2004.2221.

Det har ikke veeret hensigten med indsattelsen af 2.
punktum i lejelovens § 102 ved lov nr. 330 af 4. juli
1996 at etablere en mulighed for 100 procent aktie-
overdragelse i ejendomsselskaber uden tilbudspligt.
Tvaertimod er reglen indsat for at sikre tilbudspligt
selv ved successiv overdragelse af aktier til ny gjer i
det ojeblik, den nye aktiegjer erhverver mere end 50
procent af aktiekapitalen. Det vil sige, at den aktie-
overdragelse, som udleser tilbudspligten, kan veere
en mindre overdragelse af aktierne til en ny gjer, hvis
den nye ejer ved netop denne overdragelse far mere
end 50 procent af aktiekapitalen.

Reglen kan meget nemt andres ved at =ndre fokus
fra erhververen (keber) til overdrageren (ejer).
Teksten kunne f.eks. @ndres til:

"Den (tilbudspligten) g=lder endvidere
ved overdragelse af aktier og anparter i
aktie- og anpartsselskaber, nar hidtidige
ejer af aktier eller anparter ved salget
ikke l2ngere har majoritet af stemmer i
selskabet."



ENERGIRENOVERING

— ANDELSBOLIGFORENINGER VIL OGSA VARE GRONNE

heraf optager mange. Szerligt spergsmalet

om, hvordan vi som borgere og samfund
effektivt kan imedega klimaproblematikkerne.
Andelsboligforeninger kan som bygningsejere foku-
sere pa klima og bzredygtighed ved bl.a.
energieffektivisering.

" Klimaforandringerne og konsekvenserne

Der har veret stort fokus pa energieffektivisering i
nybyggeriet, men der udestar et stort potentiale for

energibesparelser i den eksisterende bygningsmasse.

Andelsboliger udger omtrent syv procent af byg-
ningerne i Danmark og er i stort omfang beliggende
i gamle etageejendomme. Andelsboligforeninger star
typisk foran dyre renoveringsprojekter, sdésom gen-
nemgribende facaderenovering, nyt tag eller udskift-
ning af dere og vinduer i hele foreningen.

Energirenovering af disse ejendomme vil udgere et
vaesentligt bidrag til den samlede indsats for CO>-
reduktion. Alligevel kan ABF konstatere, at andels-
boligforeninger ofte bliver overset, nar der udformes
gronne stetteordninger til bl.a. energirenovering.
Potentialet for energirenovering er stort i mange
andelsboligforeninger, og selvom flere foreninger
investerer i energirenovering, sa er ekonomien dog
en barriere for mange, fordi energirenovering ofte
har en lang tilbagebetalingstid.

ABF - Andelsboligforeningernes Fzllesrepraesentation

Nar det kommer til energirenovering og CO>-
reduktion, sa kreever det, saerligt i de ldre bygninger
i de sterre byer, at investeringen i energirenoveringen
hurtigt tjenes ind igen pa lebende besparelser. En
lengere tilbagebetalingstid pa energirenovering kan
vaere srligt problematisk i en andelsboligforening,
fordi bestyrelsen kan have sveert ved at finde
opbakning til projektet blandt andelshavere, som
ikke nedvendigvis ser sig boende i ejendommen ogsa
efter 15-20 ar. En lang tilbagebetalingstid er et sterre
problem i andelsboligforeninger end eksempelvis
gjerboliger pga. prisreglerne for andelsboliger.

Ved overdragelser stiger prisen nemlig ikke nedven-
digvis som folge af, at der er foretaget energirenove-
ring. Derfor er en kort tilbagebetalingstid afgerende
for at sikre energirenoveringer i andelsbolig-
foreninger. Dette kan opnas ved at subsidiere
renoveringsprojekterne.

ENERGIRENOVERING




UDFORDRINGER

LOSNINGER

» Det er en udfordring, at den nuvaerende grenne
stetteordning i form af Boliglobordningen er
indrettet pa en made, sa de 9.000 private
andelsboligforeninger ikke kan drage nytte af

den. Boliglobordningen giver mulighed for at fra-

drage lonudgifter ifm. energiforbedringer og kan
benyttes af privatpersoner. Det betyder, at en

almindelig hus- eller sommerhusejer sagtens kan

bruge fradraget til energirenovering som f.eks.
klimaskaerm. En andelshaver kan dog kun bruge
fradraget til renovering indvendigt i boligen,
eftersom det er andelsboligforeningen, der er
ansvarlig for det udvendige. Derfor kan den
nuvzrende ordning ikke bruges som ekonomisk
stotte til energiforbedringer sasom isolering

og udskiftning af tag og vinduer i
andelsboligforeninger.

Det vil ikke vaere en gangbar lesning blot at

inkludere andelsboligforeninger i Boliglobordnin-
gen. Dette skyldes, at andelsboligforeninger som

hovedregel ikke har skattepligtig indkomst, og
de kan derfor ikke drage nytte af en
fradragsordning.

