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Din andel - vores kompetencer

Forord ved
landsformanden

Tiden flyver, og det er tid til at holde
landsmede igen.

Denne gang med et forslag om en
storre revision af ABF's vedtagter, som
skal afbureaukratisere en rakke forret-
ningsgange og styrke nerdemokratiet i
ABF. Samtidig satter vi pa landsmedet
fokus pa energi og energibesparelser i
bygninger, og hvordan vi som andels-
havere kan vare med til at gere en
forskel. Noget der til stadighed bliver
vigtigere og vigtigere.

Perioden siden landsmedet i 2008 har
veeret preget af stor aktivitet i organi-
sationen, og mange nye initiativer har
set dagens lys. ABF har blandt andet
lagt en del krefter i at skabe bedre
lanevilkar for andelshavere samt sikre
sterre gennemskuelighed og tryghed

i forbindelse med overdragelse af
andele.

Hans Ertk Lund

LANDSFORMAND

Det er svaert at koge to ars arbejde ned til 24 sider, men vi har

gjort et forseg og udvalgt seks temaer, som har fyldt meget i ABF's
arbejde. Temaerne er: 'En grennere hverdag’, '‘Gennemsigtighed pa
andelsboligmarkedet’, 'Sterre ekonomisk tryghed’, 'Nyt logo og nyt

design', 'Vaerdier' og 'Flere medlemmer’.

Jeg haber, at beretningen vil give jer et godt indblik i ABF's arbejde
de seneste to ar, og at vi ses til landsmedet i DGI-huset i Vejle den g.

oktober 2010.

God leselyst.
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En gronnere hverdag

- gronne initiativer og energibesparelser

Potentialet for at spare energi er stort i den danske bygnings-
masse. | Danmark anvendes mellem 30 0og 40 % af det samlede
energiforbrug pa belysning, ventilation og opvarmning af bygnin-
ger. Der er iszr et stort energibesparelsespotentiale i de zldre,
traditionelle andelsboliger i etagebyggeri, som knapt udger 3/4
af landets godt 200.000 andelsboliger.

Energimarkning

Allerede i 2005 stiftede andelsboligforeningerne bekendtskab
med en omstridt spiller pa energiomradet, nemlig energimaerk-
ningsordningen. Der er siden sket tilfojelser og przciseringer af
den.

ABF er som udgangspunkt positivt indstillet over for ordningen,
sa lenge de energimassige investeringer i ejendommen kan sta
mal med de besparelser, som foreningen reelt vil opna. Nu er det

imidlertid sadan, at der kan vare langt fra intentionen til malet,
og det er desvarre tilfldet med energimarkningsordningen.

Evaluering af ordningen

| december 2008 fremlagde Energistyrelsen en evaluering af
samtlige danske energispareaktiviteter, hvor energimaerknings-
ordningen indgik. Konklusionen var hard og papegede det, som
ABF frygtede: Bygningsejernes udgifter til energimaerket og de
foresldede energiinvesteringer stod ikke mal med de besparel-
ser, som de ville fa - hverken pa kort eller lang sigt.

Pa baggrund af rapportens konklusioner afholdt Energistyrel-
sen en raekke evalueringsmeder. Formalet med mederne var at
belyse, hvilke problemer der var, og hvordan ordningen kunne
forbedres. ABF deltog i mederne og fremlagde synspunktet om,
at gyldighedsperioden for energimaerkningsordningen ber for-
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lenges fra fem til ti ar, sa udgifterne bedre kan sta mal med de
energimassige besparelser.

Inspiration og viden om grenne tiltag

Energimarket indkredser, hvor man kan nedbringe energifor-
bruget i ejendommen. ABF oplever ofte, at foreningerne gerne
vil gore en indsats, men at de mangler inspiration og viden om,
hvordan de griber tingene an. For at imedekomme det behov,
har ABFnyt lebende bragt artikler om de tiltag og erfaringer, som
andre foreninger har gjort sig.

Der er ogsa inspiration og viden pa ABF's hjemmeside om

eksempelvis brug af sol- og vindenergi, affaldssortering, gode
sparerad og information om tilskudsmuligheder.

En grennere hverdag
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ABF holdt mederzkken 'Sparerdd og energitips' i efteraret 2008
om tiltag, som bade andelshavere og foreninger kunne igang-
sette. ABF har desuden udbudt kurser om energimaerkningsord-
ningen, siden den tradte i kraft i 2005, og i dag er kurserne en
fast del af kursusprogrammet.

Endeligt indeholder det seneste nummer af ABFnyt en reekke artik-
ler og faktuel information om energibesparelser og 'grenne’ tiltag,
som bade foreninger og andelshavere kan blive inspireret af.

Et gronnere og sundere sekretariat

Ogsa ABF's sekretariat er blevet 'grennere'. Det er sket ved at
reducere stremforbruget, efterisolere/tetne vinduer og dere,
oge graden af affaldssortering og erstatte vand pa engangsfla-
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ske med almindeligt postevand. Pa helbredssiden er der ogsa ABF har desuden indgdaet en aftale med et miljocertificeret tryk-
igangsat tiltag, da det gennem de seneste ar har vaeret en fast keri, som blandt andet trykker ABFnyt pa svanemaerket papir.
tradition at deltage i landsdekkende motionskonkurrencer sa-

som 'Vi cykler til arbejde’, 'Teel skridt' og DHL-lebestafetten.

Reduktion af papirforbrug

ABF har mange udsendelser arligt, som er en betydelig miljo-
maessig og ekonomisk belastning. ABF arbejder derfor pa at
mindske papirforbruget ved i hejere grad at anvende elektro-
niske kommunikationskanaler. Det betyder, at al intern korre-
spondance foregar via mail, og at kommunikationen med med-
lemsforeningerne, i det omfang det kan lade sig gore, gradvist
bliver gjort elektronisk. Alt sammen til fordel for miljeet og
okonomien.




