abf™

Til Kebenhavns Kommune
Hgringssvar - Kommuneplanstrategi

Kegbenhavn, den 28. september 2023

Horingssvar ifm. kommuneplanstrategi for Kebenhavns Kommune

1) Indledende:

ABF - Andelsboligforeningernes Feellesreprasentation - sender hermed vores hgringssvar ifm. Kebenhavns
Kommunes kommende kommuneplanstrategi.

Indevaerende haringssvar vil primaert have fokus pa kapitel 3 - Boliger og sammenhaengende by.

Overordnet vil vi i hgringssvaret kommentere dele af det, der allerede star i den fremlagte plan og herpa
komme med forslag til eventuelle udbygninger og bud pa l@sninger pa nogle af byens udfordringer, som ogsa kan
medtages i den endelige planstrategi.

ABF vil dog i forste omgang fremhave de vasentligste pointer fra hgringssvaret som er:
e Andelsboliger som en stgrre del af kommeplanstrategien
e Mere samarbejde mellem kommunen og andelsboligforeningerne/andelsboligsektoren
o Lokalplanlaegning med andelsboliger
o Fallesskabsorienterede boformer og faelles boligbyggerier som andelsboliger
e Andelsboligen som boligsocial lgsning
e Flere andelsboliger

2) Planstrategiens indhold:

Overordnet set, er det rigtig fint, at man har taget andelsboliger med, som en del af kommuneplanstrategien.
Det er ogsa meget positivt, at man fra politisk side ser andelsboligerne - der udggr en stor del af den
kegbenhavnske boligmasse - som en vigtig del af lasningen ift. at skabe en god, balanceret og blandet by. Det vil
ABF gerne anerkende.

Saledes har ABF ogsa bemaerket, at der i den politiske diskussion omkring tilblivelsen af kommuneplanstrategien
har vaeret bredt flertal for og fokus pa, at andelsboliger skal vare en starre del af kommuneplanen - og endda
mere end i det nu fremlagte.

Konkret haefter vi os i fgrste omgang ved passussen fra kapitel 3, side 41:
”...Derimod er der i samme periode bygget relativt fd ejerboliger og et meget lille antal andelsboliger. Det skal
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pd den baggrund sikres, at byggeriet af ejerboliger og den scerlige kollektive boligform, andelsboliger, ogsd
fremmes, sa kebenhavnerne tilbydes et balanceret boligudbud. Dette kan fx ske via byggefeellesskaber.”

ABF er meget enig i, at andelsboligformen netop ber fremmes, og saetter pris pa, at man fra kommunal side har
forstaelse for, at det her er en saerlig, vigtig og social boligform, hvor faellesskab - det kollektive - er i fokus.

| den forbindelse er det derfor ogsa glaedeligt, at man som en del af kommuneplanstrategiens arbejdsprogram
pa side 57 har en ”pind”, hvor det netop er lagt op til, at kommunen skal: ”Vurdere hvordan byggeri af
andelsboliger kan fremmes.”.

Nar det indledende er sagt, har vi fra ABF’s side flere forslag til tilfajelser, som vi meget gerne vil fortaelle
mere om, idet vi mener, at de vil kunne bidrage til kommuneplanstrategien.

Nogle af dem vil vi kort skitsere herunder, ligesom vi vil komme med konkrete bud pa, hvordan andelsboligerne
kan skabe en bedre by.

| den sammenhaeng vil vi gerne understrege, at vi mener, at det er en ngdvendighed, at flere af delene konkret
indskrives som en del af kommuneplanstrategiens indhold.

2.1) Her mangler andelsboligerne

Derfor vil vi til at begynde med naevne nogle af de steder, hvor vi konkret mener, at andelsboligerne bgr skrives
mere ind. Det gares ved at fremhaeve enkelte passager, argumentere for hvad ABF mener og siden tilfgje, hvad
vi foreslar der bgr skrives/tilfgjes i kommuneplanstrategien.

