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‘Rabat’ pa andelsboliger star til at
vokse markant i de kommende ar

Der er for alvor fyret op under priserne pa ejerlejligheder til de kommende ar. Men for
andelsboliger er det anderledes - her l2gger lovgivningen et loft over, hvor meget de ma
koste. Prisgabet mellem de to boligformer er allerede vokset markant over de seneste ti ar

Af Sten Thorup Kristensen

Andelslejlighederne i storbyerne er
ikke helt si entydigt billige, som de var
engang. Men de er stadige billigere end
ejerlejligheder — og denne forskel stir
kun til at blive endnu sterre de kom-
mende ar.

Det er en af de mange udlgbere af, at
der kommer til at mangle boliger, for-
di folketallet bliver ved med at vokse,
mens boligbyggeriet iser i de seneste ar
ikke er fulgt med.

Underskuddet af boliger presser hus-
lejerne op i ejendomme opfort efter
1992, hvor der er fri huslejeansattelse.
De hojere huslejer gor det mere attrak-
tivt at kebe en ejerbolig.

De gor det ogsd mere attraktivt at
kebe en andelsbolig. Men disse ligger
nzsten alle i den gamle boligmasse, og
de kommer med et lovbestemt prisloft,
der — meget kort fortalt — bliver fastsat
ud fra den oprindelige udgift til at op-
fore ejendommen.

Buldrer derudaf

- Nir man setter verdi pd en andelsfor-
enings ejendom, er det baseret pa ver-
dien af en tilsvarende udlejningsejen-
dom. Og i ejendommene fra 1991 har
udviklingen i lejeniveauerne vaeret mar-
kant mindre end i prisen pé ejerboliger,
forklarer Muhamed Jamil Eid, direktor
for vurderingsafdelingen i meglerfirma-
et Colliers’ afdeling i Kebenhavn.

- Vi forventer, at priserne pé ejerboli-
ger vil blive ved med at buldre derudaf
de naeste tre til fem ar, fortsetter han.

- Prisgabet mellem andelsboliger og
ejerboliger er meget, meget haijt, og
hvis man overholder geldende lovgiv-
ning for verdiansattelse af andelsboli-
ger, bliver det hojere i fremtiden i takt
med, at priserne pa ejerboliger stiger,
sig Muhamed Jamil Eid.

Mange har en buffer

Tal fra Danmarks Statistik viser, at
mens prisen pa ejerlejligheder over de
seneste ti ar er steget med godt 50 %, er
prisen pa andelslejligheder kun steget
med ca. 35 %.
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Ejerboligpriser og huslejer i nyere, private ejendomme star til at stige de kommende ar. Men priserne pa andelsboliger folger ikke med.

Foto: Sten Thorup Kristensen

I de allerseneste &r har der veret no-
get bolgegang i tallene, idet priserne pa
ejerlejligheder tog et hak nedad i forbin-
delse med rentestigninger i 2021-2022,
mens priserne pa andelslejligheder stille
og roligt fortsatte med at tikke opad.

Det kunne lade sig gore, fordi mange
andelsforeninger vaelger ikke at g op
pa maksimalprisen. Dermed har de en
‘buffer’, der giver plads til at legge lidt
pa prisen, bide i gode og darlige ar.

Nu er ejerlejlighederne imidlertid ved
at have indhentet efterslebet, og alt
andet lige kan gabet mellem priser pd
ejer- og andelslejligheder bare vokse sig
storre herfra.

offensiv fra LA

Spergsmaélet er yderlige aktuelt, fordi
Liberal Alliance i Folketinget presser pa
for, at det skal veere muligt at konverte-
re andelsboliger til ejerboliger. Med det
ville medlemmer af andelsforeninger
have mulighed for at have en kontant
gevinst.
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"Byens Boligforeninger introducerer dig
for nye solide samarbejdspartnere
til den daglige drift og giver inspiration
til nye projekter og lgsninger"
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Liberal Alliance er dog ret alene med
dette synspunkt, ogsd selv om boligord-
forer Carl Andersen i et spergsmal til
boligministeren lokker med, at skatten
af andelshavernes gevinst vil kunne
bruges til ‘klimasikring, byfornyelse
osv’.

Normalt er svar fra ministre holdt i
en streng formel tone, men boligmini-
ster Sophie Heestorp Andersen (S) er
usadvanlig klar i sin afvisning. Hun on-
sker en blandet boligmasse, hvor andels-
boliger er en del af mikset — ved siden
af ejerboliger, private udlejningsboliger
og almene boliger.

Minister afviser

Ministeren accepterer ogsi en bivirk-
ning ved, at lovgivningen holder priser-
ne pa andelsboliger nede.

Rockwoll Fonden konstaterede sa-
ledes i en undersogelse sidste ar, at
andelsboliger i hoj grad bliver tildelt
familiemedlemmer til dem, der allerede
er medlemmer af foreningerne.

Byens Boligforeninger er gratis at modtage
for malgruppen og udkommer primeert i
omradet Storkgbenhavn, Roskilde, Hille-
rgd og Kgge til beslutningstagere i:

B Andelsboligforeninger, formanden
B Ejerboligforeninger, formanden

B Boligforeninger

B Boligselskaber

B Ejendomsadministratorer

B Ejendomsservice/viceveerter

Laes den nyeste version pa:
ByensBoligforeninger.dk

-

Hvor man ikke har brug for s mange
penge til at kgbe en andelsbolig, som
hvis man keber en ejerbolig, kan det til
gengeld veere afgerende at have forbin-
delserne i orden.

- Det er ikke en overraskende kon-
klusion, konstaterer Sophie Haestorp
Andersen studst i et af sine svar til Carl
Andersen.

- Andelsboligforeninger kan selv fast-
sette regler for, hvem der har prioritet
til at kebe en andelsbolig, der kommer
til salg i foreningen. Det kan gore, at
andelsboliger i de ‘populare’ foreninger
aldrig bliver sat til salg offentligt. Ud-
fordringerne ligger dog ikke i selve an-
delsboligformen, som jeg stadig mener,
der er behov for — ogsd selvom der er
en tendens til, at familiebaggrund be-
stemmer, om man kan fi en andelsbolig,
uddyber ministeren.

sten@odsgard.dk

Erhvervsmaessig anvendelse af savel tekst-
som billedmaterialer fra magasinet er kun

tilladt, safremt der er indhentet skriftlig til-
ladelse fra redaktionen.

lkke-kommerciel anvendelse er tilladt un-
der henvisning til reglerne herom og med
kildeangivelse.

Andring af navn, adresse mv. kan ske pa
mail: LS@odsgard.dk eller tIf. 43 43 29 00.

Oplag: 6.000
Tryk: Erritsg Tryk Sjeelland
Byens Boligforeninger april 2025

Udgives af: Odsgard A/S - Naverland 8 - 2600 Glostrup - tIf. 43 43 29 00 - odsgard @odsgard.dk - Odsgard.dk
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Dombog om Ostjysk Bolig viser et
kammeratskab, der gik over gevind

Tre ledere i boligselskabet, samt en samarbejdspartner, levede det sgde liv med golfrejser,
luksurigse privatboliger og dyre iPhones. Nu er de tre af dem demt for at have taget af
boligselskabets kasse. Men det ser ikke ud til, at de havde planlagt lovbrud fra starten.
Det var bare noget, der udviklede sig

Af Sten Thorup Kristensen

Bispehaven i Hasle ved Aarhus er bade
pa de officielle lister over udsatte bolig-
omrider og parallelsamfund i Danmark.

40,1 % af de henved 1500 beboere
er uden for arbejdsmarkedet, og nar
det geelder andelen af demte (2,99 %),
ligger Bispehaven helt i top, ifelge de
officielle opgerelser fra Social- og Bo-
ligministeriet.

Det er imidlertid ikke fordi, man ikke
har provet at gore noget ved det. S
sent som i 2019 blev der gennemfort
en sikaldt tryghedsrenovering af Bispe-
haven.

- En tryghedsrenovering tenker ikke
kun p4, hvordan man kan fremtidssikre
eller effektivisere de fysiske elementer
i boligafdelingen. Den leegger i stedet
vegt pd, hvordan man kan @ndre bebo-
ernes oplevelse af at bo i omradet til at
vere mere positiv, forklarede Landsbyg-
gefonden p4 sin hjemmeside.

I Bispehaven havde tryghedsrenove-
ringen fokus pé fire omrdder: Gardrum,
opgange, veje og stier samt opforelsen
af et nyt fellesrum.

Tre demte ledere

Det er imidlertid en ironi, at trygheds-
renoveringen af Bispehaven i sig selv
indebar nogle forhold, som nu har fort
til yderligere tre domfaldelser. Denne

gang ikke af beboere, men af to ledende
medarbejdere hos @stjysk Boligadmini-
stration, der administrerer Bispehaven,
samt af en af de leveranderer, de samar-
bejdede med, inden de alle blev fyret i
2020 og 2021.