Gennemsigtighed pa
andelsboligmarkedet

De seneste ar har der vaeret en del kritik af proceduren ved over-
dragelser af andele, og i medierne har negative historier om an-
delshavere, der har kebt 'katten i sekken' fyldt en del. Det er ikke
holdbart. Det er vigtigt, at der er tillid til andelsboligmarkedet, og
ABF har derfor set det som en vasentlig opgave at skabe mere
gennemsigtighed i forbindelse med overdragelse af andele.

Gennem de senere ar er det vltet frem med nye lanetyper.

Det har gjort andelsboligforeningernes ekonomi mere kompleks
og sveerere at gennemskue. Samtidig er andelspriserne steget
betragteligt, og de heje andelspriser har gjort, at der er behov for
grundigere analyser af bade foreningens og keberens ekonomi.

ABF har i dialog med finanssektoren, revisorer og ejendomsmaeg-
lere arbejdet pa at finde frem til, hvordan man kunne imedekom-
me kritikken, og er ndet frem til, at neglen til bedre gennemsigtig-
hed er en mere fyldestgerende arsrapport.

Mere fyldestgorende arsrapporter

Arsrapporten er et centralt dokument ved overdragelse af andele,
da den redegor for den enkelte forenings ekonomi og danner
baggrund for pengeinstitutternes udlan til kommende andelsha-
vere.

Men mange arsrapporter er imidlertid svaere at gennemskue eller
mangelfulde, og derfor oplever szlgere, bestyrelser og admini-
stratorer, at bade kebere, pengeinstitutter og ejendomsmaeglere
stiller mange supplerende spergsmal om foreningens ekonomi.
Mange af de spergsmal handler om oplysninger, som kunne
fremga af drsrapporten og oplysninger, som revisor ofte ligger
inde med i forvejen. ABF mener derfor, at den mest enkle og
omkostningsbevidste made at skabe bedre gennemsigtighed pa
andelsboligomradet er ved at fa udarbejdet mere fyldestgerende
arsrapporter.

Gennemsigtighed pa andelsboligmarkedet

| dialog med pengeinstitutter og revisorer har ABF udarbejdet en
liste med anbefalinger til indhold i en mere fyldestgorende arsrap-
port og to fiktive eksempler pa 'en god arsrapport’; én rettet mod
foreninger med en forholdsvis simpel ekonomi og én til foreninger
med en mere kompleks ekonomi.

Informationsindsats

For at gere opmarksom pa fordelene ved en mere informativ

og fyldestgerende arsrapport har ABF udarbejdet folderen 'En
bedre arsrapport, tak!". Folderen introducerer kort problemstillin-
gen og redegor for de informationer, som, ABF anbefaler, indgar

i arsrapporten. Folderen blev i februar 2010 sendt til samtlige
medlemsforeninger og er desuden uddelt pa en lang reekke kurser
og meder.

Pa ABF's hjemmeside ligger der ligeledes fakta om 'bedre arsrap-
porter’, og det er muligt at downloade blandt andet folderen,
listen med anbefalinger og de fiktive arsrapporter.

Over hele landet blev der i januar og februar 2010 afholdt en raek-
ke informationsmeder, hvor ABF redegjorde for anbefalingerne.
Desuden har ABF undervist og fortalt om de enskede ®&ndringer
pa et kursus for statsautoriserede revisorer og afholdt et oriente-
rende mode med en rekke af de sterre ejendomsadministratorer.

ABF har ikke mulighed for eller enske om at palagge foreninger
eller revisorer, at de skal folge retningslinjerne. Derfor er det op
til den enkelte forening at kontakte sin revisor og drofte, hvilke
informationer, som skal fremga af arsrapporten. Men Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen har pa foranledning af ekonomi- og erhvervsmi-
nisteren igangsat et udvalgsarbejde, der har til formal at afklare,
om der er et behov for at udarbejde en fellesstandard for andels-
boligforeningers arsrapporter - i stil med de anbefalinger, som
ABF er kommet med.
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Salg via ejendomsmaglere

| forbindelse med at ejendomsmaglere er blevet mere aktive pa
markedet for salg af andelsboliger, har der varet en del uklarhe-
der om rollefordelingen mellem maegler, s®lger og bestyrelsen.
Det har derfor vaeret nedvendigt at fa praeciseret, hvordan og pa
hvilke praemisser samarbejdet skal forega.

ABF har i dialog med Dansk Ejendomsmaglerforening udarbejdet
en vejledende beskrivelse af, hvordan en overdragelse skal forle-
be, nar en magler er involveret. Procedurebeskrivelsen er et tillaeg
til standarddokumentet 'procedure ved udtraeden’, og fastslar en
arbejds- og ansvarsfordeling mellem magler og bestyrelse, sa der
ikke opstar misforstaelser og uklarheder.

Procedurebeskrivelsen indgar i samlingen af ABF's standarddoku-
menter, og kan kebes gennem sekretariatet eller downloades pa
hjemmesiden.

/ndring af retningslinjer for formidling af andelsboliger
ABF bad i sommeren 2009 Forbrugerombudsmanden undersege
ejendomsmaegleres brug af kvadratmeterpriser ved salg af an-
delsboliger. ABF's henvendelse blev videresendt til Erhvervs- og
Byggestyrelsen, som gav ABF medhold i, at en m2-pris ikke er et
velegnet sammenligningsgrundlag. Styrelsen opfordrede derefter
Dansk Ejendomsmaeglerforening til at tydeliggere overfor deres
medlemmer, at kvadratmeterpriser for andelsboliger ikke ber
fremga af salgsannoncer. Det resulterede i, at maeglerne og bolig-
portalerne hurtigt rettede ind og ikke l2ngere angiver misvisende
kvadratmeterpriser i salgsopstillinger pa andelsboliger.