1) Nedslagspunkt kapitel 3, side 41 - kommunen skriver:

”...Almene boliger er betalbare boliger, der henvender sig bredt - til lenmodtagere, studerende og eeldre, samt
til de udsatte grupper i byen, der har svaert ved at fda fodfaeste pd boligmarkedet. Kommunen arbejder
herunder for implementering af hjemleseaftalen, hvor ambitionen er at afskaffe langvarig hjemlashed.
Kabenhavns Kommune er i lobende dialog med de almene boligselskaber og andre relevante akterer for at
sikre billige boliger, der er egnede til boligsocial anvisning, for byens udsatte borgere.” (Vores fremhaevning.)

ABF mener:

Opgaven med at skaffe betalbare boliger, der henvender sig bredt - og seaerligt til de ovenfor naevnte grupper -
pahviler ofte andelsboligsektoren. Dertil rummer andelsboligformen muligheden for, at en stor gruppe
mennesker kan fa en bolig, hvor de kan spare op, bestemme selv og evt. komme videre pa boligmarkedet, hvis
der er brug for det.

Samtidig er det interessant, at den nye hjemlaseaftale (og kommunens hgje ambitioner) navnes, idet aftalen
her jo netop abner op for, at den boligsociale anvisning for hjemlagse, kan forega andre steder end i den almene
sektor. Den lille passus om, at kommunen er i dialog med ”andre relevante aktgrer” er derfor ekstremt vigtig.
Her mener ABF konkret, at andelsboligsektoren bade kan og vil bidrage med et socialt laft og kan vaere en mulig
anvisningspartner, hvis man kan lave konkrete aftaler med gensidig statte.

ABF har tidligere naevnt og konkret fremlagt dette ifm. vores hgringssvar til Integrations- og
medborgerskabspolitikken i kommunen. Det r@g konkret til gkonomiforvaltningen, der henviste til, at vi netop
burde lave et hgringssvar her til kommuneplanstrategien.

Det ber tilfojes:

| stedet for kun at naevne ”andre relevante akterer”, vil det vaere gavnligt, at man konkret efter ”andre
relevante akterer” konkretiserer og skriver:”...Det kunne eksempelvis vaere andelsboligforeninger - bdde
nuveerende og kommende - hvor man i forbindelse med aftaler om kommunal statte, kan lave frivillige aftaler

”»

om boligsocial anvisning. Pd den mdde vil man kunne...”... sikre billige boliger, der er egnede... etc.

Andelsboligforeningernes
Fallesrepraesentation

Vester Farimagsgade 1, 8. sal
1606 Kpbenhavn V

abf@abf-rep.dk
TIf.33862830

[2/6] www.abf-rep.dk


https://www.abf-rep.dk/media/3kvnlxwf/h%C3%B8ringssvar-vedr-udkast-til-k%C3%B8benhavns-kommunes-integrations-og-medborgerskabspolitik-2023-2026.pdf
https://www.abf-rep.dk/media/3kvnlxwf/h%C3%B8ringssvar-vedr-udkast-til-k%C3%B8benhavns-kommunes-integrations-og-medborgerskabspolitik-2023-2026.pdf

2) Nedslagspunkt kapitel 3, side 57 - kommunen skriver:

”...Vurdere behovet for at justere administrationsgrundlaget for almene boliger, inklusive muligheden for at
indarbejde frivillige aftaler, der sikrer op til 40% almene boliger i lokalplanlaegning, sd almene boliger bliver
integreret i eksisterende by og nye byudviklingsomrdder pd en social baeredygtig mdde. Herunder mulighederne
for at understatte variation i boligtyper og ejerformer i eksisterende almene boligomrdder, eksempelvis de
udsatte byomrdder.”

