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J. nr. 2024 - 1739: Hering over udkast til National Bygningsrenoveringsplan

Resumé

Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation (ABF) takker for muligheden for at afgive haringssvar, og gnsker
at fremhaeve, at andelsboligforeninger som ejerskabsform risikerer at blive uforholdsmaessigt hardt ramt af
kravene i den foreslaede Nationale Bygningsrenoveringsplan. Andelsboliger udger en vigtig del af den danske
boligmasse, men mangler de finansielle og strukturelle muligheder, som eksempelvis almene boliger og private
udlejningsejendomme har adgang til. Da mange andelsboligforeninger bestar af zldre bygninger med lav
energistandard og beboere med begranset betalingsevne, kan kommende renoveringskrav medfgre betydelige
sociale og skonomiske konsekvenser. ABF anbefaler derfor, at andelsboliger anerkendes som en saerskilt
ejerskabsform i den endelige plan, og at der udvikles malrettede lasninger, herunder bedre
finansieringsmuligheder og mere fleksible undtagelsesregler, for at sikre en socialt og skonomisk baeredygtig
gren omstilling.

Uddybende bemaerkninger
Med dette hgringssvar gnsker vi sarligt at ggre opmaerksom pa, at andelsboligforeninger som ejerskabsform
risikerer at blive uforholdsmaessigt belastet i den kommende implementering af Bygningsdirektivet.

Andelsboligforeninger udger en vigtig del af den danske boligmasse og er kendetegnet ved at vaere private,
kollektivt ejede boliger med beboerdemokratisk styring. Mange andelsboliger er aldre etageejendomme eller
teet/lav bebyggelse med relativt lav energistandard, som derfor falder ind under kategorien “worst-performing
buildings”, som udkastet til National Bygningsrenoveringsplan netop udpeger som mal for fremtidige
renoveringskrav.

Samtidig adskiller andelsboligforeninger sig fra andre boligformer, herunder almene boliger og private
udlejningsejendomme, nar det gaelder skonomiske og strukturelle forudsaetninger for at gennemfare
omfattende energirenoveringer.

Almene boligforeninger har adgang til Landsbyggefonden og dermed til langsigtet, kollektiv finansiering samt
mulighed for at kombinere huslejereguleringer med boligsikring. Derudover indgar de i et veletableret
regulerings- og stgttesystem, som netop er indrettet til starre renoveringsindsatser. Private udlejere opererer
pa markedsvilkar og har andre handlemuligheder. De kan i et vist omfang overvalte investeringer i huslejen,
foretage portefeljeoptimering, saelge ejendomme eller andre anvendelse. Derudover kan undtagelser
begrundet i gkonomisk hardship eller manglende rentabilitet vurderes i forhold til den enkelte ejer og ejendom.
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Andelsboligforeninger befinder sig mellem disse to kategorier, men uden at have fordelene fra nogen af dem.
De har ikke adgang til Landsbyggefonden, og andelshaverne har ikke mulighed for boligstatte, da boligstatte for
andelshavere alene kan opnas som et lan for pensionister. Handvaerkerfradraget fremhaeves flere gange i
udkastet, men der er her tale om et ligningsmaessigt fradrag, der ikke kan anvendes af andelsboligforeningen,
og typisk heller ikke af andelshaverne selv, da arbejdet skal hgre under andelshaverens vedligeholdelsespligt i
henhold til foreningens vedtasgter. En andelshaver kan derfor ikke fa fradraget, hvis det udferte arbejde herer
under foreningens vedligeholdelsespligt efter foreningens vedtaegter. Energirenoveringer finansieres typisk via
feelles lan, hvilket medfarer stigninger i boligafgiften for alle beboere. | mange andelsboligforeninger bor der
beboere med begranset betalingsevne, saerligt folkepensionister, hvilket betyder, at selv teknisk og
samfundsgkonomisk rentable projekter kan vaere socialt uholdbare.

Denne problematik forstaerkes af, at de foreslaede undtagelsesmuligheder i udkast til National
Bygningsrenoveringsplan primaert er teknisk og skonomisk definerede og i haj grad malrettet individuelle ejere.
For andelsboligforeninger er det vanskeligt at dokumentere “alvorlig skonomisk vanskelighed” pa kollektivt
niveau, og der tages ikke hgjde for de sociale konsekvenser af pavirkningen af boligafgifter og andelsvaerdier.
En andelsboligforening kan saledes befinde sig i en situation, hvor kravene er teknisk mulige at opfylde, men
socialt uacceptable, uden at dette giver adgang til undtagelse. Pa den baggrund mener vi, at der er risiko for,
at implementeringen af en National Bygningsrenoveringsplan i den foreslaede form kan fare til utilsigtede
konsekvenser for andelsboliger, og i sidste ende pres pa foreningerne i forhold til oplasning eller konvertering af
andelsboliger til andre boligformer.

ABF deler ambitionen om at reducere energiforbrug og drivhusgasudledninger fra bygningsmassen, men finder
det afggrende, at omstillingen sker pa en made, der er bade skonomisk og socialt baeredygtig. Vi anbefaler
derfor, at den endelige Nationale Bygningsrenoveringsplan i hgjere grad anerkender andelsboligforeninger som
en saerskilt ejerskabsform og indarbejder malrettede lasninger, herunder saerligt i forhold til
finansieringsmuligheder, differentierede krav eller en tydeligere inddragelse af beboernes betalingsevne i
vurderingen af krav og undtagelser.

Andelsboliger spiller en vigtig rolle i det danske boligmarked, og denne boligform ber ogsa fremover kunne

bidrage til den grenne omstilling uden at blive uforholdsmaessigt belastet.

Med venlig hilsen
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Anne Kristensen
Juridisk chef
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