En tredje leder hos Ostjysk Bolig-
administration, der var tiltalt, blev fri-
kendt pé baggrund af, at hans forseelser
blev anset for at vere i den milde ende,
hvorfor en kortere forzldelsesfrist kom
ham til gode.

Dommen blev afsagt ved Byretten i
Aarhus den 13. marts. De demte fik
mellem to og to og et halvt &rs faengsel.

Byens Boligforening har fiet akt-
indsigt i dombogen, der beskriver til-
talerne, de forskellige vidneudsagn og
begrundelsen for afgerelserne.

Det gik galt

Hvad der fremstér, er ikke en gruppe
mennesker, der pa noget tidspunkt har
sat sig sammen og planlagt, at de ville
malke nogle kasser.

I stedet har de medt hinanden mere
eller mindre tilfeeldigt gennem livet.
Nogle har spillet fodbold sammen,
andre har modt hinanden i faglige sam-
menhenge tidligt i deres karrierer.

Da de blev =ldre, fik de lederstillin-
ger, og de fik ansvar for deres virksom-
heders konti. Derfra gik det galt. De
bestilte varer og ydelser, der ikke kom

beboerne til gode, men dem selv.

Hvad de tre demte og den frikendte
har tenkt undervejs, ved de kun selv.
Men ndr man lzeser dombogen, kan
man ikke udelukke, at de i hvert fald et
stykke hen ad vejen har ment det godt.
Nir de fik leveret keokkener, betalt af
Ostjysk Boligadministration, medvirke-
de de til, at virksomheden fik en storre
mangderabat. De vidste godt, at de sta-
dig skulle betale for deres egne kokke-
ner. De modtog bare aldrig en faktura,
og/eller de glemte det igen, fortalte de
iretten.

Brug for kekkener

Men hvor der méaske i udgangspunktet
ikke har veret nogen intention om at
bedrage nogen, eller at bruge andres
penge, kan man heller ikke udelukke, at
de interesser, der opstod, da virksom-
hedens gkonomi og privatekonomierne
blev blandet sammen, har pavirket
beslutningerne p4 en uhensigtsmaessig
méde.

Det er her, tryghedsrenoveringen af
Bispehaven kommer ind i billedet. Selv
om der som nzvnt var tale om at @ndre
i feellesarealer, viste det sig, at der var
brug for et storre antal kekkener fra
HTH.

Dels blev der nedbrudt et betondaek
ved en parkeringskalder, s& nogle byg-
ninger skulle ndres. Desuden skulle

hele tre kokkener etableres i det nye
feelleshus, foruden ét i et bederum.

Men samtidig skulle @stjysk Boligs
direktor bruge et nyt kekken til en
renovering af sin egen bolig. Det kom
med pd samme regning pa foranledning
af driftschefen, der tidligere havde gjort
en tilsvarende tjeneste.

F.eks. havde hans bror kebt et
HTH-kokken gennem @stjysk Bolig.
Broren indbetalte pengene, forklarede
driftschefen i retten. Det samme var
det meningen, at direktoren skulle gore.

Det skete bare ikke, for det var for
sent, og sagen rullede.

Netvaerk med golfture

Og der var andre, der fik brug for tje-
nesten — bl.a. den samarbejdspartner,
der nu ogsé har fiet en dom. Han var
direkter i firmaet Danjord, som lgbende
lavede jordarbejder for @stjysk Bolig.

Nu stod han og manglede et kokken
til sin private bolig. Det var @stjysk
Bolig ‘verdensmestre’ i at kebe ind, fik
han at vide af driftschefen — ham, der
senere blev frikendt pd grund af sagens
foreldelse.

Danjord-direktaren og de tre ledere
fra Ostjysk Bolig var med i et netvaerk,
der ikke bare modtes hjemme i Ostjyl-
land, men ogsé rejste pa golfrejser til
Spanien og Skotland.

Alle parter mente, at netverkets akti-
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Det almene byggeri Bispehaven ved Aarhus er i Social- og Boligministeriets sogelys, bl.a. fordi relativt mange af beboerne har domme for overtradelser af straffeloven. Nu har det vist sig, at der ogsa
fandtes kriminelle blandt dem, som administrerede komplekset. Foto fra Google Maps

viteter skulle betales af medlemmernes
arbejdsgivere. Leverandererne plejede
en god kunde. stjysk Bolig havde brug
for at veere opdateret pd byggepriserne,
sd de kunne sette bygge- og renove-
ringsarbejder i gang pé det helt rigtige
tidspunkt.

Mange undskyldninger

Ostjysk Bolig lagde pengene ud, ifelge
direkteren i en tro p4, at leverander-
erne minimum ville betale deres del.
Men det kneb det med. Der var ogsi
noget knas med momsen — Jstjysk Bo-
lig er ikke momspligtig og kan derfor
heller ikke fradrage moms. Det har-
monerede ikke med leveranderernes
bogforing.

Bundlinjen var, at @stjysk Bolig betal-
te golfture for ikke bare sine egne med-
arbejdere, men ogsd for medarbejdere
hos leveranderer.

Igen ligner det bare rod. Men igen
den slags rod, som var blevet bragt i
orden, hvis der havde varet bare en
enkelt mere samvittighedsfuld sjel i
netveerket.

Dyrt teleudstyr
Men uanset om ulovlighederne er
begyndt i en nogenlunde god hensigt —
som forglemmelser, som sjusk — si stér
det ogs3 klart, at moralen p4 et tids-
punkt er eroderet s3 meget, at mindst
en af de domte bevidst har stjilet.

Ostjysk Bolig var kunde hos Telia, der
stillede en konto til indkeb af materiel
til radighed for selskabet. Gennem den-
ne konto erhvervede direkteren et stort
antal iPhones og andre dyre produkter
fra Apple.

Nogle af disse produkter blev efter-
folgende overdraget til direktorens fa-

miliemedlemmer og andre bekendte. En
del af det kunne vzare reelt nok. Men
materiel for 95.000 kr. blev foreret
vek umiddelbart efter kebet, og i disse
tilfeelde accepterede byretten ingen
undskyldninger.

- (Direktorens) forklaring om, at te-
lefonerne muligvis ikke har kunnet bru-
ges til de for @stjysk Bolig nodvendige
programmer, og at telefonerne derfor
var verdilese for Dstjysk Bolig, tilside-
settes som utrovaerdig, konstateres det
i dombogen.

Flugten til Brasilien

Derimod blev gkonomichefen frifundet
for en alenlang liste af private havnin-
ger fra Ostjysk Boligs konto, fordi der

i hvert fald i nogle tilfelde var tale om
reelle udleeg. Man kunne ikke med den
forngdne sikkerhed skelne reelle hev-
ninger fra svigagtige heevninger.

Men netop gkonomichefens efter-
folgende adferd berer ikke just prag
af god tro. Han var ikke til stede ved
domsafsigelsen, og dommen er heller
ikke siden forkyndt for ham, skriver
fagbladet Boligen.

Derfor er det i skrivende stund ogsé
uvist, om sagen bliver anket til lands-
retten. Ingen ved, hvor gkonomichefen
opholder sig, men det er, igen ifolge
Boligen, i Brasilien.

At flygte til Brasilien, for at undgd
straf for svindel, er nzermest en kliche.

Direktoren har derimod valgt at blive
hjemme, selv om det naturligvis ikke er
samme luksusliv som for. Han klarer sig
igennem p4 sin folkepension, suppleret
med forskellige sméjobs.

Han har bl.a. veeret socialpeedagog
og arbejdet med unge kriminelle med
autisme eller ADHD. Det job blev han

dog fyret fra, da straffesagen mod ham
blev offentligt kendt. Kollegerne anske-
de ikke at samarbejde med ham.

Senere havde han lagerarbejde, og
senere igen kunne man megde ham som
repraesentant for energiselskabet OK
pa messer. Men ogsi dette job mistede
han — eller blev i hvert fald midlertidig
suspenderet fra det — da man fik nys om
hans baggrund.

En lykkelig slutning?
Fortzllingen om ulovlighederne i og
omkring Dstjysk Bolig er farverig. Den
er nesten til en film eller en tv-serie.

Det er gamle venner og bekendte, der
havde succes i deres karrierer og status
i deres omgangskreds, men som mistede
det hele, fordi de kom ud pé en moralsk
glidebane. De havde for nem adgang til
andres penge, og deres gridighed tog
overhdnd.

Men i film og tv-serier skal der ogsa
vere en morale. Seerne skal helst sidde
tilbage med en folelse af, at efter slut-
ningen kommer der, et eller andet sted
ude i horisonten, en slutning mere, og
den er lykkelig.