Set i lyset af at boliger og bygninger star for

en stor andel af Danmarks samlede udledning
af CO?, sa er det nedvendigt med en ambities
energirenoveringsstrategi, hvor der afsattes
midler malrettet energirenovering. ABF foreslar
en tilskudsordning, der kan fremvirke kortere til-
bagebetalingstider pa andelsboligforeningernes
renoveringsprojekter. En tilskudsordning vil vaere
en oplagt made at sikre tidssvarende og energi-
effektive boliger til alle - uanset ejerform.

En anden lesningsmodel kan vare "gronne”
lan, som differentierer sig i forhold til en anden
beladning. Hvis man som forening gerne vil lane
penge til forbedring af indeklimaet og spare pa
energien, sa skulle der vaere mulighed for at fa
en finansiering, som bade gav lavere rente,
lavere lebetid og maske ogsa en sterre
beldningsprocent.

ABF opfordrer helt overordnet til, at man
underseger og bruger udenlandske erfaringer. |
eksempelvis Tyskland har man indfert malrettede
tilskud og statsgaranterede lan. Hermed har man
sikret, at knap en fjerdedel af boligmassen er
blevet energirenoveret - og desuden skabt en
kvart million jobs.




Bygninger er blandt samfundets
sterste energiforbrugere med et
el- og varmeforbrug, der svarer
til omtrent 4o procent af Dan-
marks samlede energiforbrug.
Af de 40 procent anvendes

2/3 til opvarmning, ventilation
og keling. Mere end 200.000
bygninger har energimzrke F
eller lavere.
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En undersegelse fra Skatteministeriet har tidligere
vist, at under 30 procent af Boliglobordningen er
gaet til energirenoveringer. Det niveau kan landets
andelsboligforeninger have og dermed bidrage til at
indfri regeringens klimamal.

Bilag og ekstra materiale kan downloades
pa abf-rep.dk/andelsbpligviden




BOFALLESSKABER OG BARRIERER
FOR ANDELSBOLIGFORMEN

M Bofaellesskaber er en boform, som igen
m er blevet populaer. Her har man sin
egen, private bolig, men indgar samtidig
i et feellesskab. Derfor kan attraktive bofallesskaber
veere med til at lefte en by eller et omrade ved at
tiltreekke eller fastholde borgere.

Bofzllesskabet anses som en oplagt boligform for
den travle bernefamilie, men ogsa seniorbofaelles-
skabet er i den seneste tid blevet foreslaet som en
god boligform for zldre, da det muligger socialt
samveer og aldersvenlige rammer. Undersegelser
foretaget af VIVE og Realdania viser, at mange zldre
onsker at flytte i seniorbofaellesskaber. P4 nuvaerende
tidspunkt er der dog kun fa aeldre danskere, der bor i
deciderede seniorbofellesskaber, da udbuddet
stadig er beskedent.
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A

Bofzllesskaber kan bade organiseres som ejer-,
lejer- og andelsboliger. En andelsboligforening er ofte
den bedste model til fellesskaber - og rammer den
gruppe, der ensker en boligform midt imellem ejer-
bolig og lejebolig. Andelsboligforeningen er derfor
oplagt til at danne rammen for et bofallesskab, bade
i okonomisk, praktisk og social forstand. Som led i

at ege udbuddet af (senior)bofellesskaber vil det
derfor vaere hensigtsmaessigt at mindske barriererne
for at opfere andelsboligforeninger og desuden gore
det lettere for zldre at blive boende eller flytte i

en andelsbolig.

4
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UDFORDRINGER

I mange tilfelde er der en ekonomisk barriere

for at opfere nye bofellesskaber. Det er langt fra

de fleste aldre, der har ressourcerne til selv at
finansiere et seniorbofaellesskab.

Beboersammensatningen i mange andels-
boligforeninger ude i landet indikerer, at mange
foreninger de facto udger seniorbofaellesskaber.

Andelsboligen er en boligform, hvor man hjzalpes

om det praktiske. Det betyder, at det er en god
boligform for zldre. Derfor er forringelserne i
boligstetteordningerne problematiske, fordi det
kan vaere en ekonomisk udfordring for en del

=ldre enten at blive boende i andelsboligen eller

at flytte i andelsbolig.

Savel boligorganisationer, private investorer,
udviklere som kommuner spiller en vigtig rolle

i at imedekomme efterspergslen pa boliger i
bofzxllesskaber. En efterspergsel, som forventes
at stige i takt med den demografiske udvikling.
Lovgivningen pa andelsboligomradet har skif-
tet gennem tiderne, og tidligere har det vaeret
en mulighed at fa offentlig stette til at bygge
andelsboligforeninger. ABF peger pa det gavnlige
ved at genindfere denne mulighed enten som
tilskud eller lanegaranti, hvilket vil muliggere op-
forelsen af flere bofellesskaber pa andelsbasis.

ABF anbefaler, at man genindferer boligydelse
som tilskud for =ldre, fordi det vil styrke bolig-
mobiliteten. Derudover vil det vaere samfunds-
okonomisk fornuftigt, idet boligydelse vil give
en lengere respit, for behovet for en plejebolig
melder sig - og det vil derfor forebygge en for
tidlig visitation til plejebolig.