ABF mener:

Nar det kommer til lokalplanlaegning, er det vigtigt med et fokus, der ogsa gar videre end kun almene boliger.
Det skaber ikke den blandede by - eller en god by - hvis man palaegger at lave sa stor en andel som 40 % af et
byomrade med en type boliger. Det er vigtigt at skabe balancen, og i det tidligere navnte hgringssvar navnte
vi netop ogsa muligheden for at fa andret i planloven, sa der kan planlasgges med andelsboliger, som en del af
de 25 %, som kan fastsaettes som krav i nye byudviklingsomrader.

| forbindelse - med den nylige hgring om netop planloven - var det et naesten enigt @konomiudvalg i kommunen,
der i jeres horingssvar fik papeget at:

”...Kabenhavns Kommune gerne (havde) set, at det ogsd blev muligt at stille krav i planloven om at nye boliger
skal opfares som ejerboliger og andelsboliger for at bidrage til en balanceret byudvikling, pd linje med den
mulighed man i dag har for at stille krav om almene boliger.”

Et fokus pa netop at fa etableret andre boligformer i de omrader som hovedsageligt er praeget af mange
lejeboliger, vil kunne skabe en mere blandet, men ogsa mere sammenhangende by.

En forskelligartet boligmasse appellerer saledes til og tiltraekker en blandet befolkningsgruppe, og det vil vaere
en hjaelp i de omrader, hvor der ikke anskes en hgjere andel af privat udlejning eller almene boliger.

Det er saledes paviseligt, at blandede by- og boligomrader - og isaer dem med mange andelsboliger - er mere
demokratisk funderede. Folk i andelsboliger har en stgrre lokal tilknytning og er i hgjere grad en del af det
lokale liv og de lokale aktiviteter, ligesom de ofte udger rygraden i det lokale foreningsliv. Det borger ogsa for,
at andelsboliger er det rette fokus, nar det kommer til at lokalplanlaegge for en raekke af de byomrader, der har
en ”"skaev” vaegt ift. boligformer.

Dertil er andelsboliger ikke samme gkonomiske belastning for kommunen, som lejeboliger er.

Man kan saledes ikke fa boligsikring i andelsboliger, og opfarelsen er som udgangspunkt omkostningsfri for
kommunen. Som naevnt, vil man dog i hajere grad kunne bruge andelsboliger til social integration pa samme
made som almene boliger, hvis man fra kommunal side gnsker det og raekker ud til andelsboligsektoren. Det
kunne eksempelvis hjaelpes pa vej med en form for kommunal stgtte. Hvis kommunen er med til at stotte
andelsboligerne - og byggeriet af dem - pa en eller flere af disse mader, vil man ogsa kunne lave konkrete
aftaler om kommunale anvisningsmuligheder med et socialt sigte - altsa betingede statteaftaler.

Det ber tilfojes:

| forlaengelse af afsnittet sluttende med: ”...Herunder mulighederne for at understatte variation i boligtyper og
ejerformer i eksisterende almene boligomrdder, eksempelvis de udsatte byomrader.”, kunne man passende
tilfgje.

”Derfor skal der konkret arbejdes med, at eksempelvis andelsboliger kan blive blandt de boligformer, der kan
lokalplanlaegges med, da det er essentielt for at skabe en blandet by, der appellerer til en bred gruppe
borgere.”
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3) Nedslagspunkt kapitel 3, side 57 - kommunen skriver:

| forlaengelse af ovenstaende, er det bemaerkelsesvaerdigt at - ift. boksen omkring ”det gar kommunen ogsa” -
star, at kommunen: ”- Indgdr dialog om og arbejder for, at kommunerne fdr mulighed for at regulere bl.a.
andelen af ejerboliger eller andre boligtyper i nye byudviklingsomrdder, sé der kan skabes en varieret
boligsammenscaetning.”

ABF mener:

Der er generelt set et stort skonomisk incitament for entreprengrer og investorer for at bygge private lejemal
eller ejerboliger, men hvis man ensker at give flere mulighed for at fa foden ind pa boligmarkedet og skabe en
bedre og blandet by for de mange, skal der satses pa andelsboligerne.