Aktiv medieindsats

Medierne har haft stort fokus pa problemerne pa andelsbolig-
markedet, og ABF har stillet viden og ekspertise til radighed for
journalisterne. Alligevel har det veeret svaert at nuancere debat-
ten, og en del problemstillinger er gjort langt sterre, end de reelt
er, hvilket desvaerre har skabt et negativt billede af andelsboliger
og foreningernes ekonomi.

For at imedega den megen ensidige pressedakning afholdt ABF
en landsdekkende moderaekke i foraret 2010 med titlen 'Andels-
boligen 2010 - myte, fakta og aktuel boligpolitik'. Pa de 17 meder
fortalte ABF om forskellige aktuelle problemstillinger og om myter
og fakta pa omradet. Godt 1100 andelshavere deltog i mederne.

Gennemsigtighed pa andelsboligmarkedet

Beretning 2010



Storre okonomisk tryghed

De senere ars okonomiske nedgang har haft store konsekvenser
for boligmarkedet - og ogsa for de private andelsboligforeninger.
Nedturen kom oven pa en lang periode med masser af optimisme
og aktivitet pa ejendomsmarkedet, men ogsa en periode, hvor der
blev spekuleret i handel med private udlejningsejendomme, og en
perlerekke af mere eller mindre risikofyldte finansieringsformer
sa dagens lys.

| ABF har arbejdet med ekonomisk stabilitet og tryghed fyldt
meget siden seneste landsmede. Det er af stor betydning, at
bade nuverende og potentielle andelshavere har mulighed for at
optage Ian med sikkerhed i andelen pa fornuftige vilkar. Ligesom
det er livsnedvendigt for boligformen, at andelsboligforeninger
bliver stiftet pa et ekonomisk forsvarligt grundlag og har adgang
til gode finansielle produkter og ordentlig radgivning.

Boligboble og finanskrise

Priserne pa boligmarkedet er gennem det seneste arti steget
voldsomt hjulpet godt pa vej af blandt andet afdragsfrie 1an,
skattestop og en stor optimisme. Men da boligmarkedet pludselig

vendte og en reekke amerikanske, europ=iske og danske banker
samtidig krakkede pa stribe, var optimismen vendt til sortsyn, og
en alvorlig finanskrise stod for.

Boligmarkedet gik stort set i std og priserne faldt voldsomt. Ferst
gik det ud over ejerboligerne, siden andelsboligerne, og det var
pludseligt svaert at s=elge til maksimalprisen. Andelshavere, som
havde kebt pa toppen af markedet, sad nu med en bolig, der ikke
lengere var det vaerd, de selv havde givet.

For hoje maksimalpriser

Is@r i kebenhavnsomradet var der tale om en helt ny situation,
som ramte hardt. | en lang arrekke havde maksimalprisen ligget
et godt stykke under markedsprisen pa tilsvarende ejerboliger, og
andelsboliger gik som varmt bred. Boligerne blev solgt hurtigt, og
den gxngse opfattelse var, at maksimalprisen var den pris, som
en andel var vaerd. Og da de offentlige vurderinger i hovedsta-
den i 2006 steg med gennemsnitligt 150 procent var der julelys i
manges ojne - men de glemte, at det ikke var sikkert, at markedet
kunne baere sa hej en pris.
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| samme periode var der desvarre mange kebere - og ikke mindst
deres banker - som ikke tog stilling til, om maksimalprisen var
den rette pris for den pagaldende bolig. Den udvikling havde den
uheldige konsekvens, at en raekke nye andelshavere keobte deres
boliger alt for dyrt.

Selvom andelsboligmarkedet i dag er pa vej til at stabilisere
sig, og der igen er gang i salget af andelsboliger, har udvik-
lingen sat sine spor. Der er i dag stort fokus pa, hvad den
'rigtige’ pris for en andelsbolig er. ABF afholdt derfor i foraret
2010 en rekke informationsmeder om maksimalpris kontra
markedspris, og hvorfor maksimalprisen er en regnskabstek-
nisk konstruktion, der ikke nedvendigvis er lig med salgsprisen
pa en andelsbolig.

Skarpede udlansvilkar

Omsaetningen af andelsboliger har ogsa vaeret besvaerliggjort af,
at bankerne som felge af finanskrisen skeerpede kravene til at op-
tage 13n i en andelsbolig. Dels ved at veere mere tilbageholdende
med udlan og dels ved at forringe lanevilkarene.

| 2005 fik bankerne ellers mulighed for at fa pant og udleg i en
andelsbolig. Formalet med lovgivningen var at sikre andelshavere
adgang til 1an pa bedre vilkar og til en billigere rente end almin-
delige forbrugslan. For bankerne beted det eget udlan til andels-
boliger. Men med faldende priser og et boligmarkedet i knze fik
de pludselig kolde fedder. Udlanet til andelsboliger var stort, og
bankerne blev langsomt klar over, at de havde sovet i timen og
bevilliget mange usikre lan.

Kendelse fra Ostre Landsret

Den 8. april 2009 slog @stre Landsret i en kendelse fast, at et
pengeinstitut ikke kan overtage en andelsbolig pa tvangsauktion,
hvis der i foreningens vedtegter er en bestemmelse om, at en
keber ved overtagelsen af andelen skal flytte ind og bebo boligen
(bopzlspligt). Bestemmelsen om bopzlspligt er meget udbredt,
og indgar bade i ABF's standardvedt=gter og Erhvervs- og Byg-
gestyrelsens 'normalvedtaegt’.