DNSKER AT FLYTTE |
SENIORBOFFELLESSKAB

En ny undersegelse foretaget af VIVE, Det nationale
forsknings- og analysecenter for velferd, viser, at
der er stor efterspergsel pa seniorbofzellesskaber. En
tredjedel af det adspurgte =ldrepanel svarede, at de
onskede at flytte i seniorbofallesskab. Tidligere har
Realdania vist, at der er 80.000 seniorer, der ensker
at bo i seniorbofaellesskab.

Det er szerligt respondenter i aldersgruppen
52-62-arige, der godt kunne taenke sig at bo i bofael-

OVERVEJER AT FLYTTE |
SENIORBOFFELLESSKAR
INDEN FOR DE NFESTE FEM AR

BORPII
SENIORBOFFELLESSKAB

lesskab. Andelen, der godt kunne taenke sig at bo i
bofzllesskab, er dobbelt sa stor blandt de 52-62-
arige som blandt de 82-g7-arige

Pa nuvaerende tidspunkt er der dog endnu kun fa

(tre procent) =ldre danskere, der bor i deciderede
seniorbofaellesskaber, da udbuddet er beskedent.
Derfor kan man tale om, at der generelt er et stort
eftersleb fra mangel pa boligfellesskaber de
seneste mange ar.

DERERPI.
BOLIGER

FELDRE STAR | GENNEMSNIT PA
VENTELISTE | HVERT SENIORBOFFELLESSKAB

Kilde: Realdania 2017



BOLIGYDELSE
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ABF mener, at afskaffelsen af tilskudsdelen til
modtagere (pensionister) af boligydelse i private
andelsboliger hammer mobiliteten pa boligmarkedet
og rammer samtidig de mange andelsboliger, der

er ®ldreegnede, da mange =ldre afholder sig fra at
flytte i andelsbolig og i stedet bliver boende i gamle
lejeboliger, hvor de kan modtage fuld boligstette
som tilskud.

| dag er omtrent 45.000 ud af knap 200.000

andelshavere over 65 ar, og andelen er stigende, da
mange ldre tiltreekkes af muligheden for at flytte i
moderne, seniorvenlige boliger med minimale vedli-

NU1%09
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geholdelsesbyrder og stort fellesskab. Da bolig-
ydelsen kun findes som lan, har faerre xldre mulighed
for at flytte i andelsbolig, og boligformen henvender
sig derfor primzert til velstillede pensionister med
medbragte formuer. Herudover er en af de uhensigts-
maessige konsekvenser, at mange ldre andels-
havere med de nuvarende regler fastholdes i ueg-
nede boliger. Vi ser =ldre andelshavere, der egentlig
gerne vil flytte til en mindre eller mere handicapvenlig
andelsbolig, men som alligevel bliver boende, fordi
deres ekonomiske muligheder for at flytte er
voldsomt forringede.

Bilag og ekstra materiale kan downloades
pa abf-rep.dk/andelsboligviden



OM ANDELSBOLIGFORMEN

| Danmark er der omtrent 9.000 andelsboligforenin-
ger med 210.000 andelsboliger. Ifelge Danmarks
Statistik bor der 1,8 personer i hver andelsbolig. Det
betyder, at der er cirka 375.000 mennesker, der bor i
andelsbolig i Danmark.

Andelsboligformen er mest udbredt i de sterre byer,
men har bredt sig som boligform over det meste af
landet. Ikke kun som lejligheder, men ogsa som
reekke- og parcelhuse.

Andelsboligformen er historisk opstaet for at ime-

dega ustabile lejeforhold og darlige boligforhold.
Det kendetegner andelsboligen, at den placerer sig
mellem lejer- og ejerformen. Andelshaverne driver
gjendommen i feellesskab, har demokratisk indflydel-
se og har brugsret over sin egen bolig.

Andelsboligformen er en god mulighed pa boligmar-
kedet, som man ber fastholde og fremme som en
tredje boligform mellem lejer-og ejerbolig, for at sikre
et varieret boligudbud, der giver blandede byer og
social sammenhangskraft.

» Andelsboligformen giver andelshavere muligheden for at drive en ejendom i fllesskab ud fra demokratiske
principper. Det betyder, at beboerne har en vasentlig indflydelse pa deres egen bolig.

» Andelsboliger udger et vaesentligt supplement til byens boliger, fordi de er en ekonomisk overkommelig bolig-
form for personer med mellemindkomster. Det er en bred gruppe af mennesker, der keber andelsboliger, men
de har til fzlles, at de ensker at have deres bolig i fellesskab med andre.

» Andelsboligforeningen er i en beslutningsmaessig henseende en agil organisationsform, fordi man i fellesskab
kan zndre foreningens vedtagter i overensstemmelse med andelshavernes ensker.

» Andelsboligformen er en tryg boligform, fordi andelsboligforeningen skaber rammerne for bade ekonomisk,

praktisk og socialt fzllesskab.

» Andelsboliger er pa grund af lavere transaktionsomkostninger nemme at omsaette, hvilket eger mobiliteten.
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