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Forord

Fremtiden byder pa bade muligheder og udfordringer for andelsboligformen og for dens rolle i samfundet. For eksempel kan
andelsboligsektoren i kraft af dens lave flytteomkostninger bidrage til at skabe hgjere mobilitet i samfundet, og den demokratiske

opbygning kan fremme samfundets sociale sammenhaengskraft. Men boligformen har ogsa sine problemer og sarlige udfordringer.

Dette notat er et uddrag af et fremtidsstudie om andelsboliger i fremtiden. Det er udarbejdet af Instituttet for Fremtidsforskning (IFF)
til brug for Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation (ABF) og dets medlemmers arbejde med at udvikle og fremtidssikre

andelsboligsektoren.

Der er mange muligheder for en fortsat udvikling af andelsboligsektoren, men ogsa en raekke trusler. Hvad sker der f.eks., hvis
andelsboligerne fremover ikke bliver ved med at veere det relativt billige alternativ til ejerboligerne, som de har veeret hidtil?
Skal andelsboligkonceptet primart vaere en ejerform, eller skal det ogsa vaere en livsstil eller en livsform og std for en anden

mdde at bo og maske ligefrem at leve pa?

Formalet med fremtidsstudiet har veeret at belyse muligheder og trusler i
relation til andelsboligen som en boligform mellem ejer- og lejerformen.
Hvilke vaerdier kan bare andelsholigformen ind i fremtiden, og hvordan kan
andelsboligkonceptet produktudvikles og fremtidssikres.

En interviewundersggelse udfert af Epinion-Capacent for Nykredit i marts 2008 belyser de nuvarende andelshaveres
holdninger og gnsker til andelsboligformen. En arbejdsgruppe med deltagere fra ABF og Nykredit har bidraget med viden,
men resumé og hovedrapport er alene IFF’s ansvar og udtrykker sdledes ikke nadvendigvis arbejdsgruppens holdninger eller

vurderinger af fremtiden. Fremtidsstudiet kommer ikke med konkrete anbefalinger, men skal alene ses som inspiration hertil.

Arbejdsgruppen har bestaet af falgende:

Hans Erik Lund, ABF — Jan Hansen, ABF — Line Kold, ABF

Bente Overgaard, Nykredit — Lene Qvist, Nykredit — Jakob Leegard, Nykredit
Niels Battger-Rasmussen, IFF (projektleder) — Johan Peter Paludan, IFF -
Anders Bjerre, IFF

Instituttet for Fremtidsforskning, september 2008
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Andelsboligernes rolle pa boligmarkedet

Der er i dag ca. 200.000 andelsboliger i Danmark, svarende til 7,5 pct. af det samlede antal boliger. Andelsboligsektoren har
historisk set veeret en succes og har bidraget til et mere alsidigt boligudbud, bl.a. i form af et gkonomisk attraktivt alternativ

til ejerboligen. Der er tale om en ti-dobling af antallet af andelsboliger siden 1981.

Udviklingen pa boligmarkedet

De sidste 10 ars udvikling pa boligmarkedet har budt pa markante prisstigninger, seerligt i de centrale bydele, hvor mange
andelsboliger ligger. | farste omgang er ejerlejligheder steget voldsomt. Siden hen er priserne pa udlejningsejendomme og der-
med ogsa de maksimalpriser, som udger den gvre granse for prisen pa andelsboliger, steget markant. En andelsbolig kostede
i foraret 2008 60-70 pct. af prisen pa en tilsvarende ejerbolig mod ca. 35 pct. for 3 ar siden, og er dermed ikke i samme grad som
tidligere det meget hillige alternativ til ejerboligen. Renoveringer i udlejningsboligmassen har bidraget til prisstigningerne og har

betydet, at prisspeendet mellem udlejningsboliger i den regulerede og den uregulerede udlejningsboligmasse er indsnzevret.

Ogsa eftertragtede i fremtiden

Andelsboligerne vil sandsynligvis ogsa vaere eftertragtede i fremtiden. Mange andelsboliger ligger centralt i store byer, og selvom
mange er af zldre dato, er de efterspurgte som felge af den demografiske udvikling, hvor unge fiytter til storbyerne for at fa en
uddannelse og er l&engere om at fa barn. Det store antal singler treekker i samme retning. Andelsboliger, og iszr de relativt
nybyggede, er attraktive for det stigende antal seniorer, som planlegger en tredje alder, hvor der er voksende behov for tryghed

og service i hverdagen.

Muligheder og trusler

Fremtiden byder imidlertid pd bade muligheder og trusler for andelsboligformen. Boligformen kan potentielt spille en endnu
vigtigere rolle i samfundet end nu. For eksempel kan andelsholigsektoren i kraft af dens lave flytteomkostninger bidrage til

at skabe hgjere mobilitet i samfundet; de lave flytteomkostninger kan ogsa gere det muligt for sektoren at udvikle sig til en
livslgbs-boligform; og den demokratiske opbygning kan fremme den sociale sammenhangskraft i samfundet. Men boligformen
har selvsagt ogsa sine problemer og sarlige udfordringer, og der kan forestéd en kulturkamp indenfor sektoren i form af for

eksempel forskellige holdninger til veerdianseettelser, grader af fallesskab mv.

Fremtidsstudier

| det folgende belyses fremtiden for andelsboligerne ved hjelp af megatrends og scenarier.

Megatrends er de overordnede og relativt sikre forandringskreefter, som pavirker hele samfundet, herunder boligmarkedet og
fremtidens andelshavere. Det er steerke kraefter, som ogsa skaber modtendenser. Tendensen til eget individualisering skaber

f.eks. en modreaktion i form af @get fokus pa veerdien af faellesskaber.

Scenarier og fremtidsbilleder er historier om fremtiden, som kan benyttes som vaerktgj til at skabe fremtiden. Scenarier er
velegnede til at handtere usikkerhed om fremtiden og til at se fremtiden som en bred vifte af muligheder. Det kan bidrage til
bedre strategiske valg og til inspiration, f. eks. til udvikling af nye produktidéer.



Megatrends — muligheder og trusler

P& 10 ars sigt har andelsboligsektoren en reekke muligheder for fortsat udvikling, men ogsa nogle trusler. | denne
sammenhaeng har vi set pa 14 megatrends og deres mulige konsekvenser for boligomradet og for andelsboligomradet

i seerdeleshed de naeste 10 ar.

Megatrends, der @ndrer verden: = Vidensvaekst
= Befolkningsudvikling, = Hyperkompleksitet
aldring og livsfaser = Forandringshastighed og tidsknaphed
= Immaterialisering = Velstandsstigning
= Globalisering = Kommercialisering
= Miljg og ressourcer = Polarisering
= Sundhed = Ny teknologi og netvaerk
= Demokratisering = Individualisering
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Befolkningsudvikling og aldring

Befolkningsstagnation
Befolkningstilvaeksten er ved at gd i std, og det er kun pa grund af indvandring, at befolkningsantallet fortsat vokser moderat.

Antallet af indbyggere forventes frem mod 2018 at vokse med 2 pct. for landet som helhed og med 4 pct. i de store byer.

Fortsat urbanisering
En fortsat urbanisering giver behov for mere nybyggeri i storbyerne, hvor mange boliger ogsa er for sma til nutidens og fremtidens krav.

Befolkningsudviklingen i Danmark 2008-2018
% vaekst/fald i aldersgruppen

70
60
50
40
30
20
10

MO Ad D Ak 4D Ak D gk D ok D ® AN 4O o D
NI N Y 8 A N iRt i A A i

Kilde: Dansk Statistik, 2008

Flere kunder i butikken?