Pa baggrund af @stre Landsrets kendelse var der frygt for, at ud-
lansvilkarene ville blive yderligere skarpet. Et problem, som kunne
satte markedet for andelsboliger helt i sta. Derfor henvendte
ABF og Finansradet sig til @konomi- og Erhvervsministeriet med
onske om en lovaendring, som hurtigt og effektivt ville sikre, at
vilkarene for udlan til andelshavere ikke blev forringet. Ministeriet
onskede ikke umiddelbart at imedekomme onsket, men nedsatte
en arbejdsgruppe, som skulle belyse omfanget af problemerne.
ABF deltog i arbejdsgruppen.

ABF &ndrer standardvedtaegterne

ABF mente imidlertid ikke, at man kunne afvente arbejdsgrup-
pens konklusioner. ABF satte derfor i slutningen af 2009 gang i
en &ndring af standardvedtagterne, som ville give en panthaver
mulighed for midlertidigt at overtage en andel pa tvangsauktion
med henblik pa videresalg.

£Endringen imedekommer panthavernes behov for sikkerhed, og

beskytter samtidig foreningernes interesser. Panthaver kan ifelge
de nye bestemmelser maksimalt overtage boligen i 6 maneder og

Sterre okonomisk tryghed

har eksempelvis ikke stemmeret i foreningen eller mulighed for at
fremleje boligen.

| kelvandet pa ABF's vedtagtsandringer har der vaeret et stort
behov for information. ABF har udgivet folderen 'Ny standardved-
tegt' og lagt mange informationer pa hjemmesiden. Desuden har
ABF afholdt 16 gratis informationsmeder i hele landet. Interes-
sen for deltagelse var stor og cirka 9oo andelshavere deltog i
mederne.

Travlhed i sekretariatet

De nye standardvedt=gter gav anledning til en nyudgivelse

af ABF-handbogen. Bogen blev fert ajour med &ndringerne i
standardvedtagten, og de mange nye standarddokumenter blev
vedlagt som bilag. Siden bogen blev udgivet i marts 2010 er der
solgt mere end 1.200 eksemplarer.

Der har ogsa veeret travit i ABF's juridiske radgivning. Mange for-
eninger har pa baggrund af ABF's anbefalinger til nye vedtegter
onsket et tjek af foreningens vedtzgter, og ABF's jurister har som
felge heraf udarbejdet 150 sakaldte 'vedtagtsgennemgange' i
lebet af foraret og sommeren 2010.

En sterre spergeskemaundersegelse foretaget blandt ABF's med-
lemmer i juni 2010 viste, at godt 30 procent af medlemsforenin-
gerne allerede havde andret deres vedtagter, sa en panthaver
kunne opna midlertidig adgang, og at yderligere 15 procent havde
planlagt at gore det pa en kommende generalforsamling.

Ingen lovandring

I juni 2010 kom arbejdsgruppen vedrerende panthaveres grund-
lag for at overtage en andelsbolig med deres afsluttende rap-
port. Arbejdsgruppen fandt, at effekten af ABF's anbefalinger til
vedtaegtsendringer havde veret sa stor, at der pa kort tid var
sket et markant fald i antallet af andelsboligforeninger, der for-
hindrer pant- og udlagshaver i at overtage en andel pa tvangs-
auktion. Arbejdsgruppen vurderede pa den baggrund, at man
alene ved vedtaegtsendringer kunne forvente, at 65-8o procent
af andelsforeningerne inden midten af 2011 havde indfert, at en
panthaver midlertidigt kunne overtage en andelsbolig i forbin-
delse med en tvangsauktion.

En enig arbejdsgruppe fandt derfor frem til, at der ikke er behov
for at @ndre andelsboligloven. En beslutning som ABF er godt
tilfreds med, da det fortsat vil give foreningerne ret til selv at
bestemme, hvorvidt - og i givet fald pa hvilke vilkar - de ensker, at
en panthaver kan kebe en andel pa en tvangsauktion. Det er dog
stadig ABF's anbefaling, at foreningerne =ndrer vedtegterne, da
det vil veere med til at sikre bedre finansieringsvilkar for andelsha-
verne i foreningen.

Erhvervs- og Byggestyrelsen vil pa baggrund af arbejdsgruppens
konklusion lave en &ndring i normalvedtagten svarende til den
®ndring, ABF har lavet i standardvedtagterne.

Foreninger i okonomisk ufere

| forbindelse med finanskrisen og nedturen pa boligmarkedet er
ogsa en rekke andelsboligforeninger kommet i klemme. Det dre-
jer sig primaert om foreninger stiftet i perioden 2005 til 2008. Her
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er der tale om foreninger, som i mange tilfeelde har kebt deres
ejendom meget dyrt og anvendt nye, risikobetonede finansie-
ringsformer for at f3 de manedlige udgifter ned pa et fornuftigt
niveau.

Priserne pa udlejningsejendomme var heje, blandt andet pa grund
af massiv spekulation. Det gjorde det dyrt for lejerne at overtage
bygningerne og stifte en andelsboligforening. Derfor har der des-
varre veret adskillige eksempler pa, at juridiske og ekonomiske
radgivere har praesenteret lejerne for et stiftelsesgrundlag, der
siden har vist sig at vaere helt urealistisk.

Stiftelsesgrundlaget har vaeret kendetegnet ved, at ydelserne

er holdt nede ved hjzlp af Ian med variabel rente, trappelan og
lignende risikable Ianekonstruktioner. Samtidig er der ofte bud-
getlagt med driftsunderskud, som skulle dekkes af provenuet fra
salg af en rekke restlejemal. Men da markedet for andelslejlighe-
der vendte, og andelene ikke kunne szlges til maksimalprisen, var
der ikke nogen gevinst, kun yderligere g=ld.

Resultatet af de uheldige stiftelser er, at en reekke andelshavere
sidder tilbage med en ejendom, der draener dem for penge, fordi
renteudgifterne og dermed boligafgiften er pa himmelflugt samti-
dig med, at boligerne er n®sten umulige at sxlge.