Andelsboligerne rummer gode muligheder og favner meget bredt, og det er derfor uforstaeligt, at man i boksen
reducerer andelsboliger til (maske?) at vaere en del af “andre boligtyper”.

Andelsboligen rummer langt flere muligheder ift. at skabe en varieret beboersammensatning end andre
boligtyper, og det er vores indtryk, at man ogsa bredt fra politisk side har et gnske om at fremme
andelsboligformen.

Det ber tilfojes:
Der bar konkret skrives andelsboliger ind i passussen. Eventuelt sa det hedder: ”... regulere bl.a. andelen af
andelsboliger eller andre boligtyper...”, eller i det mindste tilfgje “andelsboliger” direkte.

2.2) Flere forslag og lgsninger

Der er dog ogsa flere “udlgbere” af kommuneplanstrategien, hvor vi har forslag, som vi mener kan bidrage, som
vi ogsa kort naevnte det i indledningen til afsnit 2 i dette haringssvar.

Et af de steder vi gerne vil fremhaeve, er saledes i kapitel 3, side 46 om ”Den sammenhangende by”:

”...Derfor vil Kebenhavns Kommune samarbejde med byggeriets mange akterer, grundejere og borgere om
initiativer, hvor engagement og baeredygtige forretningsmodeller gdr hdand i hdnd. Konstruktive samarbejder
om nye, alternative boformer, midlertidighed, fleksible byggesystemer, mindre byggeinitiativer og
byggefaellesskaber i byen skal fare til, at nutidens byggeri kan bidrage til fremtidens Kebenhavn. Nye typer af
boliger skal imedekomme de kabenhavnere, som gnsker boligfeellesskaber eller andre boformer, hvor
forskellige former for feellesskab eller deleordninger er integreret i boformen. Eksempelvis bofaellesskaber for
skilsmisseforaeldre med delebarn, seniorbofellesskaber for aeldre, regnbuefamilier, unge studerende og mange
flere. Derudover er der behov for flere skaeve boliger til hjemlase. Ikke mindst efter hjemlasereformen, der
peger pd, at hjemlase hurtigere skal i egen bolig med den rette staotte. Det medfarer et starre
kapacitetsbehov, som skal indtaenkes i byens udvikling i bdde ny og eksisterende by. Nogle borgere kan have
sveert ved at passe ind i et almindeligt bomilje. Her er der et saerligt fokus pd at sikre egnede billige boliger og
botilbud til netop denne malgruppe. Det kan bl.a. vaere boliger til borgere med en sindslidelse, et handicap
eller hjemlase, som kan have behov for en skaev bolig med ekstra boligsocial stotte.”

og

”...Kebenhavn skal tilbyde tilstraekkelige og velbeliggende arealer til byudvikling, sd der kan opferes nye
boliger, som imadekommer vaeksten i familier og modvirker stigende boligpriser. De seneste drs haje
boligproduktion betyder, at der er behov for at udpege nye arealer til byudvikling.”

ABF mener, at det er meget positive intentioner, der ligger godt i trdd med de udfordringer og opgaver vi ser
for Kgbenhavn og som kommuneplanstrategien skal prgve at handtere.

Her mener vi konkret, at man ber holde sig for gje, hvor vigtig andelsboligsektoren er. Det gaelder ikke mindst
ift. feellesskaber, bofallesskaber og muligheder for alternative boformer med afsaet i det kollektive. Her er
andelsboligen faellesnavneren og den mest udbredte (og bedste) made at bo ”faelles” pa. Derfor foreslar
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ABF, at de nye feellesskabsorienterede boligformer opferes som andelsboligforeninger.