De naeste 10 ar bliver der flere seniorer, iszr flere 65-80 arige og flere unge under uddannelse mellem 20-30 ar. Begge grupper
er oplagte andelshavere. Dog er der mange af de helt unge og helt &ldre, som foretraekker en lejebolig, jf. ogsa Epinions
undersggelse. Det skyldes flere forhold: Begge gruppers tidshorisont er relativt kort, de unge har ikke formue til udbetaling, og de
ldre gnsker maske at frigare formue til forbrug. Ligeledes er muligheden for boligsikring og boligydelse bedre i en lejebolig.

Pd naeste side ses der naermere pa bolighehovene i de forskellige livsfaser.



Livsfase Ar Behov i relation til bolig

Afhaengige barn 0-12 Eget vaerelse, legemuligheder

Selvstandige bgrn 10-20 Egen teen-ageafdeling/udslusningsbolig

Frie 1 18-35 Hej mobilitet. Bolig i studieby og bykerne
Karriere, foraldre 30-60 Familiebolig. Plads. Effektiv/tidsbesparende bolig
Frie 2 55-75 @get mobilitet. Flere boliger (land, by, udland)
Aldre 70+ Serviceboliger. Tryghed. »Spise murstenc
Afhangige ldre 85+ Handicap- og plejevenlige boliger

Andelsbolig hele livet?
Bolighehovet skifter over livsfaserne. Andelsboliger kan f.eks. lanceres som et godt sted at blive gammel, som et godt sted
for singler eller som et godt sted for smabgrnsfamilier. Men ogsa som en boligform, der bl.a. i kraft af lave flytteomkostninger

er egnet til hele livet pga. fleksibiliteten.

Frie 1 flytter ofte

De »frie 1« (18-35 ar) skifter uddannelse, job og partnere og tager maske pa et eller flere laengerevarende udlandsophold som
led i uddannelse eller karriere. Da man flytter relativt ofte og méaske ogsa leegger hovedparten af sit engagement uden for
boligomradet, er det ikke fra denne gruppe, man skal forvente det store og langvarige engagement i faellesskabet — selvom
frie Teres entusiasme og engagement kan veaere meget stort i en periode. Det er primert smabgrnsfamilier og yngre seniorer,
som er interesseret i at engagere sig i et lokalt baseret feellesskab.

Ikke plads til barnefamilier?

Iseer smabgrnsfamilier eftersparger netveerk og fellesskab, og er derfor oplagte mélgrupper for andelsboliger. Mange steder
mangler der imidlertid andelsboliger til familiesegmentet. Kun 14 pct. af husstandene i andelsboligerne er bgrnefamilier, og en del
af de bgrnefamilier, der faktisk findes, er formodentlig i »venteposition«: Vi kan lige bo her indtil vi far det naeste barn, hvis
vi ikke finder noget inden ... og det er ikke fremmende for engagementet i boligforeningen. De traditionelle andelsboliger i
byerne er ofte for sma til barnefamilier, og de nybyggede andelsboliger selges primaert til seniorer. Manglen pa familieven-
lige boliger skyldes desuden, at de mange andelsholiger bygget med statte var underlagt et krav om ikke arealmaessigt at
overstige 110 m2.

Mismatch pa boligmarkedet

Barnefamilier mé i reglen ud pa ejerboligmarkedet, hvis de gerne vil bo i et hus med have. Det vil styrke opbakningen til andels-
boligtanken, hvis der ogsa er gode tilbud til barnefamiliesegmentet. Det kan tillige mindske fokus pa at sikre sig en veerdi-
stigning pa andelsboligen, som kan benyttes til at finansiere det dyre parcelhus i forstaden. Andelsboligsektoren kan blive
mere bgrnefamilievenlig bade ved at tage initiativ til flere byggerier af enfamilieboliger, f.eks. som klyngehuse og ved at

arbejde for sammenlaegning af flere af de mange sma lejligheder.



Fremtidsbillede: Barnebyer 2018

Mange barnefamilier ensker et faellesskab med naboerne omkring deres barn. Tidligere
var der ikke andelsboliger til denne gruppe, men nu er der kommet bgrnefamilie-
egnede andelslandsbyer. Der er bgrnepasning pa stedet; lokalerne, hvor bgrnene passes,
bruges ogsa til »madklubber« og som fzellesrum for voksne til mgder, arrangementer
og fester om aftenen og i week-enden og til gaesterum for overnattende gaster. De

ansatte viceverter hjeelper med de praktiske opgaver.

Bernebyerne er indrettet, sa det bliver lettest muligt for travle bgrnefamilier at bo
i hus med have. Alle har en lille og nem privat have, som ofte er en gardhave med
krukker og kummer etc. Desuden er der felleshaver med legepladser, blomsterhav-
er, kekkenhaver, »dyrehaver« etc. Der er mulighed for at fa sit eget lille kaninbur,
sine egne merkede perlehans eller et lille privat lod i kekken- eller blomsterhaven.
Det grovere havearbejde forar og efterdr tager viceverten sig af, ligesom hun ogsa

holder et vagent gje med, om der er vand i hensehuset og renset i kaninburet.

De nye andelsholighebyggelser er relativt store, gerne 40-100 husstande. Det giver stor-
driftsfordele, f.eks. ved etablering af fllesfaciliteter og anszttelse af personale. Men det
er ogsa vigtigt, at fellesskabet er s stort, at der er valgmuligheder, ndr bern og voksne skal

finde nogle »at lege mede, og at man kan tillade sig at veelge hele eller dele af fallesskabet

fra i perioder, uden at man dermed er en darlig nabo, som gdelaegger det for de andre.

/Aldrebyrde eller ldrestyrke

De »frie 2« (55-75 ar) er par eller enlige, hvor barnene er flyttet hjemmefra, og hvor man er mere frit stillet med hensyn til,
om man gnsker at fortsaette med at arbejde. Frie 2 er i reglen ved godt helbred og faler sig ikke gamle. De ser ikke denne
livsfase i alderdommens lys, men snarere som en mulighed for at opleve noget af det, de ikke har haft tid eller rad til tidligere.
Der sgges en mening med livet, som raekker ud over familie og arbejdsmarked, maske ligefrem et nyt livsindhold. Der er mange
i gruppen af frie 2 bade nu og de naeste 10 ar, og hovedparten heraf bor i dag i parcelhuse. | denne livsfase leegges der stigende
vaegt pa netveaerk og nabofallesskab i boligomrddet, og her er andelsboligformen en velegnet boligform. Det er nu, at de store
argange skal engageres, hvis de selv skal have starst mulig indflydelse pa livet og boligformen i alderdommen. Om ti ar er
Danmarkshistoriens sterste fadselsargange, fadt i slutningen af 1940°erne, 70-74 ar.

Andelsboliger - et godt sted at blive gammel
Aldre — og isaer afhaengige aldre har behov for trygge rammer og service i boligformer, som er malrettet deres sarlige behov,

f.eks. seniorboligfeellesskaber og oldekoller, men ogsa egentlige serviceboliger.



Fremtidsbillede: Seniorlandsbyer 2018

Seniorbofallesskaber har vundet yderligere frem, efter at der er oprettet flere
seniorlandsbyer i sa stor skala, at der opleves reelle fordele ved fallesskabet. Et
seniorbofallesskab, hvor man selv skal klare det hele pa frivillig basis, og maske

oveni kgbet skal passe naboen, nar han bliver senil, er ikke sarligt attraktiv.

Der skal veaere sa mange, at der kan ansattes servicepersonale og ikke skal arbejdes
med vagtordninger etc. Der skal kunne etableres fellesfaciliteter af hgj kvalitet.
Der skal veere et ordentligt svemmeanlaeg med tilknyttet helseklub. I helseklubben
er der motionsudstyr og diverse maleudstyr, og der er mulighed for at aftale og

koordinere besag af lege, sygeplejerske, massar, fodterapeut og frisar etc..