Darlig radgivning

Det er ABF's vurdering, at det primart er en lille kreds af advoka-
ter og administratorer, som baerer ansvaret for, at mange af de
foreninger, der blev stiftet i perioden 2005 til 2008, i dag befinder
sig i et @ekonomisk morads.

Radgiverne har i forbindelse med stiftelserne haft en praksis baseret
pa 'solgt eller gratis'-princippet, hvor betalingen for radgivernes
arbejde var betinget af, at foreningen blev stiftet. Derfor havde
radgiverne et stort incitament til at fa stiftelsesgrundlaget til at tage
sig attraktivt ud. Springet fra lgjer til andelshaver var derfor i mange
tilfzlde gjort meget fristende, selvom det ekonomiske grundlag reelt
set var darligt, og foreningen aldrig burde vere stiftet.

Sterre okonomisk tryghed

ABF har i kelvandet pa disse sager haft travit med, blandt andet
gennem medierne, at advare lejere, der overvejer at stifte en
andelsboligforening, mod at tage 'uafh®ngige’ konsulenters rad-
givning for gode varer. Det er vigtigt at fa en second opnion, sa
der ikke kommer grimme overraskelser.

Bedre normer

ABF har ogsa gentagne gange overfor radgiverstanden problema-
tiseret den darlige raddgivning og sat spergsmalstegn ved radgiver-
nes kvalifikationer og moral.

Pa den baggrund har ABF blandt andet vzeret i dialog med Ejen-
domsforeningen Danmark, som organiserer ejendomsadministra-
torerne, og indgdet et samarbejde om undervisning og dialogme-
der for at sikre ensartethed og hejere kvalitet i radgivningen og
administrationen af andelsboligforeninger. Ejendomsforeningen
Danmark har i maj 2010 selv indfert en ny etisk norm, som deres
medlemmer skal leve op til.

Ligeledes har ABF vret i dialog med Dansk Ejendomsmaeglerfor-
ening om blandt andet kvaliteten af valuarvurderinger. Det har
fort til en norm for, hvordan valuarer, som er medlem af Dansk
Ejendomsmaglerforening, skal prissette andelsboligforeninger.
Det sker i et forseg pa at fa mere ens og retvisende vurderinger
af andelsboligforeninger.

Nye finansielle produkter

En lang reekke nye finansielle produkter har haft deres indtog pa
lanemarkedet for andelsboligforeninger, herunder de meget om-
talte 13n med renteswap og de sakaldte trappelan.

Renteswap-lan giver foreningen mulighed for at veksle en variabel
rente til en fast rente, og dermed sikre sig stabile renteudgifter
kombineret med en lavere rente end pa et almindeligt fastforren-
tet lan. Trappelan derimod er fordelagtige i starten, hvor renten
er lav, hvorefter renten gradvist stiger. P4 den made kan udgif-
terne i forbindelse med stiftelsen af foreningen holdes nede, men
rentebyrden stiger hurtigt, og boligafgiften vil stige tilsvarende.




De to produkter er desvarre serdeles komplekse, og mange
foreninger har ikke vaeret klar over, hvilke konsekvenser de nye
lantyper ville fa for foreningens ekonomi pa lengere sigt.

Regnskabsmassige uklarheder

I relation til renteswap er det problematisk, at der ikke har vaeret
en entydig praksis for, om og hvordan vardien af Ianet medind-
regnes i opgorelsen af foreningens formue. ABF har hele tiden
vaeret af den overbevisning, at lanets markedsmaessige vaerdi skal
indga ved beregning af andelskronen, nar foreningens ejendom
prisfastsettes efter den offentlige vurdering eller en valuarvur-
dering. Et synspunkt som Erhvervs- og Byggestyrelsen sidenhen

0gsa har givet udtryk for, men mange administratorer og revisorer

har haft en anden praksis, og det har skabt en del problemer i
foreninger med renteswap-aftaler.

ABF mener, at realkreditinstitutterne - inden de udbed lanetypen
til foreningerne - burde have afklaret, hvilken betydning rente-
swap-aftalerne havde for andelsvaerdiberegningen, og at radgiv-
ningen til de enkelte foreninger har vaeret mangelfuld.

Det er derfor besluttet, at ABF i samarbejde med realkreditinsti-
tutterne til efteraret vil udarbejde informationsmateriale om de
forskellige finansieringstilbud, der er pa markedet.

Tvangsauktioner?

Sommeren 2010 var praeget af historier om tvangsauktioner og

andelshavere, der ikke kunne klare betalingerne pa foreningens
geeldsposter, og gav op, fordi ekonomien i foreningen var blevet
for kompleks til, at de kunne overskue den.

Indtil videre har der ikke varet nogle egentlige tvangsauktioner,

men det kan selvfelgelig ikke afvises, at de kommer. Men det er

ABF's forhabning, at banker og realkreditinstitutter vil ga i dialog
med de ramte foreninger og strakke sig langt for at undga kon-

kurser. Det vil vere den bedste lesning for alle parter.
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"™ Nyt logo og design

- grafisk ensartethed og sterre genkendelighed

Det er vigtigt for en organisation at have en klar visuel identitet,
som kan skabe genkendelighed og derigennem bidrage til sterre
kendskab til organisationens arbejde. Derfor blev det i somme-

ren 2009 besluttet, at ABF skulle have nyt logo og dertilherende
design. | januar 2010 var det nye logo pa plads og klar til at blive

praesenteret:

Fallesorganisationen

abf

Din andel - vores kompetencer

Logoet er en abstraktion over temaerne arkitektur og beboelse.
De tre fragmenter i logo-vignetten udger en helhed og repraesen-
terer det fallesskab, som en andelsboligforening er. Det kantede
udtryk bledes op af den varme lilla farve, der nu er ABF's primzere
farve. 'Din andel - vores kompetencer' er udtryk for, at hver enkelt
andelsboligforening i kombination med ABF's erfaring og viden pa
andelsboligomradet udger en staerk helhed.

| forbindelse med det nye logo blev der ogsa udarbejdet en
designmanual, som fastsatter de grafiske retningslinjer for ABF's
breve, informationsmateriale og publikationer med videre. P4 den
made sikres den grafiske identitet og styrke.