Her er det svart at se en morale. Den
type kriminalitet, det handler om, er
ikke just ny. Det er sket masser af gan-
ge, at en leder har fiet private tjenester
af leverandorer.

Det er f.eks. kun otte &r siden, en
borgmester i Kebenhavns Kommune
mitte treede tilbage, bl.a. fordi et byg-
gefirma, der havde arbejdet for hendes
forvaltning, ogsi havde sat hendes pri-
vate lejlighed i stand.

Ombudsmanden endte med at kon-
kludere, at man ikke kunne bevise urent
trav i den sidste henseende. Men det var
under alle omstendigheder noget rod,

og undgieligt blev mistanken hengen-

de.

HTH’s blinde gje

Men sa igen: Maske er der alligevel no-
get nyttigt at leere i sagen om Ostjysk
Bolig.

Det var som navnt HTH, der le-
verede kekkenerne til boligselskabet,
inklusive dem, som blev sat op i private
hjem.

Intet tyder pd, at kekkenfirmaet har
gjort noget ulovligt. Det har opkraevet
og modtaget betaling for alle installere-
de keokkener.

Men i hvert fald for leegmand ser det
ud som om, at HTH som minimum
matte have en mistanke om, at noget
kunne vere galt. Flere af kokkenerne
blev siledes leveret pa privatadresser.

HTH tilbed Ostjysk Bolig en mang-
derabat, der voksede i procenter, jo fle-
re kokkener der blev kebt. Derfor kun-
ne de demte hevde, at det kom Ostjysk
Bolig til gode, nir de kabte kokkener til
egne hjem via selskabets aftale.

Hvis HTH havde betinget sig, at det
kun var kekkener til @stjysk Bolig sely,
der var inde under rabataftalen, havde
der ikke vaeret noget system at misbru-
ge for de senere demte.

Byens Boligforeninger har vaeret i dia-
log med HTH om en kommentar, men
undervejs holdt selskabet op med at
besvare vores henvendelser.

sten@odsgard.dk
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En gangtunnel kan virke lidt
uhyggelig, uanset at der

aldrig sker noget slemt i den.
Regeringen vil nu give boligfor-
eninger adgang til videoover-
vagning i sadanne tilfaelde.
Arkivfoto: Colourbox.dk

Regeringen vil skabe tryghed i
boligomrader med karantaener
og tv-overvagning

Et nyt lovforslag, der kan traede i kraft om fa uger, vil give boligforeninger udvidede muligheder
for at etablere tv-overvdgning, ikke bare af foreningens egne omrader, men ogsa af f.eks.
gangtunneller i nerheden. Samtidig kan uromagere fa forbud mod at opholde sig pa omrdderne

Af Sten Thorup Kristensen

Fra den 1. juli far boligforeninger lov til
at udfere tv-overvigning af ikke bare
deres egne arealer, men ogsi af f.eks.
tunneller, baggirde og parkeringsplad-
ser i neerheden — uden nogen mere
konkret grund, end at beboerne foler
sig utrygge.

Det fremgir af et lovforslag, som
justitsminister Peter Hummelgaard
(S) har sendt i hering. Forslaget bliver
sandsynligvis vedtaget, for regeringen
har flertal i Folketinget, og initiativet er
en del af den sdkaldte ‘tryghedspakke’
fra begyndelsen af marts.

Lovforslaget indeholder da ogsi en
del punkter, som ikke specielt har no-
get med boligforeninger og gore. Det
punkt, der maske har vakt storst op-
merksomhed, handler om, at det bliver
strafbart for meend at snige sig til at
tage kondomet af under samleje — si-
kaldt stealthing.

Andre punkter handler mere gene-
relt om sikkerhed i nattelivet. Noget
af dette er ret vidtgdende — f.eks. kan
unge mennesker fa pligt til at opholde
sig i hjemmet p bestemte tidspunkter
af dognet eller ugen, selv om de ikke er
demt for nogen lovovertradelse.

Flere nyskabelser
Men overordnet er der et betydeligt fo-
kus p4 boligforeninger.

Ideen med tv-overvigningen er ikke
ny. Boligforeninger har allerede gennem
ca. 15 &r haft mulighed for at sege poli-
tiet om tilladelse til at indfere overvig-
ning, ndr det er vasentligt for at bremse

kriminalitet.

Det nye er for det forste, at der ikke
leengere behover at vaere et hensyn om
at bekeempe kriminalitet i noget be-
tydeligt omfang, for politiet kan give
tilladelsen. Méaske behover der ikke
vere foregdet noget kriminelt i det hele
taget. Det er nok, at f.eks. nogle unge
mennesker har veret stojende.

En anden nyskabelse er, at kommu-
ner pi egen hind vil f4 mulighed for at
etablere tv-overvidgning af omrader i og
omkring boligforeninger. Det kan f.eks.
veere relevant, hvis boligforeningerne
ikke selv kan handtere opgaven. Efter
de eksisterende regler kan kommunerne
kun udvide den overvigning, en bolig-
forening allerede har ivaerksat.

Der vil dog fortsat ikke vare frit slag
for at bruge eller dele optagelserne. En
forening vil f.eks. ikke kunne offentlig-
gore overvigningsbilleder, hvor perso-
ner kan genkendes.

Karantane til uromagere

Et andet punkt, der angér boligfor-
eninger, er, at personer, der har vist
‘utryghedsskabende adferd’ i et omrade
over en periode, kan blive forbudt at
opholde sig i dette omrade eller blot at
passere det.

Det forudsetter dog, at der er et
generelt problem med utryghed i et
omride. En enkelt isoleret heendelse er
altsa ikke nok.

Egentlige kriminelle handlinger som
vold, trusler eller narkohandler vil kun-
ne udlese karanteenen. Men mindre kan
gore det, fremgér det af bemeerkninger-
ne til lovforslaget:

- Der vil ogsa kunne legges vegt pa
politiets oplysninger om, at personer
i omrddet medferer stojgener og/eller
trafikale gener, indtager eller er pavir-
kede af alkohol eller andre rusmidler,
medbringer aggressive eller utrygheds-
skabende hunde som f.eks. kamphunde
eller verbalt overfuser, henvender sig
til eller stiller sig i vejen for forbipasse-
rende pi en made, der kan opfattes som
intimiderende eller utryghedsskabende
mv.

sagen fra Nakskov

Et leengere afsnit i lovforslaget handler
om, hvorvidt det vil holde sig inden for
rammerne af grundloven og den euro-
pxiske menneskerettighedskonvention,
der begge beskytter forsamlingsfrihe-
den. Det mener Justitsministeriet selv
er tilfzeldet, men der kan blive rejst
spergsmil om det i forbindelse med be-
handlingen af lovforslaget.

En ny sag fra det almene boligomrad
Norrevaenget i Nakskov illustrerer dog,
at utryghed kan veere et reelt og stort
problem.

Gennem flere 4r har nogle beboere
folt sig utrygge ved grupper af unge,
der madtes i keeldre og opgange. Kom-
munen har reageret ved at oprette
klubtilbud til de unge, og Sydsjeellands
og Lolland-Falsters Politi har eget sin
patruljering i omridet, fremgar det af
en orientering til Folketingets justits-
udvalg.

Politiet mente ikke, der var behov for
mere, men det gjorde den omhandlede
boligforening, NAB, der hyrede et pri-
vat vagtvern. Nermest fra den forste

dag var der konfrontationer mellem
dette vagfirma og de unge, og uroen
kulminerede midt i februar, da dek pé
to af vagtvaernets biler blev skéret op
ifalge Lolland-Falsters Folketidende.
Efterfolgende trak hele den loka-
le afdelingsbestyrelse sig af frygt for
konfrontationen med de unge, skrev
lokalmediet. Ogsd vagtvarnet opgav at
komme i omréidet.

Mere lys pa fxllesarealer
Allerede inden dette forlob havde NAB
besluttet at etablere tv-overvigning og
at etablere lase pd indgangsdere. Politiet
anbefalede desuden, at belysningen i
omridet blev gget, si der ikke er morke
omrader.

I orienteringen om sagen til Folketin-
get fremhever justitsministeren netop
de nye lovinitiativer fra tryghedspak-
ken.

I dette tilfzelde gor udvidelsen af ad-
gangen til tv-overvigning neppe den
store forskel, da boligforeningen i forve-
jen kunne fa lov til overvigningen, nar
der var gentagne problemer ud over det
bagatelagtige.

Men det andet punkt, om karantener,
kan fa konkret betydning. Ifelge rede-
gorelsen er det kun nogle f af de unge,
der gor andre utrygge, der selv bor i
omradet. De vil stadig kunne komme
der, s3 de kan komme til og fra deres
hjem.