Der skal ogsa veere mulighed for indretning af en kombineret café og kiosk med
bemanding. Her kan man veere tilmeldt en madordning med mad lavet pd stedet eller
leveret fra skiftende kakkener udefra. Man kan vaelge at spise i caféen eller hente
maden hjem. Caféen tager mod pakker, nar man ikke er hjemme, sé nethandelen
glider let, og man kan afhente og aflevere delebil. Ved caféen er der ogsa gaeste-
vaerelser, faellesvaskeri og bibliotek. Faellesfaciliteterne ligger omkring et lille overdaekket
torv, som de fleste skal passere pa vej til boligen. Derfor er der hele tiden meget
socialt liv og dermed inspiration til at deltage i det felles. Jo flere, der er med, jo
mere kan der laves, jo billigere bliver det, og jo sjovere er det. Men man skal delt-
age af lyst, ikke af pligt. En effektiv netlasning sikrer, at det er let at tilmelde og
framelde og at fakturere forskellige valgfri lgsninger uden den store administration.

Mange singler i andelsboliger

60 pct. af husstandene i andelsboligerne bestar af enlige/enlige med barn der kan vaere »frie 1« eller »frie 2«. Singler har et
behov for netvaerk og fallesskab uden for den lille husstands rammer, men spgrgsmalet er, i hvilket omfang de seger det i
boligkvarteret eller i andre sociale sammenhange. Singler har ofte behov for forskellige falles services, hvor man kan opna
samme stordriftsfordele som i familien. Eksempler herpa er fellesvaskeri, bildeleordning og koordineret udbringning af mad

til boligkarréens beboere.

Andelsboliger kan tiltraekke beboere til »yderdanmark«

Befolkningstallet stagnerer i dele af landet. Her er der ikke behov for flere boliger, med mindre de nye boliger ogsa tiltreekker
tilflyttere. Nye andelsboligprojekter uden for vaekstcentrene kan derfor med fordel etableres i samarbejde med grupper af
potentielle fremtidige beboere fra andre dele af landet. For mange er det ikke kun beliggenheden og boligens kvalitet, som
er vigtig, men ogsd, at naboerne er nogle, som de vil satte pris pa at bo sammen med. Det kan skabe mere liv i landsbyerne.



Globalisering

Globaliseringen er ensbetydende med en gget integration mellem lande, byer og virksomheder i verden, gkonomisk, kulturelt
og politisk. Den betyder ogsa flere indvandrere og flere internationale pendlere. | de senere ar er indvandringen af flygtninge

og familiesammenfarte bremset kraftigt op, mens indvandringen af udenlandsk arbejdskraft er vokset markant.

Der er relativt fa indvandrere i andelsboligerne og der skal maske geres en szrlig indsats for at forklare boligformens fordele
og seregenskaber for disse grupper. Det drejer sig ikke kun om dbenheden overfor svage indvandrergrupper. Man kan ogsa
forestille sig et samarbejde med virksomheder og universiteter m.v. om andelsboliger til attraktiv udenlandsk arbejdskraft, fordi

faellesskabet i en andelsbolig kan bidrage positivt til disses integration og dermed interesse for at blive i Danmark.

Billigere nybyggeri

Globaliseringen vil sandsynligvis ogsa bidrage til et relativt hgjt niveau for nybyggeri fremover, blandt andet via billigggrelse
og lettere adgang til arbejdskraft. | en situation uden offentlig stette kraever det en ekstra indsats af andelsboligsektoren at
fastholde en passende andel af nybyggeriet. Det kan f.eks. ske ved, at andelsholigsektoren i hgjere grad selv tager initiativ til
nye andelsboligforeninger og til nye byggeprojekter ligesom i Norge og i Sverige frem for mere passivt at afvente, at fremti-

dige bygherrer vaelger andelsboligformen frem for eje eller leje.




Immateria

lisering

Dremmesamfund og verdigrundlag

Blandt andet som fglge af velstandsstigningen (se nedenfor) kommer der i fremtiden gget veegt pa de immaterielle veerdier,

herunder livsstilsforbrug og etiske veardier. Gennem vores boligforbrug signalerer vi status og holdninger og fortzller, hvem

vi er. Vores eller familiens identitet er taet koblet til boligen.

Stigende behov for falles vardier
Serligt ved nye andelsboligprojekter kan andelshaverne vaere med til at forme foreningens vaerdigrundlag. Ved at veere med

i den tidlige fase, kan man sikre, at bade den fysiske udformning af byggeriet og vedtaegter og regelgrundlag m.v. sa vidt

muligt udmenter de verdier, som andelsboligsektoren gerne vil sta for. De immaterielle vaerdier, som andelsboligsektoren

skal forholde sig til, er bl.a. oplevelser, identitet, samhgrighed, omsorg, tryghed og holdninger, jf. IFF’s beskrivelse af de

emotionelle behov i

bogen om »Dremmesamfundets.

Ogsa i de eksisterende andelsboligforeninger er der mulighed for at arbejde meget mere systematisk med veerdigrundlaget.

Denne proces kan hjeelpes pa vej af ABF gennem udarbejdelse af vaerktgj og redskaber til en sadan proces.

Behovet for et vaerdigrundlag er ogsa et resultat af den stigende individualisering, hvor en negativ felgesvend kan veere flere

samspilsproblemer og @get utryghed. Det skaber behov for at styrke feellesskaberne i skoler, pa arbejdspladser og i boligomrader.

Der er f.eks. mindre

Bzredygtighed

risiko for vold og harvaerk i et boligomrade, hvis der er et godt faellesskab og naboskab.

Andelsholigsektoren har sarligt gode forudsztninger for at udvikle en steerk social profil baseret pa miljgmaessig, sundheds-

maessig, social og skonomisk beeredygtighed.

Fremtidsbillede: Byen pa bjerget 2018

Andelsbyen Store Mglleby ved Frederikssund kan 317. maj 2018 fejre 5 ars jubilaeum.
Byen omfatter nu 220 bolig- og erhvervslejligheder og er en del af en starre
bebyggelse centreret omkring den nye station. Andelsbyen er kendetegnet ved en
meget grgn og social profil. Husene bygges meget tet, naesten som i en middel-
alderlig bjergby, hvor den ene bolig fletter sig ind i den naste. Inde i »bjerget« er
der parkeringsanlaeg, marked, sundhedscenter, opmagasinering m.m. | andelsbyen
er der i det hele taget mange fellesfaciliteter og faellesrum. Udenfor er der bade

sma intime »kroge« og sterre pladser, som indbyder til ophold, leg og bevaegelse.

Der er grenne tage, og solenergi udnyttes optimalt. Privatbil er ungdvendig, da
stationen er ganske nar, og der desuden er gode muligheder for at bruge delebil
og delecykler. Der er gangstier, smager, broer og tunneler pa kryds og tvaers, sa

det er let at komme rundt til fods og pa cykel.




Miljo

Klimaet forandrer sig som et resultat af en global opvarmning, der efter al sandsynlighed i hgj grad skyldes menneskehedens

udslip af drivhusgasser.

Mere miljeregulering
Nye lovkrav vil sandsynligvis medfeare starre interesse for at udvikle og installere mere miljevenlige huse og bedre isolerings-

materialer og teknikker.

Gren profil
Det er oplagt for andelsboligerne at bekende sig til en gren profil, hvor baeredygtighed er et negleord. | forbindelse med
nybyggeri er det f.eks. nul-energihuse og passivhuse, som ikke kraver ekstern energiforsyning til opvarmning.

Der er mulighed for at bygge boliger og mindre bysamfund, hvor energiforbruget, og her isar det fossile breendstofforbrug,

er begraenset til det yderste ved at inddrage spergsmalet i alle overvejelser om design, materialeforbrug og indretning.