Relancering af hjemmesiden

Med knap 1000 daglige brugere er ABF's hjemmeside én af organi-
sationens vigtigste kommunikationskanaler. | marts 2009 blev den
relanceret med nyt design, nye funktionaliteter og masser af nyt
indhold, og i januar 2010 blev den justeret, sa den matchede ABF's
nye logo og nye farver.

Som noget helt nyt har ABF i 2010 oprettet sarlige sider kun for
medlemmerne, hvor det kraever, at man er oprettet som bruger

Nyt logo og design

for at kunne se indholdet. P4 medlemssiderne kan man blandt
andet leese ABFnyt som e-paper og finde et arkiv over de seneste
ars numre af ABFnyt.

Derudover er ABF's standarddokumenter lagt pa de szrlige
medlemssider. Dokumenterne ligger som skrivbare pdf-filer, sa
man nemt og hurtigt kan indtaste oplysningerne i eksempelvis en
overdragelsesaftale og efterfelgende gemme den pa computeren,
videresende den eller printe den ud. Standarddokumenterne kan
selvfelgelig stadig kebes i papirform, men de elektroniske versio-
ner har laenge varet en efterspurgt service og er et markant loft
af ABF's brug af elektroniske medier i vores medlemsservice.

ABF har desuden etableret szrlige sider for de valgte i organisa-
tionen, hvor de kan finde medemateriale med videre.

Medlemsbladet ABFnyt

ABFnyt har ogsa undergdaet store forandringer det seneste ar. |
forbindelse med det nye logo var det naturligt, at bladet fik nyt
udseende. | den forbindelse blev det besluttet ogsa at se nzer-
mere pa layout, format, indhold, placering af annoncer, vinklingen
af historier med mere. | marts 2010 prasenterede ABF sdledes et
relanceret blad med nyt design og et indholdsmaessigt left, hvor
hver udgivelse er bygget op om et tema.

Forud for relanceringen 13 en analyseproces, hvor lesernes, de
valgte i organisationen og ledelsens ensker til bladet blev klarlagt.




Med den nye profil styrkes ABFnyts rolle i arbejdet med at brande
og synliggere de veerdier, der er forbundet med boligformen.
Derudover er det et vigtigt mal for bladet at sette dagsorden pa
andelsboligomradet og informere og inspirere medlemmerne.

Qget informationsniveau

Behovet for at informere medlemmerne om aktuelle politiske em-
ner, lovgivning, nye tiltag med videre er stadigt stigende. ABF har
derfor eget sit informationsniveau; blandt andet med udgivelsen
af en rekke foldere om nye ABF-initiativer og forskellige politiske
problemstillinger sasom behovet for mere fyldestgerende arsrap-
porter. Derudover har ABF udarbejdet en raekke nye informations-
materialer, som fortaller om organisationen og dens arbejde.

Det elektroniske nyhedsbrev har ogsa faet nyt design og et
indholdsmaessigt loft. | dag er der godt 5.700 abonnenter pa

nyhedsbrevet. Modtagerne er primaert andelsboligforeninger, men
ogsa professionelle akterer sasom arkitekter, ingeniorer, banker
og administratorer.

ABF's nye look
Nyt logo og nyt design
Relanceret hjemmeside

Relanceret ABFnyt

Mange nye informationsmaterialer
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Vardier

- andelsboligen et godt sted at bo

Pa landsmedet i 2008 prasenterede ABF rapporten 'Andels-
boliger i fremtiden’, som var udarbejdet af Instituttet for
Fremtidsforskning. Rapporten papegede, at synliggerelsen af
boligformens sarlige egenskaber er vigtig for at kunne dif-
ferentiere andelsboligen i forhold til andre boligformer. Rap-
porten opstillede nogle scenarier for, hvilke vaerdier der kunne
bzre ABF ind i fremtiden, og hvordan andelsboligformen kan
udvikles.

Synliggerelse af andelsboligen

Efter en lang periode med massivt fokus pa ekonomi, og i er-
kendelse af, at andelsboligpriserne ikke laengere ligger pa det
lave niveau, som var tilfeldet for ar tilbage, mener ABF, at det
er nedvendigt med en storre bevidsthed om andelsboligen som
boligform.

ABF har derfor haft fokus pa vaerdiformulering og faellesskab
blandt andet pad en raekke lordagskurser i efteraret 2008 og et
weekendkursus i efteraret 2009.

Det er nemlig vigtigt at fastholde, at der er tale om en unik

boligform, blandt andet pa grund af beboernes mulighed for selv
at fastsatte, hvordan de vil drive foreningen og det tilherende

Verdier

faellesskab. Ligesom det er vigtigt at holde fast i, at andelsboli-
gen er boligformen i midten, som har taget det bedste fra ejer- og
lejeboligen.

Ved at vise det sxregne ved boligformen og holde fast i, at
andelsboligen ikke bare er en light-udgave af ejerboligen, kan
vi veere med til at sikre, at andelsboligen ogsa i fremtiden er en
anerkendt og velset del af det danske boligmarked.

Kort sagt er det nedvendigt at vaere bedre til at synliggere det
sarlige ved boligformen og fa defineret de vaerdier, som er for-
bundet med at bo i andelsbolig.

Hver forening har sit serpraeg

Boligformen er ydermere unik ved, at hver forening i kraft af den
udbredte selvbestemmelse har sit eget saerpraeg. Hver andelsbo-
ligforening har sit eget st vaerdier og holdninger til, hvordan en
forening skal fungere.