Men de, som kommer udefra, kan po-
tentielt fa et forbud mod at befinde sig
i omradet.

sten@odsgard.dk
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Private udlejere vil nu se kommende
lejeres lgnsedler - kan forlaenge
ventelister hos de almene

Det er ikke lengere altid nok, at man har pengene til huslejen, nar man sgger en lejlighed hos
en privat udlejer. Nogle af dem vil sikre sig, at man ogsa har penge til at blive boende i lang tid.
Det gor det ekstra sveert, hvis man har lav, eller bare almindelig, indkomst

Af Sten Thorup Kristensen

- @nsker du en bolig? S&’gerne, men
forst skal vi lige se lonsedler og &rsop-
gorelse for bade dig og din =gtefelle.

S&dan et svar venter man at f3, hvis
man har fundet en god andels- eller
ejerlejlighed og gér til sin bank eller
realkreditinstitut for at fi et 1dn. Men
nu kan man fi et naesten enslydende
svar, hvis man sgger en lejebolig i nyere
byggerier i storre byer, serligt hoved-
staden.

Byens Boligforeninger kender til tre
tilfzelde, hvor udlejere er begyndt at
screene potentielle lejere pd den méade.

Der er ikke tale om de starste udleje-
re, men snarere om nogle, som man kan
kalde mellemstore. Det mest normale
synes stadig at vere, at man deltager pa
lige fod med andre ansogere, givet at
man kan betale depositum og den forste
husleje.

Men den harde sortering breder sig
altsd, og den vil skabe endnu storre sog-
ning til iszer almene boliger, men i nogle
tilfzelde ogs4 til andelsboliger.

Opdelt boligmarked

Der er mange sméi lommer og skuffer
med forskellige regler p4 det danske
boligmarked.

Overordnet er der ejerboliger, andels-
boliger, almene boliger og private udlej-
ningsboliger.

Den sidste kategori er igen delt op
i flere dele. Et skel kom i 1991, hvor
Folketinget vedtog, at huslejer i alle
ejendomme opfort efter dette ar skulle
fastszettes pd markedsvilkar.

Dette i modsetning til de =ldre
ejendomme, hvor kommunerne fortsat
skulle kunne regulere huslejen, sa den
fastsaettes ud fra de oprindelige om-
kostninger ved at opfere ejendommene.
Den mulighed har de fleste kommuner
med storre byer valgt at bruge.

I de xldre ejendomme er huslejen alt-
sa lav. Udlejer kan ikke bare sette den
op, selv om der er stor eftersporgsel. |
stedet skal man have held, eller forbin-
delserne i orden, for at f3 en lejlighed
med den lave husleje.

For dem, som hverken har held eller
forbindelser, er alt nybyggeriet de sene-
ste ca. 20 4r kommet som en stor hjzlp.
Lejlighederne her er dyre, men de er
dog tilgzengelige for de fleste med ind-
komster fra arbejdsmarkedet.

Lange ventelister

Det er dette, som nu ikke leengere er en
selvfelge. Hvis de store udlejere ogsa
begynder at stille krav til de potentielle
lejeres pkonomi, vil der veere mange
mennesker med begrensede indkom-
ster, der nu ikke bare er afskdret fra
ejerboligmarkedet centralt i de store
byer, men ogsd fra de nyere lejeboliger.
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S4 er der ikke mange muligheder til-
bage. Alle kan skrive sig op til en almen
bolig, men det vil ogsd for det meste
have lange udsigter.

Hos det starste almene boligselskab i
Kobenhavn, fsb, maerker man ikke stor-
re segning fra folk, som for ville vaere
sogt til private udlejningsboliger. Men
det kan lige s& godt veere fordi, de nye
ansggere drukner i alle de andre anse-
gere.

- Vi har meget lange ventelister og
har haft det lenge, som folge af et pres-
set boligmarked i Kgbenhavn i det hele
taget. Men vi ved ikke noget om de
enkelte ansogeres bevaeggrunde for at
skrive sig op til en almen bolig, skriver
Jorgen Skadhede, politisk konsulent i
fsb, i en mail til Byens Boligforeninger.

- Nogle skriver f.eks. deres bern op pa
ventelisten til en almen bolig i Keben-
havn allerede pé dagen, nar de fylder 15
ar, og derfor er en @ndret praksis blandt

de private udlejere ikke nedvendigvis
noget, vi kan se hos os, fortsetter han.

Fa nye boliger

Der er gode grunde til, at nogle private
udlejere beder potentielle udlejere om
at vise lgnsedler og drsopgerelser.

Fordi nybyggeriet bremsede op efter
rentestigningerne og inflationen for tre
ar siden, kommer der i disse ar kun f3
nye boliger pad markedet. Men mange
onsker stadig at flytte til de store byer,
og gerne centralt i dem.

Saledes er balancen mellem udbud
og eftersporgsel blevet rykket. Udlejer-
ne kunne velge blot at heeve huslejen,
hvorefter nogle ansogere ville falde fra.
Det er sidan, markeder fungerer.

Men det er ikke ngdvendigvis det
bedste for udlejerne at velge den an-
soger, der kan og vil betale den hejeste
husleje her og nu. P4 det lange sigte kan
det vere bedre for udlejerne at finde

Nye lejligheder kommer med hgje huslejer.
Udlejere vil gerne sikre sig, at lejerne har
rad til at betale dem, ogsa i det lange Iab.
Arkivfoto: Colourbox.dk

de rigtige lejere — forstiet som dem,
der gnsker at blive boende i lang tid, og
som vel at merke ogsa har rad til det.
For udlejerne er det en plage, nir en
lejer fraflytter efter kort tid. Det giver
en tid med tomme boliger, og dermed
ingen huslejeindtagter, og ofte deekker
det betalte depositum heller ikke om-
kostningerne til istandsettelsen.

De andre muligheder

For dem, som nu ikke engang kan f3

lov at bo i en dyr lejlighed, selv om de
betaler huslejen, er det en ringe trost, at
de forstar, hvordan udlejer tenker.

De har enkelte andre muligheder end
at skrive sig op pé de lange ventelister
til almene boliger.

Et alternativ er andelsboliger. Disse er
prissat meget forskelligt, bl.a. athengigt
at de valg, der er truffet i andelsforenin-
gerne.

Kobere af dyre andelsboliger vil ofte
skulle lane store belgb, og sa skal de
igen vise lgnsedler og &rsopgarelser.
Nemmere er det for s& vidt med de
billige andelsboliger. Her er der til gen-
geld samme problem som i de gamle
lejeboliger med lav husleje: Man skal
have held eller forbindelser for at kom-
me ind i dem.

En tredje mulighed er, at man er
medlem af en pensionskasse, der giver
sine medlemmer fortrinsret til de leje-
boliger, den ejer.

Og endelig er der selvfolgelig mulig-
heden at finde en billig bolig langt fra,
hvor man ideelt set ensker at bo. Men
det kan have store ulemper og f.eks.
medfoere daglig og langvarig pendling.

sten@odsgard.dk
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Ny finansieringsform sparker gang
i almene boligbyggerier

Et Ian pa 130 millioner kroner fra Kebenhavns Kommune og en statslig fond banede
vej for et stort alment byggeprojekt i Sydhavn. Snart skal modellen formentlig ogsa
bruges i den modsatte ende af kommunen, hvor Svanemglleholm skal udbygges

Af Sten Thorup Kristensen

Den 10. marts oplyste udviklingsselska-
bet By & Havn, at et stort boligbyggeri
med bl.a. 320 almene boliger er p4

vej pd Enghave Brygge i Kebenhavns
Sydhavn. Det er muligt pa grund af et
sdkaldt grundkebsldn pd 130 mio. kr.
fra kommunen og Fonden for Blandede
Byer.

Kommunen har imidlertid endnu
sterre ambitioner, fremgar det af op-
lysninger, som @konomiforvaltningen
har sendt til Byens Boligforeninger.
Ambitionerne handler om udbygningen
i den anden ende af kommunen, nemlig
i Nordhavn.

- Kommunen forventer, at der skal
ydes grundkebslin i forbindelse med
etablering af almene boliger pd By &
Havns arealer pd Svanemelleholmen.
By & Havns bestyrelse har i 2022 be-
sluttet at arbejde for, at der skal opfares
op til 40 % almene boliger pa Svane-
mglleholmen, og i den situation er det
ogsé muligt at ansege om grundkebslan,
skriver forvaltningens kommunikations-
enhed i en mail.

Tre ar gammel lov

Mens tilflytningen til hovedstaden, og
dermed eftersporgslen efter boliger,
bare er blevet ved med at vokse, er
byggeriet af almene boliger bremset op.
Dette skyldes hagje omkostninger, bl.a.
til grundkeb.

I 2015 fik Kebenhavns Kommune
mulighed for at yde sikaldte grund-
kebslén til almene byggeprojekter, nar
serlige omstendigheder gor, at de ellers
ikke kan realiseres.