@get urbanisering
Ved at bygge taet og hejt kan der ogsa spares energi til opvarmning og transport, og ved at deles om faciliteter, f.eks. delebiler
og samkersel kan der spares ressourcer. Tat byggeri giver ogsa kritisk masse for services og socialt liv i boligomradet. Der skal

vaere let adgang til smart kollektiv transport og gode muligheder for at komme rundt pé cykel eller til fods.

New urbanism — en anden form for by:

= Fodgaengervenligt = Traditionel klar bystruktur
= Forbindelser pd kryds og tvaers med bykerne
= Blandet erhverv og bolig, =  (get teethed
mere diversitet = Intelligent transport
= Blandede boligtyper og ejerformer = Beeredygtighed

= Kvalitet i arkitektur og by-design = Livskvalitet




Sundhed

Positiv signalvaerdi

Sundhed handler ikke kun om behandling men ogsa om at forebygge overvaegt og stresssygdomme m.v. og forbedre sundheden
gennem et bedre miljg og en sundere livsstil. Sundhed drejer sig ikke kun om fraveer af sygdom, men er i stigende grad blevet et
positivt begreb, som omfatter vitalitet, energi, udstraling, balance og magt over livet. Sundhed har en positiv »brandingvaerdi,
nar virksomheder skal pleje deres image. Byer og boligomréder satser pa sundheden som et af midlerne til at tiltraekke attraktive

borgere.

Sund livsstil

Der legges ikke alene vagt pd, at boliger og boligomrdder er sunde, men ogsd at de fremmer en sund livsstil. Der indrettes
fitnessrum og udenders legepladser for barn og voksne, som stimulerer til motion og bevaegelse. Der taenkes i arkitektur og
indretning, der fremmer bade den fysiske og den mentale sundhed og modvirker stress og depressioner. Der skal veere lys og
en fornemmelse af plads og enkelhed. Det skal vere indbydende og attraktivt at opholde og udfolde sig udendgrs i bolig-
omraderne. Andelsholigforeninger kan teenke bgrn og voksnes sundhed ind i den fysiske udformning af boligejendomme og

bebyggelser. Det kan vaere en meget fin, kollektiv investering i et bedre liv.




Demokratisering

»Scandinavian way«

Blandingsgkonomi, andelsbevagelse, fagforeninger og hgjskoler samt et veeld af foreninger kendetegner den demokratiske
udvikling i Skandinavien. Den serlige danske/nordiske samfundsmodel bygger pa en balanceret blanding af stat, marked
og civilsamfund; den kendetegnes ved en hgj grad af individuel frihed kombineret med social lighed og sammenhaengskraft.

Andelsboligformen afspejler denne samfundsmodel.

Beboerdemokratiet hitter

Beboerdemokratiet er et vigtigt led i andelsboligsektorens profil og vaegtes hgjt blandt andelshaverne, jf. Epinion-Capacents
interviewundersggelse fra marts 2008. Der kommer dog nye udfordringer for beboerdemokratiet. Samfundets stigende kommer-
cialisering betyder, at »forbrugerholdninger« breder sig. Derfor ma andelsboligsektoren — eller de enkelte foreninger — ogsé
forholde sig til, i hvor hgj grad man som andelshaver forudseettes at have en »borgerrolle« med et medansvar for samfund og
lokalomrdde, udover foreningens eget omrade. Det kan blandt andet ske ved at andelsholigforeningerne, i tillaeg til en grgn og

social profil, i hgjere grad involverer sig i lokalsamfundet og f.eks. bidrager til »kvarterslaft«.

@get fokus pa kvarteret er ikke mindst vigtigt, fordi klimatrussel, hgje energipriser, polarisering i indkomst, et hgjt nybyggeri
og indsatsen for at sprede ghettoer indebzerer en gget risiko for en negativ udvikling i mindre eftertragtede boligkvarter i byer

og ikke mindst i udkantomrader.

I hvor hgj grad forbindes nedenstaende ord med at bo i andelsbolig
Beboerdemokrati 8,64
Hyggeligt 7,95
Frihed 7,88
Tryghed 7,82
Tolerance 7,75
Abenhed 7,67
Solidaritet 7,52
Rummelighed 7,47
Omsorg for hinanden 7,30
Sammenhold 7,15
Individualisme 6,89
Fellesskab 6,81
Traditionelt 6,12
Indspisthed 4,48
Lukkethed 4,31
Egoisme 426
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Kilde: Epinion-Capacent, marts 2008




Ny teknologi og netvaerk

Medieudviklingen giver ogsa beboerdemokratiet nye muligheder, idet mere kan forega via de sakaldte sociale medier pa Inter-
nettet. Ved at kommunikere med medlemmer og evrige interessenter via nettet er det lettere og billigere at etablere forskellige
former for netveerk og klubber blandt eksisterende og potentielle andelshavere. Man kan f.eks. tage nogle diskussioner og
afklaringer inden generalforsamlingen.

Fremtidsbillede: Netlgsninger 2018
= Time-share, f.eks.

o Delebiler

o Ferieboliger

= Booking af foreningens faciliteter

= Koordinerede indkgb
= Maltidslgsninger
= Home-shopping — udbringning af varer
= Vedligehold og rengering

= Netveerk og klubber for forskellige beboergrupper
= Seniorer, bgrnefamilier, hundeejere ...

= Bytteordninger for lejligheder i foreningen og via samarbejdspartnere

= Demokrati over nettet — lgbende dialog




Vidensamfundet - forandring og kompleksitet

Beboerdemokrati pa professionelt grundlag

0gsa vidensamfundet giver nye muligheder og udfordringer for beboerdemokratiet. Andelen af beboere med videregaende
uddannelse er stigende; dette giver nye ressourcer i foreningens bestyrelsesarbejde og nye udviklingsmuligheder i det hele
taget. @get forandringstempo i samfundet og @get kompleksitet i forbindelse med lovgivning, regler og etiske hensyn m.v. er
dog samtidig med til at skaerpe kravene til handtering af foreningens aktiviteter. Derfor er der sterkere krav om professionel
indsats i ejendommens ledelse, drift og udvikling og af kommunikationen herom. Det kan bl.a. ske ved en professionalisering
af bestyrelsesarbejdet, sammenlagning af mindre andelsboligforeninger, udleegning af opgaver og mere service fra ABF.
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Velstandsstigning

Fokus pa produktivitet

Danskerne er over de sidste 100 ar i gennemsnit blevet 1,5-2 pct. rigere om aret. Det svarer til ca. 20 pct. pa 10 ar. Vaekstraterne
forventes dog at blive lidt lavere fremover, bl.a. fordi hovedparten af vaeksten skal skabes i private og offentlige serviceerhverv,
hvor produktiviteten stiger langsommere end i landbrug og industri. Samtidig kan klimahensynet give nye udfordringer. Der
vil veere et steerkt gget fokus pa hejere produktivitet i det private og det offentlige for at sikre en fortsat velstandsvaekst. De
kommende ars udvikling vil veere praeget af en omstilling fra »gode tider« til mere afdempet veekst og starre risici end i en

arreekke for skonomiske tilbageslag og inflation, i forleengelse af de rentestigninger og prisfald pa boliger, vi har set.