Ved at satte ord pa de aktiviteter, der er i foreningen, regler for
brug af fzllesarealer, holdninger til eksempelvis fastsattelse af
andelsvaerdien og lignende, kan man skabe et billede af, hvilke
vaerdier, der er geldende i foreningen.
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De fzlles vaerdier betyder, at foreningen udadtil fremstar med sit
eget serpraeg. Der er utallige forhold, som kan have betydning
for det enkelte serpraeg. Andelshavere i en forening i Ringkebing
i aldersgruppen 65+ vil hejst sandsynligt have andre interesser og
behov end andelshavere i en forening pa Vesterbro i Kebenhavn,
hvor de fleste sandsynligvis vil veere yngre og have andre priorite-
ter og ensker end andelshaverne fra Ringkebing.

Rummelighed er charmen ved andelsboligformen - men ogsa en
udfordring, som hver forening ma forholde sig til i arbejdet med
vardiformulering. Men nar vaerdiformuleringen er pa plads, kan
det fungere som et vaerdifuldt kommunikationsredskab - bade
internt i foreningen og i kommunikationen med omverdenen.

Vardier er et salgsredskab

©konomien har af indlysende grunde sin betydning, nar det
geelder keb af bolig. Undersegelser viser dog, at boligvalget er
meget komplekst, og at mange forskellige forhold opvejes mod
hinanden, nar valg af boligform og ikke mindst den enkelte bolig
skal traeffes.

Verdiformulering kan saledes ogsa anvendes som et salgsred-
skab. For ved at informere om andelsboligforeningens aktiviteter
og sarlige kendetegn kan foreningen gore sig attraktiv, og en
keber kan nemt gere op med sig selv, om foreningens vardier
harmonerer med egne.

ABF giver en hjzlpende hand

Hver andelshaver har sikkert sin opfattelse af, hvilke verdier og
holdninger, som gor sig geldende i andelsboligforeningen. Derfor
er det springende punkt, hvordan andelshaverne nar til en fzlles
forstaelse af, hvilke vardier beslutninger, aktiviteter og holdnin-
ger, der skal udgere foreningens vardigrundlag.

Som hjaelp til arbejdet med veerdiformulering er ABF ved at udvikle
et redskab, som indeholder hjalp og inspiration til, hvordan
foreningen kan formulere sine vardier. Det er desuden ABF's plan
at uddanne en rekke reprasentanter fra kredsbestyrelserne til
'v@rdiambassaderer'. Ambassadererne skal videreformidle arbej-
det med vardiformulering og vejlede medlemmerne i brugen af
veerdiredskaber.

De nye tiltag vil forhabentlig medvirke til, at flere andelsboligfor-
eninger far sat ord p3, 'hvem de er’' og 'hvad det er, de er fzlles
om'. Det vil selvfelgelig vaere op til den enkelte forening, hvorvidt
den ensker at begive sig i kast med et sadant projekt. Men det er
ABF's enske, at medlemsforeningerne ved hjzlp af verdiredska-
berne kan vaere med til at synliggere og fastholde, at andelsboli-
gen er - og kan - noget andet end andre boligformer.

r som indsatsomra
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Flere medlemmer

- vi har brug for hinanden

I en tid med oget fokus pa andelsboligomradet er det vigtigt
at std sammen. ABF er steerk som organisation i kraft af sine
medlemmer, og det er de mange andelsboligforeninger, der er
omdrejningspunktet for ABF's politiske arbejde og den lebende
udvikling af organisationen.

Sarligt nu, hvor det politiske fokus pa andelsboligomradet er
stort, er der behov for en staerk interesseorganisation, der kan

|/

tale andelshavernes sag. Ligesom der er brug for en organisa-
tion, der pa et solidt, fagligt grundlag kan vaere med til at finde
bade politiske og praktiske lesninger pa aktuelle problemstillin-
ger pd omradet.

En fortsat tilgang af nye medlemsforeninger er derfor vigtig. Jo flere

medlemmer, desto sterre politisk gennemslagskraft. Jo flere med-
lemmer, desto flere midler til god, professionel medlemsservice.

N
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Medlemsudvikling i antal andelsboligforeninger
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Malet er 100.000 For at nd malet har ABF besluttet at s=tte ind pa fire omrader:
ABF har vaeret en organisation i vaekst siden stiftelsen i 1974, og - Fastholdelse af nuverende medlemsforeninger
iseer arene 2003 til 2006 var gode. Men som grafen ovenfor viser, - Qget kendskab til ABF
er veksten aftaget de seneste ar. - Flere nye medlemsforeninger

- Branding og udbredelse af andelsboligformen
For at sikre en fortsat politisk gennemslagskraft og styrke har

ABF's hovedbestyrelse opsat et mal om, at ABF inden udgangen Fastholde medlemmer

af 2014 skal repraesentere 100.000 andelshavere. Som grafen For at nd malet om 100.000 andelshavere er det centralt at fast-
nederst pa siden viser, reprasenterer ABF i dag godt 94.000 holde de eksisterende medlemmer. Det forudsatter, at medlem-
andelshavere, og madlet er gennemsnitligt 2.000 nye andelshavere = merne mener, de far noget ud af kontingentkronerne. ABF skal
om aret de naeste tre ar. derfor vaere bedre til at synliggere den service og de medlemstil-
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bud, som vi tilbyder. Samtidig skal medlemsforeningerne vare klar
over, hvad ABF arbejder med, hvad baggrunden er, og hvordan det
kommer dem til gavn.

ABF har derfor intensiveret sine informationsaktiviteter ved
blandt andet at udgive en reekke foldere om aktuelle initiativer.
Ligesom en rekke nye medlemstilbud har set dagens lys; eksem-
pelvis ABFhandbogen 2010, reviderede standardvedtagter og
standarddokumenter, bedre vilkar i bestyrelses- og besvigelses-
forsikringen mv. Derudover har ABF haft et meget stort udbud af
meder/foredrag og kredsaktiviteter i foraret 2010.