Det hjalp ikke det store, men fra
2022 etablerede Folketinget Fonden for
Blandede Byer og gav den med en lov-
@ndring mulighed for at spaede til med
nasten tre gange s meget som det 14n,
der kommer fra kommunen.

Den model blev i begyndelsen af aret
brugt af fsb i Carlsberg Byen, og senest
altsd pd Enghave Brygge, hvor det ogsa
er fsb, der skal bygge.

@konomiforvaltningen oplyser, at der
pt ikke er konkrete sager om grund-
kebslan under behandling. Men den
forventer altsi, at det snart kommer i
forbindelse med Svanemeolleholm, der
er ved at blive udbygget.

serlige omstandigheder
Noget bliver dog anderledes i Svane-
molleholm end i de fem tilfzelde, hvor
der hidtil er ydet grundkebslan (inklusi-
ve tre, hvor kommunen var alene om at
yde lanet).

Siden 2015 har kommunen indfgjet
i alle nye lokalplaner, at 25 % af nye
boliger skal vere almene. I xldre lokal-
planer findes dette krav ikke, og dette
forhold har veeret den ‘serlige omstaen-
dighed’, der gjorde det muligt at yde
grundkebslénet.

e

Sadan kommer det til at se ud, det nye byggeri i Enghave Syd. Visualisering: JAJA, COBE, Dorte Mandrup, Vandkunsten og Sweco

Lokalplanen for Svanemolleholm er
nyere, og den indeholder kravet om
25 % alment byggeri. Men eftersom
grundejeren By & Havn i 2022 beslut-
tede, at der skal veere 40 % almene
boliger, passer pengene igen: Nu er
der planlagt alment byggeri, som kun
kan blive til noget med et grundkebs-
lan.

Kommunen ejer 95 % af By & Havn,
sa reelt er det kommunen, der har be-
stemt det hele, og som flytter penge
rundt mellem forskellige kasser. Men
det korte af det lange er alts3, at der
bliver fundet penge til at opfare almene
boliger.

Fortsat hgje byggepriser
Kreativiteten stopper heller ikke ved
finansieringen. P4 Enghave Brygge er
det AP Pension, der skal opfere de pri-
vate boliger; ca. 700 stk. Det fremgik af
pressemeddelelsen om det, at det var et
godt samarbejde mellem de forskellige
aktorer, der gjorde det muligt, at det

almene boligbyggeri kunne komme med
fra starten.

I samme omgang luftede overborg-
mester Lars Weiss en bekymring for, at
muligheden for at yde grundkebslan i
fremtiden ikke ngdvendigvis er nok til
at f4 det hele til at g4 op i en hojere
enhed.

- I en tid hvor det almene boligmar-
ked er sterkt udfordret af stigende pri-
ser, og der bliver bygget i almene bo-
liger i Kebenhavn, gleeder jeg mig over,
at vi kan se frem til 320 nye almene
boliger med en fantastisk beliggenhed
tet pd havnen og metroen. Men de kan
blive nogle af de sidste nye i lang tid,
hvis ikke vi fir heevet det belob, der be-
stemmer, hvor dyrt det almene byggeri
ma3 vere. Derfor hiber jeg, at regerin-
gen justerer belgbet, sd det afspejler
prisudviklingen. Det er afggrende for, at
Kobenhavn ogsd har boliger, der er til at
betale i fremtiden, udtalte Lars Weiss.

sten@odsgard.dk

Kobenhavns overborgmester Lars Weiss vil
gerne bevilge flere grundkebslan. Men han
frygter, at det ikke er nok til at for alvor

at seette gang i alment byggei. Foto: Rune
Johansen for Kebenhavns Kommune
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Ebeltoft pa Djursland er kendt for sin idyl. Men faktisk er det den mere upaagtede naboby Knebel, der har landets hgjeste trivsel. Foto: Colourbox.dk

Lokalomradet - ikke selve
boligen - har mest betydning
for livskvalitet

Nar boliger skal bygges, ombygges eller renoveres, er det oppe i tiden
at tale om livskvalitet. Men hvad dakker dette luftige begreb over?
En ny undersggelse finder kvarterer med god og darlig trivsel spredt
ud over hele landet. | mange tilfelde er mgnstrene overraskende

Af Sten Thorup Kristensen

Danskerne har noget med deres boliger.
Der er hele tiden et eller andet i dem,
vi gerne vil lave om.

Undersogelser viser da ogsd, at de,
som bor i ejerbolig (eller andelsbolig),
er klart mest tilfredse med deres boli-
ger. De har friheden til feks. at sette et
nyt kekken ind eller samle to eller tre
smé rum til ét stort.

Men de, som bor i lejeboliger, skal
ikke fortvivle. Maske er det snarere de,
som selv ejer deres boliger, der skulle
overveje deres prioriteter.

Den vigtigste boligrelaterede faktor
for livskvalitet er nemlig ikke boligen
i sig selv. Det er derimod, hvor den
ligger. Det kan man selvfolgelig ikke
@ndre pi, men man kan medvirke til at
gore sit nabolag bedre.

I en ny bog fra Realdania korrige-
rer, eller rettere preciserer, Henrik
Mahncke og Meik Wiking ejendoms-
maglernes mantra om, at det vigtigste
er ‘beliggenhed, beliggenhed og belig-
genhed’: Det er ikke beliggenheden,
men lokalomréidet, der er det centrale,
mener de.

- Vores undersggelse viser, at hvis
man er ét point mere tilfreds med sit
lokalomride p4 en skala fra 0-10, er

man 0,4 point mere tilfreds med livet,
skriver forfatterne.

Det store sporgsmal

Henrik Mahncke, som er bogens ho-
vedforfatter, har gennem ti ar veret
analysechef i Realdania, og som sidan
har vaeret med til at understotte den
filantropiske organisations malsetning
om at understotte livskvalitet i det byg-
gede milje.

Men, fremgér det af bogens forord:
Gennem édrene er der en tanke, der i
stigende grad har naget ham: Hvad er
livskvalitet egentlig?

Der er nogle ting i den henseende,
man har taget for givet. F.eks. at god
arkitektur og adgang til grenne omrader
bidrager positivt til beboerens livskvali-
tet. Men er der mere i det?

Det satte Henrik Mahncke sig for
at undersoge, og han fik Meik Wiking,
direkter pa Institut for Lykkeforskning,
med pd ideen.

I Danmark er det forholdsvis nemt
at gennemfgre den slags undersggelser,
fordi danske myndigheder samler og
gemmer usaedvanligt mange oplyser om
borgerne.

Saledes kan man sperge folk over
hele landet til deres oplevede livskvali-
tet og derefter kombinere svarene med

de myriader af data om borgernes boli-
ger, job, civilstand og alt muligt andet,
der ligger i de offentlige databaser.

Meget lokale mgnstre

Som man kan forestille sig, er penge
og status en meget vigtig parameter for
livskvalitet. Saledes ligger de rige kom-
muner generelt ogsd hejt p4 listen over
kommuner med hgj trivsel.

Men de far folge af kommuner, der
horer til de mindst rige i Danmark.
F.eks. ligger Tonder pa en flot ottende-
plads, mélt pa trivsel.

Generelt ser folk ud til at trives bedst
i de storre byer plus i det, man engang
kaldte den rédne banan: Et bananfor-
met balte, der omfatter Nord- og Vest-
og Sydjylland.

Men ogsd inden for kommunerne er
der stor spredning i trivslen. Farnaevnte
Tonder Kommune er mere eller mindre
den eneste, hvor der er generel trivsel
over det hele.

P4 Fyn, derimod, synes der i nogle
kommuner at vere stor forskel p3,
hvilket kvarter eller hvilken landsby
man ferdes i. Iseer i Odense er der store
forskelle.

Odense V, som bl.a. omfatter Volls-
mose, er det postnummeromrade, der
ligger nestlavest i henseende til trivsel.

I toppen af samme liste finder man
Knebel pi Djursland, Ansager i Midt-
jylland og Bagenkop p4 Lolland. Noget
klart menster ses ikke.

Det glade budskab synes at vere, at
uanset hvor i landet man er, kan det
lykkes at skabe et godt lokalomrade, og
dermed trivsel.

De lette relationer
Men hvad skal der s til for at skabe et
godt lokalomrade?

Den mest oplagte tanke er maske, at
man skal intensivere naboskabet. Tage
initiativ til vej- og byfester. Hjzlpe
hinanden med at holde oje med boliger
under ferier. Tilbyde de @ldre og handi-
cappede at hjelpe med daglige indkeb.
Den slags.

Men mindre kan méske gore det — og
faktisk betyde mere for et velfungeren-
de lokalomrade, end de store arrange-
menter, hvor der altid vil veere nogle,
der bliver koblet af.