Velstandsstigning giver ikke mindst en skarpet kamp om »de gode beliggenheder«, og her taler vi ikke kun om nzerhed til
arbejdspladser, skoler og indkeb, men ogsd om herlighedsvaerdier som byliv, atmosfzere, autenticitet og de »rigtige naboer«.
Det hgije velstandsniveau ma ogsa forventes at bidrage til et relativt hejt nybyggeri fremover. Andelsboligerne vil med stigende
velstand blive mere efterspurgte, bl.a. pa grund af den centrale beliggenhed. Med @get velstand eftersparger vi ogsa mere
plads. Derfor er det vigtigt, at der fortsat arbejdes pa at sammenlaagge de mange smd boliger eller at udvide dem, f.eks. ved

at sette et kakkenmodul uden pd ejendommen, da de meget sma lejligheder opleves som utilstraekkelige.

Ejergenet dominerer

En stor majoritet @nsker selv at eje deres bolig, og den generelle velstandsstigning betyder, at flere far mulighed for at realisere
deres @nske, herunder ogsa at hjlpe deres bgrn med en ejerbolig for at sikre dem en god indgangsbillet til en karriere pa
boligmarkedet. Andelsboligsektoren kan fremover styrke andelsboligernes profil i forhold hertil ved at fjerne det, der giver
associationer til lejeboliger. Alternativt kan man velge netop at brande sig pa »fellesskabsgenet«, og blandt andet sla pa det
gode sociale miljg, social beeredygtighed kombineret med gkonomiske fordele. At ga mod den fremherskende tendens kan

vare en mulighed for andelsboligerne, netop fordi de trods alt kun udger en begranset del af det samlede boligmarked.

Investeringsaspektet spiller en stigende rolle i forbindelse med boligvalget. Ejerlejligheder og andelslejligheder udger et »spring-
breet« il at komme videre til en starre familiebolig, og man risikerer at blive haegtet af prisudviklingen ved at bo til leje eller i noget,
der ligner. Dette aspekt kan dog blive mindre vigtigt fremover, hvis der i stigende grad udvikles andelsboliger, der ogsa er attraktive

for barnefamilier, saledes at det i hgjere grad bliver muligt at flytte »inden for sektoren« eller »inden for foreningenx.

Eje Andel Leje
Fordel = Selvbestemmelse = Demokratisk = Udlejers ansvar
= Opsparing = Fallesskab = |kke binde formue
= Verdistigning = Qpsparing = |ave flytte-
= Status = Vardistigning omkostninger
= »Valge naboer«  ® Kort tidshorisont
= Fzlles = Mulighed for
vedligeholdelse boligsikring
= Ansvar for = Mindre = |kke egen herre
vedligehold gennemskueligt = |kke andel i
= Risiko for tab = Risiko for tab veerdistigning
= Handels- = Binde kapital = Ventelister
omkostninger = Hgj renterisiko = Mgl. status
* Lang = (Handels- = Naboer med
tidshorisont omkostninger) boligsikring
= Feerre frihedsgrader
i finansieringen




Kommercialisering

Markedet overtager stadigt flere af de omrader, som tidligere blev varetaget i familien, civilsamfundet eller af staten. Som virksom-
hed, organisation eller individ er der ogsa @get fokus pa at »saelge« sig selv bedst muligt. Interesseorganisationer som f.eks.
fagforeninger bliver mere kommercielle og salger serviceydelser til deres medlemmer, f.eks. forsikringer og rabatordninger.
Frivilligt arbejde erstattes nogle steder af lgnnet arbejde.

Mere kan markedsferes og selges via nettet uden de store handelsomkostninger. Det gaelder ikke kun serviceydelser, som kan
distribueres digitalt, men ogsa fysiske varer, f.eks. »mormors hjemmestrikkede«. Nettet kobler imidlertid ofte mellemled og

dermed forretningsdelen ud af vaerdikaden.

Fra leje til eje?

Andelsboliger bliver i gget grad handelsvarer kendetegnet ved en udvikling fra »mest leje« til »mest eje«. Beboerne praeges
af en aget forbrugermentalitet og ser andelsboligforeningen som en »service-leverandgr« frem for et feellesskab, hvor man

gnsker at engagere sig i bestyrelsesarbejde etc. Der sker maske ogsa en outsourcing af foreningens drift og daglige ledelse.

Mere markedsbestemt prisdannelse

Som led i kommercialiseringen sker der ogsa en gradvis liberalisering af boligmarkedet. Velstandsstigning og en hgj bolig-
standard muligger en fortsat reduktion af statens stette i form af subsidiering og huslejeregulering, og huslejereguleringen
udhules via renovering og huslejestigning i udlejningsboligerne og gennem konvertering til ejer- og andelsboliger. Det betyder,
at priserne pa udlejningsejendomme og andelsboligejendomme gradvist narmer sig prisstrukturen pa det uregulerede bolig-

marked.

Potentiale for konvertering

Den store stigning i antallet af andelsboliger over de sidst 25 ar skyldes primart konvertering af private udlejningsboliger til andels-
boliger. Der er fortsat et betydeligt potentiale for konvertering, da antallet af private udlejningsboliger omfattet af huslejeregulering
i dag udger ca. 200.000 boliger. Andelsholigerne udger i dag en del af det regulerede boligmarked, idet der gaelder maksimal-
priser ved salg. Andelsboligsektoren har mulighed for at fremme konverteringen, f.eks. ved at markedsfare andelsboligkon-

ceptet mere aktivt overfor ejere og lejere i udlejningsboliger og herunder f.eks. tilbyde bistand til udarbejdelse af kabstilbud.

Andelsboliger har stort potentiale og er mere udbredte i Norge og Sverige

Andelsboligernes potentiale er vaesentligt sterre end de nuvearende 7,5 pct. af boligmarkedet. | Sverige udger andelsboligerne
ca. 17 pct. af boligmarkedet; her har man til gengzeld ikke ejerlejligheder. | Norge, hvor markedsandelen er 15 pct., har man
ikke almene boliger og kun en lille privat udlejningssektor. Det boligpolitiske mal er, at nordmandene skal eje deres egen bolig,
og her spiller andelsholigerne en vigtig rolle. | New York, hvor boligmarkedet er mindre offentligt requleret end her, er der
0gsa mange private andelsboliger.



Polarisering

Ulighed i indkomst og sundhed
Samfundsudviklingen kendetegnes ved stigende indkomstforskelle og eget ulighed i sundhed. Polariseringen kommer ogsa til

udtryk ved flere discounttilbud pa den ene side og flere livsstilsbutikker og ekstrem luksus pa den anden side.

Geografisk opdeling

Der ses tillige en gget geografisk opdeling baseret pa stigende forskelle i indkomst og formue og i etnisk sammensztning
mellem forskellige kommuner og mellem boligkvarterer indenfor samme kommune. Der sker ogsa en gget polarisering mellem
boliger i storbyomrader og boliger i udkantomrader prismaessigt og med hensyn til beboere. Man ser flere unge i byerne og

flere &ldre i udkantomrader.

Den danske befolkning bliver alt andet lige mere mangfoldig, bl.a. som fglge af indvandring, men denne udvikling modvirkes
af, at der samtidigt sker en polarisering og en segregering. Det er derfor vanskelig at vurdere, om beboersammensatningen i
andelsboligsektoren og i den enkelte andelsboligforeninger bliver mere eller mindre homogen i fremtiden. Forskellige befolk-

ningsgrupper har en tendens til at »klumpe sig sammen« i hver sine omrader.

Polariseringen i andelsboligforeningerne kommer ogsa til udtryk ved at mange - iser hidtidige - ser sig som brugere af en
bolig i en fallesejet boligejendom, mens en del - iser nye - andelsbolighavere i stigende grad ser sig selv som boligejere.
Nogle har en moderat husleje, mens andre forrenter og afdrager en stor overtagelsessum. Det kan give forskellige gkonomiske
muligheder for at finansiere forbedringer.