Desvarre er der stadig foreninger, som melder sig ud. ABF ensker
at kende arsagerne til udmeldelse, og ringer derfor til alle medlem-
mer, som melder sig ud. Det giver en indsigt og viden, som ger, at
vi som organisation bedre kan rette op og forhabentlig forhindre
fremtidige udmeldelser.

Storre kendskab

Det er afgerende at skabe et starre kendskab til ABF. ABF ivaerk-
satte derfor i foraret 2010 en rakke initiativer, som skulle ege
kendskabet til ABF i offentligheden og i seerdeleshed blandt de
foreninger, der ikke er medlem.

Initiativerne var blandt andet udarbejdelse af nyt informationsma-
teriale, uddeling af ABFnyt og informationsmateriale i Kebenhavn,
ga-hjem-meder for 'ikke-medlemmer’, annoncering pa TV2/Lorry,
oget presseindsats samt brug af de sociale medier Facebook og
Twitter.

De fleste af initiativerne var malrettet hele landet, mens andre var
rettet specifikt mod hovedstadsomradet. Halvdelen af de danske
andelsboligforeninger er placeret i Kebenhavn, og potentialet for
at hverve nye medlemmer er derfor sterst her.

Flere medlemmer

For at komme et skridt narmere malsatningen om 100.000
medlemmer ivaerksatte ABF i maj en kampagne rettet mod de
foreninger, som ikke er medlem af ABF.

Kampagnen bestod af informationsmateriale sendt til 1.700
andelsboligforeninger over hele landet. | brevet til foreningens

formand var folderen 'Derfor bliver flere og flere medlem af ABF',
som kort fortaeller om fordelene ved medlemskab, og et tilbud om
gratis medlemskab frem til 1. oktober 2010.

For at opnad endnu sterre eksponering reklamerede ABF for
kampagnetilbuddet pa hjemmesiden, sa foreninger, som ABF
ikke har kendskab til, ogsa havde mulighed for at benytte sig af
tilbuddet.

ABF havde stor succes med kampagnen og antallet af indmeldel-
ser i juni og juli 2010 blev fordoblet i forhold til de foregaende ar.

Branding af andelsboligen

Det fjerde indsatsomrade er branding og udbredelse af an-
delsboligen som boligform. ABF har derfor eget sit fokus pa

de holdninger til levemade og boligvalg, som det at valge en
andelsbolig er udtryk for. Et vaesentligt element i boligformen
er den hoje grad af selvbestemmelse og beboernes mulighed
for selv at fastsatte, hvordan de vil drive foreningen og del-
tage i fellesskabet. Det er det, som giver andelsboligformen sit
varemarke, sit brand.

ABF har brugt forskellige kommunikationskanaler til at brande
andelsboligen, men i serdeleshed ABFnyt. | forbindelse med
relanceringen af ABFnyt er der lagt stor vaegt p3, at bladet i
langt hojere grad end tidligere skal brande andelsboligen som
boligform og vise dens unikke muligheder for samver og fel-
lesskab. Tekst og billeder i bladet har derfor som mal at favne
den bredde og mangfoldighed, som kendetegner foreningerne.
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ABF's organisation

ABF er en demokratisk organisation, som har til formal at vare-
tage medlemsforeningernes interesser. ABF's arbejdsopgaver og
retningslinjer fastleegges af medlemmerne via valg til hovedbesty-
relse og kredsbestyrelser.

Landsmedet

Landsmedet er den overste myndighed i ABF. P3 landsmedet veel-
ger medlemmerne ABF's formandskab, fastsatter kontingent og
de overordnede retningslinjer for arbejdet i organisationen. Alle
medlemsforeninger har adgang til landsmedet.

Hovedbestyrelsen

Retningslinjerne, som vedtages pa landsmedet, varetages i perio-
den mellem landsmederne af hovedbestyrelsen. Det sker pa de
fire arlige hovedbestyrelsesmeder. Hovedbestyrelsen bestar af
formandskabet samt 18 repraesentanter fra kredsene. Hovedbe-
styrelsesmedlemmerne velges pa kredsgeneralforsamlingerne.
Valgperioden er to ar.

Forretningsudvalget

Det er forretningsudvalgets opgave at varetage den daglige
ledelse af ABF og serge for, at hovedbestyrelsens beslutninger

ABF's sekretariat
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Direkter
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Receptionist & me-
dekoordinator
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bliver udmentet i konkrete initiativer. Forretningsudvalget
fungerer som beslutnings- og initiativtager pa landsplan. Der
afholdes cirka ti meder om aret i forretningsudvalget. Hovedbe-
styrelsen udpeger medlemmer til forretningsudvalget.

ABF's kredse

ABF har 11 kredse med kredsbestyrelser, som varetager ABF's
virke pa lokalt plan. Kredsbestyrelserne star blandt andet for at
planlzgge medlemsmeder og andre aktiviteter for medlemsfor-
eningerne i kredsen. Hvert ar afholdes en kredsgeneralforsamling,
hvor medlemsforeningerne vlger en kredsbestyrelse.

Sekretariatet

ABF's sekretariat bestar pt. af 24 medarbejdere, som blandt
andet star for den daglige administration og drift af ABF samt
medlemsradgivning, kontakt til evrige organisationer, politikere,
embedsmand og presse. Sekretariatets arbejdsopgave bestar
derudover i at yde bistand til kredsene, forretningsudvalget, ho-
vedbestyrelsen og formandskabet. Sekretariatet udferer i evrigt
de arbejdsopgaver, som ABF's hovedbestyrelse og forretningsud-

valg palegger det.
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