Bogens forfattere filosoferer over det,
de kalder ‘lette relationer’. Det handler
om, hvorvidt man hilser pa folk, man
ikke kender.

Dét er selvfolgelig praktisk umuligt,
ndr man gér pa hovedgaden i en storby.
Men selv ude pa landet, hvor det er
praktisk muligt, er det meget forskel-
ligt, hvad normerne er.

Et sjovt eksempel p4, hvor forskellige
normerne kan vere fra egn til egn, er
Langeland. De, som bor nord pa een,
er flittige til at hilse p4 fremmede. Jo
leengere syd pad man kommer, jo mere
ualmindeligt bliver det imidlertid.

Erfaringen hjzelper

Dét kan man tenke over, ogsd selv om
man bor i en storby. Man kan ikke hilse
p4 alle fremmede, men man kan hilse
pa nogle, som man ser jevnligt — ekspe-
dienten i det lokale supermarked, ham,
der slar gresset pd den felles plene, og
sa videre. Det kan oge trivslen for alle.

Betydningen af de lette relationer ses
bl.a. i oplevelsen af tryghed, som ogsi
er en af parametrene for trivsel.

Bor man ved siden af voldskriminelle,
hjelper det naturligvis ikke meget pa
trygheden, at man giver dem et venligt
nik pé trappegangen.

Men meget af tryghedsfalelsen hand-
ler netop om folelse, mere end om rea-
liteter. Altsd: Det er ikke kun et sporgs-
mal om, hvorvidt man er truet af nogen
eller noget, men nok sd meget om, hvad
man tror om sidanne trusler.

Noget tyder p3, at det for de fleste
er noget, man leerer at navigere i med
alderen. Hvor klicheen séledes lyder, at
xldre mennesker foler sig utrygge, viser
undersggelsen tvertimod, at jo yngre
man er, jo mere usikker er man ved at
feerdes i det offentlige rum.

Miske vil det venlige nik, der bliver
besvaret med tilsvarende venligt nik,
hjelpe. Ikke pd hvordan realiteterne er,
men pi forstdelsen af disse realiteter.
De fleste fremmede er heldigvis ufar-
lige.

sten@odsgard.dk

Om bogen

Henrik Mahncke og Meik
Wiking: Vores livskvalitet. Hvad
kan vi leere af de lykkeligste
danskere?

Bogen kan downloades gratis
fra Realdanias hjemmeside.
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Netvaerksdag giver muligheder
for ny viden - denne gang
blandet andet om vand

Den 7. maj inviterer Byens Boligforeninger til forarets Netvaerksdag. Det er en mulighed for at
tale med en bred kreds af relevante leverandgrer samt at hore foredrag fra eksperter

Af Sten Thorup Kristensen

I en tid med klimaforandringer er der
masser af snak om vandskader som fol-
ge af skybrud eller storm. Men faktisk
er de klassiske vandskader, der bliver
anmeldt til forsikringsselskaberne, klart
i overtal.

I et normalt r giver brud p3 skjulte
ror og stikledninger siledes anledning
til ca. 10 gange s mange skader, som
skybrud ger. Selv i de vddeste ér er de
skjulte rer og stikledninger en langt
storre synder end klimaforandringer.

Allerede derfor er det verd at lytte til
en rekke eksperter, der under foredrag
pa Byens Boligforeningers Netvarksdag
den 7. maj vil belyse forskellige aspek-
ter af de problemer og risici, brugs-
vandsledningerne forer med sig.

Netvaerk og efteruddannelse
Det er niende gang, Byens Boligforenin-
ger inviterer til Netveerksdagen — den
lober af stablen hvert &r i maj og no-
vember. Det foregir i Frihedens Idraets-
center i Hvidovre.

- Som det ligger i navnet, handler
Netvaerksdagen om at opbygge be-
kendtskaber med folk, som kan gore
driften af en boligejendom bedre og bil-
ligere, siger Michael Odsgard, der stir
bag Byens Boligforeninger.

- Men der er ogsi et element af ef-
teruddannelse i den, og vi er glade for,
at vi under uformelle rammer kan lafte
vidensniveauet hos alle, frivillige sdvel
som ansatte, der i dagligdagen knokler
for, at vi kan have gode boligejendom-
me i Danmark, fortsetter han.

Foredrag om forskellige emner
Selv om der i ar er en slags brugsvands-
tema i reekken af foredrag p4 Netvearks-

=
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P3 Netvaerksdagen i Hvidovre kan du mgde bade kolleger og leverandorer.

dagen, handler den ogs om alle mulige
andre tekniske emner.

Efter registreringen kl. 7.30-8.00 har
man siledes mulighed for at mede et
bredt udvalg af leveranderer til bolig-
foreninger i udstillingshallen. De vil
praesentere spendende, tekniske lgsnin-
ger om f.eks. vinduer og dere.

Der er ogsé udstillere, som vil fortel-
le om forskellige aspekter af brandsik-
ring, og to af dem er med i foredrags-
rekken.

Direkter Lars Moller Petersen fra Sik-
kerhedsalliancen forteller om, hvordan
man spotter forhold, der giver forhgjet
brandrisiko, mens Area Sales Manager
Jeanette Duus fra Rockpanel taler om
brandsikker facadebekledning.

Isolering har naturligvis ogsd en vin-
kel om energibesparelse, og dermed
baredygtighed. Det fortaeller Tage Lud-
vigsen fra Sto Danmark om, inden Net-

verksdagen lukker og slukker for denne
gang med en hyggelig frokost.

Aspekter af vandforsyningen
Men inden vi kommer si langt — lad
os vende tilbage til de fire indleeg om
brugsvand:

Specialist og adm. partner Finn Boye
Nielsen fra Dansk Drikkevands Kontrol
forteller om, hvad man skal holde gje
med for at undga skader pa systemerne.

Projektchef Kim Jessen, Aquatex
Water Management forteller om et ma-
ske lidt overset problem: De populare
rustfrie ror risikerer at fa belegninger
indvendigt, si vandtrykket falder.

Direktor Simon Serensen, Lagur, taler
dels om at forebygge kalk i vitale instal-
lationer, men ogsi om sikaldte miljo-
varedeklarationer, der kan dokumentere
klimatiltag, hvilket banken eller real-
kreditinstituttet vil sette pris pa.

Endelig vil energiraddgiver Peter An-
dersen fra HOFOR fortzlle om, hvad
man skal gore, ndr fjernvarmeselskabet
over de kommende &r senker fremlobs-
temperaturen fra 75 til 65 grader.

Program og tilmelding

Se hele programmet til Netvaerksdagen
med alle indleeg og foredrag p3 side 22-
23.

Du bestemmer selv, hvilke foredrag
du vil here i lebet af dagen. Husk at
booke billetter, mens der stadig er ledi-
ge pladser.

Det er intet loft over, hvor mange der
ma4 deltage fra hver ejendomsadmini-
strator eller boligselskab. Man er vel-
kommen til at tage flere medarbejdere
med. Tiden kan vare givet godt ud for
den viden, de opnir i lobet af dagen.

Dén viden vil de kunne trekke p4,
nér de skal lgse de udfordringer, der op-
stdr aret rundt i en boligforening.

Ofte opstér de bedste idéer, nr man
krydser viden p4 tveers af organisati-
oner og sammenhznge. S hiv et par
timer ud af kalenderen og ver med pi
Netverksdagen den 7. maj i Frihedens
Idretscenter i Hvidovre.

Du kan melde dig til ved at bruge
QR-koden her, eller pa byensboligfor-
eninger.dk under menupunktet ‘net-
verk’.

sten@odsgard.dk
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Boligmarkedet gar fri af turbulens
pa aktiemarkedet - indtil videre

Mange fik skaret toppen af deres opsparing under aktiekursfaldene i begyndelsen af april.
Men det har i sig selv ikke vasentlig betydning for boligmarkedet, lyder det fra Nordeas
boliggkonom. Det bliver farst rigtigt galt, hvis beskaftigelsen begynder at falde

Af Sten Thorup Kristensen

Det var ikke sandt, nir Donald Trump
og hans ministre og ridgivere i be-
gyndelsen af april affejede uroen pé
aktiemarkedet som ‘korrektioner’ og
‘tilpasninger’.

De bratte kursfald p& aktiemarkedet
afspejlede, at aktieanalytikere over hele
verden sad med ét gje p4d nyhedsmedier
og et andet pa deres regneark, mens de
provede at beregne, hvor store verditab
pa konkrete aktiver de tdrnheje ameri-
kanske toldsatser — og mulige gensvar
fra de lande, der bliver ramt — vil med-
fore.

Verditabene er meget konkrete.
Volkswagen og de andre europaiske
bilproducenter bliver mindre vaerd, nér
de i praksis bliver afskaret fra at selge i
verdens storste gkonomi. Novo Nordisk
bliver mindre veerd med udsigten til en
krise, der vil betyde, at feerre har rad til
dets medicin mod fedme.