Diversitet eller specialisering
Polariseringstendenserne giver anledning til at overveje, om andelsboligsektoren fremover med fordel kan mélrette de for-
skellige foreninger eller boliger til specifikke mélgrupper, eller om man foretrakker starst veegt pa diversitet og mangfoldig-

hed, selvom det kan indebaere flere konflikter, mindre faellesskabsfalelse og mindre engagement i boligkvarteret.

Svagere stilledes adgang til boligmarkedet

Safremt priserne pa andelsboliger naermer sig priserne pa ejerlejligheder, vil der ske en gradvis endring af beboersammensztningen
i retning af flere velstillede. Dermed far flere skonomisk svagtstillede sveerere ved at finde en bolig, de kan betale. Sker det
som led i en mere omfattende liberalisering af boligmarkedet, er det dog sandsynligt, at der vil opsta en starre prisspredning
mellem attraktive og mindre attraktive boliger, end vi ser i dag, saledes at skonomisk svagtstillede herigennem far lettere
adgang til den déarligste del af ejer- og lejerboligmarkedet, som vil falde relativt i pris.

Hvor almene boliger er teenkt som den billige lejebolig, har andelsholiger hidtil vaeret opfattet som den billige ejerbolig. Hvis
det i mindre grad bliver tilfeeldet fremover, kan det true den politiske opbakning til andelsboligsektoren.

Hvis prisdannelse og finansiering for de forskellige ejerformer kommer til at ligne hinanden, kan der opsta et @get pres for ogsa
at ligestille beskatningsreglerne for de forskellige ejerformer. Det vil bidrage til at mindske de gkonomiske fordele ved at kgbe

en andelsbolig.



@konomisk baredygtige boliger

Andelsboligsektoren kan imgdega denne udvikling pa flere mader, f.eks. ved selv at bygge andelsboliger til kostpriser som
led i at skaffe billigere boliger. Der kan i den forbindelse maske indfares en afgift pa gevinst ved salg, som kan indga i en
pulje, der i stil med Landsbyggefondens midler kan benyttes til nybyggeri og til renovering.

Den vigtigste drsag til at veelge en andelsbolig er, ifelge en undersggelse foretaget af Epinion Capacent for Nykredit i marts
2008, gkonomien. @konomi er ligesom beliggenhed og boligstarrelse basale kriterier ved valg af bolig, uanset boligform. Det
gkonomiske, praktiske og sociale fallesskab betyder dog ogsa meget for andelshaverne.

Motiver for valg af andelsbolig, fordelt pa alder

Total 18-34 35-49 50-64

Vigtigste arsager
. . . n=
til at bo i andelsforening

Kilde: Epinion-Capacent, marts 2008




Individualisering

Sin egen herre

Individualiseringen kommer til udtryk ved, at flere gnsker at fa deres eget frem for at dele. Flere laegger vaegt pd at vaere sin egen
herre og at vaere uafheaengige af fellesskaber. Man gnsker valgfrihed, skreeddersyede lgsninger og muligheder for at realisere sig
selv som unikke individer, der ger en forskel, jf. IFF’s bud pa fremtidens menneske, Creative Man.

Fallesskaber modvirker rodlgshed

Hgjere mobilitet og mere kommercialisering betyder alt andet lige, at det lokale fellesskab bliver mindre vigtigt for den enkelte,
fordi ens netveaerk og interesser er mere geografisk spredt, og fordi stadigt flere behov kan daekkes via Internettet eller i detail-
handlen. Individualiseringen truer pa den anden side ogséd mange af de fallesskaber, som skaber tillid, samhgrighed og
identitet i hverdagen. Det gger risikoen for gget utryghed, manglende ansvarsfelelse, ensomhed og rodlgshed i dagliglivet.

Der ses derfor et stigende behov for at styrke feellesskaberne.

Seks grunde til feellesskab i boligomrader:

Undga isolation: Ensomhed kan veere et problem, oftest for zldre og for enlige forzeldre

Tryghed: Et sikkerhedsnet, hvis der sker noget (uheld, kriminalitet)

Respekt: Nar man kender hinanden, begranser det haerveerk og vold

Hj=lp i hverdagen: Iser smabgrnsfamilier og seniorer

Solidaritet: Fzlles interessevaretagelse, nar der er trusler mod boligomradet

Varedeklaration
Faellesskaber skal helst veere selvvalgte. En styrkelse af de forskellige andelsboligforeningers profil med hensyn til fellesskabets
karakter og omfang og en form for varedeklaration, sa beboerne bliver bedre i stand til at veelge, kan bidrage til at gere fzlles-

skabstanken mere attraktiv.

Faellesskab er mange ting. Nedenfor listes for oversigtens skyld de forskellige ting, som normalt forbindes med fallesskab. |

scenarierne i naste afsnit ses naermere herpa.

Fzllesskabets forskellige former:

Demokrati: Beboerdemokratiet veegtes hgjt blandt andelshavere

Falles interessevaretagelse: Trafikforhold, erhverv m.v. i lokalomradet

Faellesfaciliteter:
Faellesfunktioner: f.eks. vask, gaesterum, festlokaler, motion, legepladser
Fallesarealer: f.eks. gardhaver, opgange, tagterrasser, torve ...

Fellesaktiviteter: aktiviteter som fellesspisning, fester og felles leg og motion

Falles indkeb/service: indkgbsaftaler og hjemmeservice med stordriftsfordele

Naboskab: Respekt, opmarksomhed, nabohjzelp

Falles identitet: Ejendommens image — »sig mig hvor du bor«




Fire strategi-scenarier

Andelsboligsektoren skal som led i strategi- og produktudvikling foretage en raekke valg: | hvilken udstraekning ses andelsha-
verne som forbrugere eller som borgere? Skal der satses pa en fortsat individualisering eller pa at udbygge feellesskaber af
forskellig slags? Vil de funktionelle eller de falelsesmaessige forhold omkring boligen fa @get vaegt? Skal andelsboligsektoren
satse pd @get standardisering af hensyn til effektiviteten eller pd en gget mangfoldighed?

Afhengigt af disse valg kan andelsboligsektoren overveje, i hvilken udstraekning man vil satse pa felgende fire strategier:

= Tilpasning til liberalisering og mere individuelle brugere — »mere mig«
= Professionalisering af ledelse, drift og udvikling — »mere effektivitet«
= Styrke sektorens samfundsmaessige rolle — »mere samfund«

= Differentiere andelsboligkonceptet til forskellige segmenter — »mere nabo«

Nogle elementer i de fire strategier udelukker gensidigt hinanden, mens andre godt kan kombineres eller tilpasses selektivt

til forskellige segmenter indenfor sektoren. Nogle kraever sandsynligvis lovandringer.

Fire strategiscenarier for andelsholiger 2018:

. Personlige . Professionelle

Individualisering Funktion
Forbruger Standardisering
Funktion Forbruger

Mere mig Mere effektivitet

. Sociale . Neere
Feellesskab Fzellesskab
Borger Mangfoldighed
Folelse Falelse

Mere samfund Mere nabo




Strategi-scenarie 1: »Mere mig»

Tilpasning til mere individuelle forbrugere

Udgangspunktet for dette strategi-scenarie er, at der kommer gget fokus pa det globale pa den ene side og det individuelle pa
den anden side, mens det lokale bliver mindre vigtigt. | den situation kan andelsboligsektoren valge at tilpasse sig en fremtid
praeget af gradvis gget liberalisering og stadigt mere individuelle forbrugere. Det er andelshavere, som primaert laagger vaegt

pa det materielle, herunder at det skal vaere en god investering, og at der er service. Det er andelshavere, som ikke er interesseret i
faellesskabet, i andelstanken eller i beboerdemokratiet. Man ser enten sig selv som ejer med et investeringshensyn eller som

lejer med et servicebehov.