Dertil vil vi ogsa bemaerke, at andelsboligen er det bedste vaern mod de stigende boligpriser og ift. at skabe rum
til ”almindelige mennesker. Det blev blandt andet pavist ifm. en undersagelse og analyse af
andelsboligsektoren, som taenketanken Cevea lavede i april 2022. Tesen var, at andelsboliger var blevet for
dyre og det efterhanden kun var velbjaergede borgere, der havde rad til dem, men det viste sig ikke at holde
stik. Tvaertimod vise undersggelsen helt tydeligt, at det stadig er sadan, at dem, der bor i andelsbolig i
Kebenhavn, er helt almindelige mennesker. Cevea kunne samtidig pavise, at andelsboligen pa alle parametre
netop placerer sig midt mellem lejeboliger og ejerboliger og skaber den blandede by. Praecis som det altid har
vaeret intentionen.

Andelsboligen giver saledes rigtig mange mennesker mulighed for at fa foden ind pa det kebenhavnske
boligmarked - hvilket ellers ville vaere uopnaeligt, med de voldsomt stigende priser pa ejerboliger i

byen. Ceveas undersggelse viser saledes ogsa, at andelsboligerne er dem, der sager for, at vi far en blandet by
og er en made at imgdega segregation i byen.

Andelsboligerne er saledes med til at skabe et helt boligmarked og danne bro mellem boligformerne i byen.
Brobygningen gar sig ogsa gaeldende pa det skonomiske omrade, hvor den gaeldende lovgivning med en
maksimalpris, sgrger for at priserne pa andelsboligerne holdes pa et niveau for en mellemboligform, som mange
kan fa adgang til. Et eksempel kan gives i de seneste statistikker, hvor valuarvurderede andelsboliger i
Kebenhavn (og dermed de dyreste andelsboliger) har en gennemsnitlig kvadratmeterpris pa 27.000 kr., hvor de
ligger omkring 55.000 kr. pr. kvadratmeter for ejerboliger.

Der er naturligvis omrader og sarlige boliger, der stikker ud, men umiddelbart ligger de dyreste mulige
maksimalpriser for andelsboliger, generelt pa godt halvdelen af prisen pa ejerboliger.

Af samme grund fungerer andelsboligen som den er nu, som en tilgaengelig og lettere vej ind pa boligmarkedet
for almindelige mennesker. Boligformen er desuden et vigtigt skridt pa den boligtrappe, der giver fleksibilitet
og mobilitet pa boligmarkedet.

2.2.1 Boligsociale lgsninger og stotte

Men ogsa ift. det boligsociale har andelsboligen et enormt potentiale.

Det skal iseer ses i lyset af de vaerdier, som er blandt beboerne i rigtig mange eksisterende
andelsboligforeninger, hvor man taenker i faellesskaber.

Rent lavpraktisk, betyder den relativt store mangde restlejemal dog ogsa, at man over tid vil kunne skabe
boligrum til en gruppe af mennesker, der ellers er udelukket fra boligmarkedet og faellesskabet.

Saledes abnes der i den seneste ”hjemlasereform” (L64) netop op for brugen af private lejeboliger i forbindelse
med en ”Housing First”-tilgang pa omradet. Hvis man her taenker andelsboligerne ind, ift. at kunne lave
frivillige aftaler for sociale kriterier i udlejningen af deres restlejemal, vil det formentlig kunne afhjaelpe en
pan del af boligmanglen her.

Man kan dog potentielt ga videre end det, og ogsa abne op for at ogsa egentlige andelslejligheder i private
andelsboligforeninger, kan overdrages efter sociale kriterier - enten ved at man fra offentlig side gar ind og
keber en andelen, som tildeles en hjemlgs, eller at man yder offentlig statte til at den hjemlgse eller udsatte
kan overtage andelen selv.

Loven rummer, med enkelte tilpasninger, mulighed for at realisere disse tiltag, og andelsboligforeninger vil
formentlig vaere et af de bedste steder ift. at rumme nogen af de mere ”skaeve eksistenser” og give dem et
feellesskab.