Solidt arbejdsmarked
Med alle disse veerditab kunne man
godt tro, at det ogs3 ville gd ud over det

danske boligmarked. I forste omgang
pa grund af et simpelt sammenheeng:
Aktiekursfaldene udhuler veerdien af
opsparinger og efterlader mindre til
udbetalingen p4 en ejerbolig, eller til en
andelsbolig.

Men sadan er det ikke, beroliger Lise
Nytoft Bergmann, boliggkonom i Nor-
dea.

For de meget dyre liebhaverboliger
kan aktiekursfald have en umiddel-
bar effekt. Men for almindelige ejer-
lejligheder skal der mere til, vurderer
hun.

- Det er klart, at hvis det accelererer,
og man star i en gkonomisk recession,
der har betydning for arbejdsmarkedet,
vil det veere en anden situation. Men pé
nuverende tidspunkt tror vi ikke, at det
vil have nevnevardig betydning for bo-
ligmarkedet, siger Lise Nytoft Bermann
og fortsatter:

- Det danske arbejdsmarked er sta-
digvek solidt, og renterne har ikke
@ndret sig ret meget. S& ndr man ser pa
forstegangskoberne, som i hoj grad er
dem, der bestemmer priserne p3 bolig-
markedet, er deres situation ikke nzev-

nevardigt anderledes (end for tabene
pa aktiemarkedet, red.).

To muligheder herfra

Som de fleste har bemerket, har verden
veret hektisk de senere dr, og siden
Donald Trump kom tilbage som presi-
dent, har der mere eller mindre dagligt
veeret store nyheder. Situationen kan
altsd veere anderledes, nar du laeser den-
ne artikel, end da den blev skrevet.

P4 Netvarksdagen er Ldn & Spar ud-
stillere, og de vil naturligvis ogsd kunne
fortelle om, hvordan landet ligger p4
det tidspunkt; i begyndelsen af maj.

Den 8. april, da vi talte med Lise Ny-
toft Bergmann, understregede hun da
ogsd, at den hellige gral ikke nedvendig-
vis er velforvaret pd leengere sigt. Aktie-
kursfaldene kan veere en forlgber for
noget, som vil pavirke vaekst, beskeefti-
gelse og renter i en retning, der vil gore
ondt pé boligmarkedet.

Fremadrettet kan udviklingen folge
to forskellige spor, siger Lise Nytoft
Bergmann:

- Aktiekursfaldene er udtryk for en
bekymring for recession, og kommer

den, bliver boligmarkedet ogsd pavir-
ket. Men er der tale om en midlertidig
korrektion pa aktiemarkedet, har man
historisk set, at man vil have genvundet
det tabte inden for et ars tid. Sa alt af-
haenger af, hvor vi skal hen herfra — om
det er et fenomen, der er isoleret til
aktiemarkedet, eller om det sxetter sig
med sterre og mere alvorlige folger i
realskonomien.

Uanset om det er det ene eller det
andet spor, vi kommer til at folge, hjeel-
per det, at boligmarkedet kommer fra
et godt sted.

- Det hgrer med til billedet, at bo-
ligmarkedet for gjeblikket er si robust.
Der bliver solgt rigtigt meget. Sa vi
kan godt téle en periode, hvor akti-
viteten gar ned, uden at vi risikerer
prisfald. Der er noget bremselaengde
pa boligmarkedet, fordi det har veret
steerkt de seneste ar, siger Lise Nytoft
Bergmann.

Flere fremvisninger

Henrik Hauthorn Jensen, boligmarkeds-
analytiker i maeglerkaeden Home, vil
ikke blive overrasket over, hvis nogle

Med istas CO,-rapportering far du et klart overblik
over din ejendomsportefglje. Vi udarbejder CO,-
rapporter for alle eiendomme - ogsd dem, hvor vi
ikke leverer forbrugsregnskaber.

Overblik over energiforbrug

Bedre rating i banken

Muligheder for energioptimering

ista
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Side 15

Der er ekstra meget opmaerksomhed
pa til salg-skilte for tiden. Trods en
usikker verden er der stadig stor
eftersporgsel efter boliger.

Foto: Nykredit

potentielle kabere lige nu holder pa
hestene.

- Usikkerhed er aldrig godt for keb og
salg af bolig, da det typisk kan fa nogle
til at afvente og se tiden an, udtaler han
i en ‘boligbrief” for marts, som Home
har udgivet sammen med Danske Bank.

Men samme markedsbrief illustrerer
markedets robusthed. Antallet af solgte
ejerlejligheder var i marts hele 63,5 %
hojere end i marts sidste &r.

Dette skyldes dog bl.a., at salget for
et &r siden endnu ikke rigtigt var kom-
met i gang, efter at de nye boligskatter
var tradt i kraft nogle maneder forin-
den.

Men der er mere i det, for ogsd an-
tallet af fremvisninger har pil opad. I
marts var der 16 % flere fremvisninger
af ejerlejligheder end i samme méaned
sidste &r.

Det lover ifglge Home umiddelbart
godt for boligsalget de kommende ma-
neder, da der typisk gir et par maneder,
fra keberne er pa fremvisning, til de
keber en bolig.

Relativt sikre investeringer
Der er en anden detalje, der er verd
at bemarke, ndr man kigger bekymret
over til aktiemarkedet: At ejendoms-
selskaber var blandt dem, der klarede
sig bedst gennem stormen pé de euro-
pxiske aktiemarkeder i begyndelsen af
april.

Den mest oplagte forklaring er, at
ejendomsselskaber ikke selger noget,

Netvark for Byens Boligfor-
eninger afholdes den 6. og

7. maj i Frihedens Idratscenter
i Hvidovre.

Der er gratis adgang inkl. for-
plejning, men du skal booke en
billet. Scan QR-koden - eller ga
ind pa ByensBoligforeninger.dk
under 'netvaerk’.

der vil blive palagt told. De vil siledes
‘kun’ meerke indirekte effekter af en
handelskrig.

Men dertil kommer, at ejendoms-
investeringer er inflationssikre, fordi
udlejerne almindeligvis kan regulere
huslejer efter inflationen.

De bersnoterede ejendomsselskaber
er en blandet landhandel, der ejer alle
typer af ejendomme — fra udlejnings-
boliger over kontorer og butikker til
keempestore lagerhaller.

Der er et stykke vej derfra og til
danske ejer- og andelsboliger. Men der
er nogle af de samme mekanismer, der
gaelder. Det er ikke investeringer i fast
ejendom, der fremstdr mest risikable
lige nu.

sten@odsgard.dk

Gar det let
for jer selv

- veelg en bank, der er specialister
inden for boligforeninger

| Lan & Spar sidder vi et helt team af erfarne specialister
inden for boligforeningers gkonomi. Det giver klare fordele
- naturligvis. Vi kender alt til finansiering og drift af ejen-
domme. Sa uanset om | har brug for radgivning af starre
eller mindre projekter, sa kan vi hjaelpe jer pa rette vej.

Ring 3378 2388 eller ga pa Isb.dk/erhverv

Lan & Spar
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Kom til hyggelig Netvaerksaften
og mod andre boligforeninger

Atter engang byder Byens Boligforeninger velkommen til en afslappet aften, hvor
man kan mgde folk fra andre boligforeninger over et godt maltid mad. Bagefter vil
komikeren Finn Ngrbygaard holde foredrag

Af Sten Thorup Kristensen

Har du lyst til at leere bestyrelsesmed-
lemmer i andre boligforeninger at ken-
de?

S4& har du chanchen den 6. maj, hvor
Byens Boligforeninger afholder sin halv-
arlige Netvaerksaften i Frihedens Idreets-
center i Hvidovre.

Hallen med udstillere vil veere dben
hele aftenen. Her kan du tale med ud-
bydere af forskellige produkter og ydel-
ser, der er relevante for boligforeninger.
De vil ogsd vere der dagen efter, pa
Netvarksdagen, hvor der desuden er en
raekke foredrag.

Men pa Netverksaftenen handler det
mest om hygge og om at & ny viden.
Der bliver serveret en leekker buffet, og
under méltidet er der ikke andet formal
end at tale sammen under afslappede
former — at stifte nye bekendskaber og
pleje gamle.

Godt at have i baghanden
- Mange problemer her i verden bliver
lost ved, at man kender nogen, som

ARB

DORTELEFON MED VIDEO GIVER EKSTRA TRYGHED

Med en ABB-Welcome dgrtelefon kan du pd en videoskaerm i boligen
se, hvem der ringer pa og samtidig tale med vedkommende. Sa sikrer
I'let, at kun gaester med et lovligt aerinde bliver lukket ind. Lyder det
interessant? Sa kontakt din nzermeste el-installater for en lgsning til jer.