= Der sker en differentiering mellem to typer af andelshavere »semi-ejere» og
»semi-lejere». Dem med »ejergenet» ser andelsboligen som et »springbraet»
i boligkarrieren» og har stort fokus pa, at det skal vaere en god investering.
Dem med »frihedsgenet» er enten meget mobile og derfor ikke interesseret i at
eje eller de forventer at blive boende sa le&nge, at investeringsaspektet bliver

uinteressant.

= Ved at fjerne alt det, der signalerer »lejer» og ved at foretage individuelle veerd-

iansettelser af boligerne tilgodeser man »ejergenet.

= Ved at tilbyde lejligheder med forskellige former for service, herunder hjemme-

service, hotelservice eller seniorservice kan man tilgodese »frihedsgenet».

= Andelsboliger pa time-share kan tilgodese de meget mobile, som ofte er vaek
fra boligen

= Mulighed for @get kollektiv belaning af ejendommen og udlodning af provenuet
til ejerne eller nedszettelse af boligafgiften kan gere andelsboligen mere attrak-
tive for ldre, der gnsker at nedspare.

Konsekvensen af denne udvikling er sandsynligvis en skattemaessig ligestilling med ejerboliger og formentlig ogsa pa lengere
sigt en ophaevelse af de offentlige krav om maksimalpriser og tilbudspligt ved salg af udlejningsejendomme. Forskellen mellem

ejerboliger og andelsboliger forsvinder lidt efter lidt. Beboersammensatningen &ndres i retning af flere velstillede.

En sadan udvikling vil pa leengere sigt betyde, at der stort set ikke etableres nye andelsboligforeninger, da det vil vaere enklere
at etablere ejerboliger eller lejeboliger. Nogle eksisterende andelsboligforeninger omdannes til ejerforeninger, mens andre
andelsboligejendomme szlges som udlejningsboliger. De er dog sandsynligt, at de fleste fortsaetter som andelsboligforeninger
en rum tid endnu, men kun fordi det ikke kan betale sig at endre ejerstrukturen. Der er grundlaaggende tale om et afviklings-

scenarie for hele eller dele af sektoren.



Strategi-scenarie 2: »Mere effektivitet«

Professionalisering af ledelse, drift og udvikling

Udgangspunktet for dette strategi-scenarie er, at den globale konkurrence og aldringen udsatter alle sektorer i samfundet
for et @get effektivitetspres. | den situation satser andelsboligsektoren pa at udvikle andelsboligproduktet, at gere tingene
mere effektivt og levere services til andelsholigforeninger og andelshavere, dvs. pa en professionalisering af sektoren. Det

er det gkonomiske og praktiske feellesskab, som er i hgjseedet, og der benyttes de seedvanlige effektiviseringsredskaber -

specialisering, centralisering og standardisering for at lgfte serviceniveauet.

= Andelsboligkonceptet som blandingsprodukt udvikles ved at indarbejde det
bedste fra de to universer — leje og eje

s Mulighed for veerdistigninger men med forsikring mod prisfald. Maksimal-
priser baseret pa et gennemsnit af priser i ejerboliger og udlejningsboliger.

o Lettere at flytte internt. Landsdekkende forkgbsret med lave handels-
omkostninger og godt overblik over ledige andele og byttemuligheder pa
tveers af foreninger.

= Der arbejdes pa en professionalisering af bestyrelsesarbejde, drift og ledelse.
Der udarbejdes regler for god bestyrelsespraksis og stilles krav om professionelle
bestyrelsesmedlemmer uden for beboerkredsen. Sma foreninger sammenlagges,
alternativt udlaegges drift og bestyrelsesarbejde til professionelle administratorer.

= ABF udvikler en raekke services til beboere og til andelsboligforeninger, som
formidles via nettet. Der er tale om indkgbsaftaler omkring alle de boligrelat-
erede varer og services, som beboere og foreninger har brug for i hverdagen og
ved ombygninger etc. lige fra hjemmeservice og forsikringer til nye kakkener,
taglejligheder og ejendomsadministration.

= ABF formidler ogsa delebilordninger og udlejning af medlemmernes sommerhuse.

= Der arbejdes med to former for medlemskaber: bade andelsholigforeninger og
individuelle nuvaerende og potentielle andelshavere kan blive medlemmer af
ABF. Potentielle andelshavere har som medlemmer forkabsret til eksisterende
og nye andelsboliger og kan kgbe fordelagtige opsparingsprodukter og for-
sikring mod prisstigninger m.v.

= ABF tager initiativ til projektudvikling og etablering af nye andelsbolig-
foreninger, blandt andet i dialog med sine individuelle medlemmer. Ved at
matche projektdatabase og medlemsdatabase, kan der etableres nye andelsbo-
ligforeninger baseret pa medlemmer med fealles interesser og holdninger

= Der satses pa projekter i stor skala, ikke mindst ved etablering af nye andelsholig-
foreninger, da det giver mulighed for flere, bedre og billigere services og for
mere socialt liv i foreningen.




Fremtidsbillede 2018: En gren og social profil

| Store Kejsergade pa Frederiksberg ligger en lille ejendom med 15 andelsboliger.
Foreningen indledte allerede i 2010 et taet samarbejde med en raekke andels-
boligforeninger i kvarteret. | 2015 skete der en egentlig sammenlagning af
foreningerne, sa mere end 200 boliger nu er omfattet. Det har muliggjort et mere
effektivt bestyrelsesarbejde, muligheden for ansttelse af en dygtig viceveert

og mere service til beboerne. Man bruger hinandens faciliteter, bl.a. selskabslokal-
er, fitness-lokale og gaesterum. Der kommer f.eks. ofte delebgrn pa besag, og sa

kan det veere sveert at veere i lejligheden.

Foreningen har vedtaget et socialt og grent verdigrundlag, som afspejler forenin-
gens holdninger til ressourceforbrug og til samarbejde, fallesskab og godt
naboskab i boligomraderne. Der er etableret klubber for seniorer og bgrnefamilier,
hvor man stetter hinanden i hverdagen pa tveers af opgange og ejendomme i

foreningen. Det er ikke mindst de enlige forzldre meget glade for.

Beboersammensatningen i foreningens ejendomme er meget blandet. Ved sam-
menlaegninger i nogle af boligerne er der etableret starre familieboliger, sa andelen
af bernefamilier er steget. Det er et mdl, at ndr sma lejligheder bliver ledige, skal
foreningen arbejde aktivt for en sammenlagning, evt. ved at overtage en bolig
midlertidigt.

Ved andringer i familiesituationen er der gode muligheder for at flytte rundt
internt i foreningen. Man har lavet udslusningslejligheder i en af ejendommene for

store barn. Er der et par med bgrn, som bliver skilt, ggres der meget for at finde en

lejlighed i en af foreningens ejendomme, s& man fortsat kan passe sit foraeldreskab.

Foreningen har vedtaget, at medlemmer i foreningen har forkabsret til lejlighed-
erne til vurderingsprisen minus 10 pct. Szelges der omvendt til eksterne, skal der
betales en afgift pa 10 pct. til foreningen, dog maksimalt et belgb svarende til den

reelle vaerdistigning.




Strategi-scenarie 3: »Mere samfund«

Styrke sektorens samfundsmaessige rolle

Udgangspunktet for dette strategi-scenarie er, at de store globale og nationale udfordringer kraever politiske lgsninger pa

samfundsplan i et taet partnerskab mellem det offentlige, erhvervslivet og civilsamfundet. | den situation er andelsboligsek-

toren bevidst om sin samfundsmaessige rolle og ansvar. Hvor kan andelsboligsektoren bidrage til lzsningerne?