Tiltaget vil dog vaere nadt til at vaere frivilligt - og der vil vaere graenser for hvor mange social anviste beboere,
som hver enkelt forening kan rumme, hvis det skal have en gavnlig effekt.
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Derudover vil man - for at motivere flere af disse anvisninger - skulle give mulighed for, at foreningerne kan
stattes i forbindelse med de tager et samfundsansvar. Her skal der naturligvis vaere statte til de anviste
beboere, men man kunne ogsa forestille sig at eks. favorable lan til renoveringer og forbedringer pa
ejendommene kunne ydes direkte til foreninger, der hjeelper med at lese nogle af disse sociale udfordringer.

Modellen vil ogsa kunne bruges ift. nybyggeri af andelsboliger. Fra 1981 til 2004 var der mulighed for at opfgre
andelsboliger med forskellig former for stgtte. Det ville kunne genindferes, mod til gengaeld at stille krav om
sociale anvisningsmuligheder jf. ovenstaende.

| naevnte periode blev der netop bygget rigtig mange andelsboliger, fordi det - pga. stgtten - var gkonomisk
fordelagtigt for bade entreprengrer og kommende beboere. Med bortfaldet af stattemulighederne er der kun i
meget fa tilfaelde blevet opfert andelsboliger, idet der saettes meget haje finansielle krav for entreprengrer,
der gnsker at bygge disse. En raskke benspaend ift. krav om salg pa forhand, godkendelse af de kommende
andelshaveres finansiering mv., betyder at det er langt lettere blot at bygge private udlejningsboliger - eller
evt. ejerboliger - for en samlet bygherre.

Tilharsforholdet til lokalomraderne og beboergrupper i “rene” i private lejemal (og til dels ejerboliger) er dog
ofte meget anderledes end i andelsboliger, ligesom faellesskabsfalelsen og ansvaret vil vaere mindre. Derfor vil
det vaere sveerere at bruge disse boligformer ift. at tage et samfundsansvar, ift., de muligheder som der er med
andelsboligen.

Andelsboligforeninger er ofte velfungerende faellesskaber, der er egnet til social integration - det er en af
boligformens store styrker - ud over den naturligvis er gkonomisk overkommelig for den store gruppe af helt
almindelige mennesker.

Som det er nu, bygges der dog stort set ikke nye andelsboliger, men en lgsning vil kunne vaere - som tidligere
navnt - en genindfgrelse af stotte, der forventeligt vil fremme byggeriet af disse.

Det kan blandt andet ske ved kommunal stgtte til at konvertere eksisterende bygninger, f.eks. kontorer eller
fabrikker, til boliger. Konvertering er samtidig en baeredygtig made at udvide boligudbuddet pa, hvor den
offentlige stotte ogsa her kan give muligheden for at stille krav til den nye forenings robusthed,
abenhed/integration og prisudvikling, ligesom eksisterende lovgivning kan sikre mod kapitalisering af den
offentlige stotte.

Konkrete eksempler pa (betinget) stotte til andelsboliger kunne veere:

« Stotte til opkeb og omdannelse til andelsboliger, der falder under tilbudspligten, med mulighed for
anvisningsret.

« Kommunegaranti (ved nybyggeri) - evt. med aftaler om anvisning.

« Social statte (eks. renoveringsstotte) til andelsboligforeninger, der tager socialt ansvar.

Et konkret eksempel pa en af ovenstaende muligheder kunne vare, at kommunen stillede en kommunalgaranti
til en entreprengr i forbindelse med opfarelsen af en andelsboligforeningsejendom, hvor kommunen sa til
gengaeld fik anvisningsret til 5 % af boligerne i ejendommen. Det kraever naturligvis gensidige aftaler mellem
foreningerne og kommunen.

Mange af stottemulighederne ligger allerede i lovgivningen, mens andet kraever saerlige aftaler.

Hvis det @nskes, vil ABF meget gerne uddybe de ovenstdende tiltag og forslag, og vi stille os gerne til radighed,
hvis kan bidrage yderligere ift. kommunens kommende kommuneplanstrategi.

Med venlig hilsen

Jan Hansen
Direktar
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