Baredygtighed; miljgmaessig, social, sundhedsmasssig og gskonomisk
Andelsboligsektoren har udarbejdet et klart veerdigrundlag, som omfatter mission, vision og etiske veerdier m.v. og stiller pa

den baggrund nogle krav til sine medlemmer. Det er ngdvendigt af hensyn andelsboligsektorens brand. Andelsboligerne skal

kendes for baredygtighed: miljgmaessigt, socialt, sundhedsmaessigt og gkonomisk. Andelshaverne skal bekende sig til en

gren og social livsform — ellers kan de lige sa godt valge en af de andre boligformer.

Andelsboligsektoren ligger i front med krav til energibesparelse — bade i gamle og
nye ejendomme. Der satses pa alternative energiformer, p& passivhuse og nulenergi-
huse. Nye andelsboligprojekter og renoverede andelsboligejendomme fremstar
som modelprojekter herfor.

Der etableres nye andelsprojekter baseret pa miljgteknologiske og gkologiske prin-
cipper. Ogsd i form af sma andelsbyer eller bydele baseret pa tet og nogle gange
0gsa hgjt byggeri. Andelsboligsektoren bekender sig til principperne bag »new
urbanism», hvor behovet for energi til opvarmning og transport begrenses, og
hvor der er kritisk masse for lokale services og meget socialt liv mellem husene.

Miljgvenlige delebiler og delecykler m.v. er en del af andelsboligkonceptet, som
udstraekkes til andre omrader af livet end boligen i snaver forstand.

Andelsboligforeningerne tager et medansvar for byudviklingen lokalt, herunder for
rkvarterslgft» og integration af indvandrere. Der er ansat sociale viceveerter og er
politikker for at gare boligomradet attraktivt for handicappede og ldre medborgere.

Der er fri prisdannelse pa andelsboliger, men ved salg betales en veardistignings-
afgift til foreningen, som benyttes til miljgmaessige eller sociale indsatser.

En af ABF vigtigste opgaver er at pleje sektorens image i samfundet og indga
partnerskaber med offentlige, private og frivillige organisationer samt at initiere
modelprojekter og sociale innovationer i byggeriet.




Fremtidsbillede: Landsbylgft 2018

Poul og Hanne er farst i 50°erne og har vaeret personlige medlemmer af ABF i
flere ar. Det er de, fordi de er interesseret i ABF”s boliglgsninger, herunder deres
medlems- og projekt-databaser. Her kan man matche sine boliginteresser med

andre, som ogsa er interesseret i et boligfeellesskab.

Nu er der et spandende projekt undervejs i landsbyen Tybjergmagle pa Sydsjzel-
land. Projektet drejer sig om at »overtage» en hel landsby. Mange i landsbyen
gnsker at s®lge pa grund af alder, og der kan samtidigt bygges nyt bade ved
gadekaret og med udsigt over mark og mose. Andelsholigforeningen far »hoved-
sede» i et nedlagt landbrug midt i byen med et praesentabelt stuehus og store
avlsbygninger, som gradvist kan omdannes til en falles base med alle de faciliteter,
som man matte gnske. Andelsboligforeningen kaber billigt op, restaurerer og
selger andele. Det offentlige yder stgtte efter bysaneringsloven. | takt med, at der
sker en byudvikling, bliver landsbyen stadigt mere attraktiv, og alles boliger bliver

samtidigt mere vard.

Uden en organiseret foreningsindsats kunne et sadant projekt ikke gennemfares.
Selvgroede projekter gar sjeeldent; succes kraever 2/3 dele professionalisme og 1/3

dele entusiasme.




Strategi-scenarie 4: »Mere nabo«

Differentiering — forskellige livsfaser og livsstilssegmenter

Udgangspunktet for dette strategi-scenarie er et mere konfliktfyldt samfund, hvor bl.a. de globale problemer er kommet
teettere pd, og sammen med »veerdikampe« i hgjere grad pavirker den enkelte i hverdagen. Der sker en polarisering, akono-
misk og veerdimeessigt, og der er flere konflikter bade pa globalt og lokalt niveau. | konsekvens heraf rykker man sammen
med ligesindede i nzere fallesskaber. Andelsboliger er ikke blot en ejerform men ogsa en livsform. Et godt faellesskab, hvor
man ogsa selv er med til at veelge sine naboer, og som skaber tryghed i hverdagen, udger det bedste vaern mod en negativ
udvikling i boligkvarteret.

= Der sker en gget differentiering og specialisering indenfor andelsboligsektoren
baseret pa indkomst, livsfase, livsstil og veerdier m.v.

= ABF tilpasser sig denne tendens ved at gere det lettere at flytte rundt internt
og ved at fremme andelsholigforeningernes muligheder for at brande sig selv
pa deres forskellige veerdier, som udover fokus pa livsfase og livsstil ogsa kan
vaere miljgmaessige, religiose eller sundhedsmaessige.

= Der er er ungdomshuse, seniorbyer og bgrnelandsbyer, hvor services og tilbud
er tilpasset behovene i de respektive livsfaser. Der er viceverter, serviceperson-
ale, café og kiosk, sport, helseklub, begrnepasning etc. afhangigt af malgrup-
pen. Nye andelsprojekter etableres i stor skala for at opna kritisk masse og
stordriftsfordele.

= Der etableres nye andelsbyer i fjerntliggende landsbyer og i nedlagte herre-
garde samt industriejendomme. En mere smidig regulering for at sikre livet
pa landet og genanvendelsen af gamle landbrugs- og industribygninger har
hjulpet denne udvikling pa vej.

= Der bygges utraditionelle byggerier, der signalerer fzellesskab — ofte inspireret
af middelalderbyer, borge, klostre og badehoteller eller andet.

ABF skal primeert stette denne udvikling gennem viden, inspiration, innovation og netveerk.



Afslutning

| det foregdende er opregnet en raekke trusler og muligheder for andelsboligsektoren pé 10 ars sigt og skitseret forskellige

mulige strategier til at styrke sektoren og andelsboligkonceptet.

Strategierne er konkretiseret med idéer pa »brainstorm» niveau, som kraever naarmere praktiske analyser og politiske overvejelser,

for at vurdere, om de er hensigtsmaessige og gennemfarlige. Der er sdledes ikke tale om egentlige anbefalinger.

Fremtidsstudiet peger isar pa felgende udfordringer og muligheder:

= Andelsboligerne vil ogsa vare eftertragtede i fremtiden, da de bade henvender
sig til det stigende antal seniorer samt til unge, der sager mod bycentre, hvor
mange af andelsboligerne ligger.

= Der mangler egnede andelsboliger til bgrnefamilierne. Seerligt smabgrns-familier
har behov for praktisk faellesskab i hverdagen. Mange yngre andelshavere i er
imidlertid »tvunget» til at forlade andelsboligsektoren for at kabe en ejerbolig,
hvis de vil have mere plads og have. | den forbindelse har de ofte behov for den
hgjest mulig pris pa andelsboligen for at kunne finansiere en dyr ejerbolig.

= Andelsboligformen er en velegnet boligform for det stigende antal ldre, da der
er bedre muligheder for flles services og tryghedsskabende fzllesskab end i
andre boligformer. Det er nu, at de store drgange fadt i 1940°erne skal engageres,
hvis de skal have sterst mulig indflydelse pa deres boligliv i alderdommen.

= Andelsboligerne har gode muligheder for at bidrage til et baeredygtig samfund
gennem en gren og social profil med fokus pa miljg og ressourcebevidsthed.

= Andelsboligsektoren har ogsa mulighed for at bidrage til et gkonomisk baere-
dygtigt boligmarked ved at tilbyde gkonomisk overkommelige boliger.

= Andelsboligsektoren har som blandingsform mulighed for at satse pa »det bedste
fra de to verdener« — eje og leje og derigennem tilbyde et attraktivt alternativ
med felles services og gode muligheder for indflydelse.