OpEA0

A BRI ENGINEERED
AP 7TO OUTRUN
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kender nogen, der ved, hvad der skal
gores. Netvarksaftenen handler om, at
den slags kontakter kan blive etableret
pa kryds og tvers, pé afslappet vis over
et godt maltid mad og et glas ol eller
vin, siger Michael Odsgard, der stir bag
arrangementet.

- Selv om verden stadig er urolig, er
der — nédr det kommer til boligforenin-
ger — heldigvis ikke s3 meget panik p3,
som der var for tre r siden, hvor ma-
terialepriserne pludselig steg, og hvor
man bekymrede sig om, hvorvidt man
ville have rad til varmeregningen, nar
det blev koldt igen, og om der overho-
vedet ville veere varme i radiatorerne.

- Men i de senere &r har vi set, hvor
hurtigt der kan blive vendt op og ned
pa det hele. Det gor det bare endnu
mere vigtigt at etablere og pleje net-
veerk, siger Michael Odsgard.

Nerbygaards historie
Komikeren Finn Nerbygaard har mere
end de fleste personlige erfaringer med,
hvordan der pludselig kan vise sig at
vaere en bombe under det, der ellers lig-
nede en tryg og rolig tilverelse.

Den 1. december 2008 kunne han,
som alle andre, here i Radioavisen, at IT

Her tilmelder du dig
Netvaerksaftenen:

Factory — forinden betragtet som en ha-
befuld, dansk erhvervsperle — pludselig
var erkleret konkurs.

Stifteren, Stein Bagger, viste sig at
vaere en svindler, som det pd en eller
anden méde var lykkedes at bilde alle
ind, at IT Factory var et driftigt selskab.
Realiteten var, at omsztningen var stort
set fraveerende.

Finn Nerbygaard var blandt de storre
aktionarer, og han troede, han var ble-
vet rig p4 det. Han belinte aktierne i IT
Factory og kebte andre aktier for pen-
gene. Derfor mistede han ogsé selv alt.

P4 Netvaerksaftenen vil han holde
foredrag om den utrolige historie, og
om hvordan det lykkedes ham at rejse
sig igen og fa det bedste ud af de bitre
erfaringer.

Du kan tilmelde dig Netverksaftenen
med QR-koden eller p4 www.byensbo-
ligforeninger.dk.

sten@odsgard.dk

En traedor i stal er
en bedre klimadoar.

Treedore er udmaerkede. Men vores klimader i stal er helt
suveraen som indgangsder til lejligheder. Daren kan klare
alt. Den kan sidde i generationer uden at blive skaev og
utaet. Den opfylder de strengeste testkrav for klasse 3 i
henhold til DS/EN 12219 for klima D (-15°C/23°C). Den
stopper 0ogsa stej, brande og tyve. Den kan endda ligne
en traeder, hvis du vil. En baeredygtig investering for dig,
beboerne og miljget. Laes mere pa daloc.dk

DAL 'C

Doors with purpose.

Side 17
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Stoj er skidt - nabostgj er det
(naest-)vaerste, der findes

Stgj i eller nar boligen gar hardt ud over den oplevede livskvalitet.
Det er dokumenteret i en ny undersggelse. Men det er langt fra
ligegyldigt, hvilken form for stgj, der er tale om. Kun stgj fra
vindmogller opleves som varre end stgj fra naboer

Af Sten Thorup Kristensen

Det er en velkendt frustration i en bo-
ligejendom, nér en af naboerne larmer,
f.eks. ved at spille heaj musik, tale hejt
i telefon eller holde selskaber til langt
ud pa natten. Men en ny undersogelse
dokumenterer, hvor slemt det.

Stej er helt overordnet en af de fak-
torer, der gir mest ud over trivslen
i en bolig. Men af alle de former for
stej, man kan vere udsat for en i by,
er nabostej den verste, finder Henrik
Mahncke og Meik Wiking i deres nye
bog om livskvalitet og det byggede mil-
jo (lees ogsa side 11).

De to forfattere setter tal pd sam-
menhangen: De, som slet ikke oplever
stej i boligen, oplever en livskvalitet pa
gennemsnitligt 7,66, angivet pi en skala
fra 1 til 10. Oplever de nabostej, angi-
ver de kun livskvaliteten til 6,65.

Almindelig gadestej og stej fra virk-
somheder senker kun livskvaliteten til
omkring 6,9. Maske lidt overraskende
er stgj fra trafik, f.eks. biler eller tog,
det, vi lever bedst med i boligerne. Det
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Mange byboere er generet af stgj fra bilerne pa gaden. Men det er faktisk en af de former for
staj, vi bedst kan lzere at leve med. Modelfoto: Colourbox.dk

senker kun den oplevede livskvalitet til
7,12.

Stoj opleves forskelligt
Derimod er det ikke overraskende, at
det er i de store byer, at flest oplever
stpj. Helt i toppen af listen ligger Ko-
benhavn og Ishgj. I begge kommuner
oplever 14,5 % stoj i boligen.

Men at netop de to kommuner deler
forstepladsen, viser ogsd, at det ikke er
sa simpelt, at stojgenerne automatisk
bliver varre, jo tettere man lever sam-
men. Kebenhavn har en nasten fem
gange hgjere befolkningstethed end
Ishgj.

Selv om det tilsvarende er i landkom-
muner med relativt smi byer, at faerrest

oplever nabostej, er det heller ikke si-
dan, at alt her er godt:

- De negative effekter pa livskvalite-
ten af nabostgj er langt sterre hos be-
boere i landejendomme og i reekkehuse
end beboere i lejligheder. Méske skyldes
det, at vi har forskellige forventninger
og derfor ogsé tolerancegrader i forhold
til nabostej athengig af boligform, hed-
der det i bogen.

P4 landet kan man ogs3 vere udsat
for den allermest generende stojkilde:
Vindmeoller. De, som kan here vindmol-
lestoj fra deres bolig, oplever en livskva-
litet pa blot 5,8, pé skalaen fra 1 til 10.

Andre plager

Men stgj i boligen er trods alt ikke det,
som traekker mest ned i livskvalitet. Det
er i stedet dérlig luftkvalitet, efterfulgt
af nogle relaterede plager: Skimmel og
svamp samt treek og kulde.

Nest vaerste gruppe af plager handler
om dagslys i boligen. Her ser det faktisk
ud til, at for meget dagslys er lidt veerre
end for lidt af det.

Forst derefter kommer stgj, der om-
vendt opleves som verre for livskvali-
teten end bade det, at fremmede kan
kigge ind i boligen, og at boligen er for
varm.

sten@odsgard.dk

Farum Kloak

Besgg os den 6. og 7. maj til
Netvaerk for Byens Boligforeninger

Ring til os pa

Hos Farum Kloak er din tilfredshed lige sa vigtigt som kvalitetslgsninger.
Vi seetter en zere i aerlige aftaler - og vi er klar pa dggnvagt, hvis du far
brug for os.

Her arbejder et team af dygtige medarbejdere. Udover at vaere autorise-
ret kloakmester er vi ogsa certificeret rottefaenger. Vi udfgrer alt inden

for entreprengr-kloak og rottebekaampelse. Vi leverer service og profes-
sionelt handvaerk til hele Nordsjzelland og Storkgbenhavn.

- og fa et uforpligtende tilbud pa din opgave.

TIf. 44 48 06 16 | www.farumkloak.dk | info@farumkloak.dk
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Forbruget af vand falder og falder,
men prisen stiger

Vandforbruget i de danske hjem har aldrig

vaeret lavere, viser de seneste tal fra
interesseorganisationen Danva. Men det forer
ikke ngdvendigvis til mindre regninger, for bl.a.
klimarelaterede investeringer vil sende prisen op

Af Sten Thorup Kristensen

Der er talrige problemstillinger i for-
bindelse med brugsvand, og en hand-
fuld eksperter vil fortelle om det pé
Byens Boligforeningers Netverksdag.

Men faktisk er forbruget af vand stot
faldende. Danva, som er en interesse-
organisation for dem, der professionelt
beskeeftiger sig med vand og spildevand,
opgjorde i 2023 forbruget til 98 liter pr.
person pr. degn. Det var to liter mindre
end dret forinden — og bundrekord.

Et par nggletal

Det koster lidt under 8 gre at
tappe en liter vand fra hanen,
oplyser Danva. Men det lgber
alligevel op. En gennemsnits-
familie pa 2,11 personer bruger
arligt 75,73 m3 vand, og det vil
sa koste ca. 6000 kr.

- Danskerne har efterhidnden fiet
skiftet deres husholdningsmaskiner
ud til mere vandbesparende modeller,
hvilket ogsé afspejler det generelle lave
vandforbrug, skrev Carl-Emil Larsen,
direkter i Danva, i sin leder i publikati-
onen ‘Vand i Tal 2024, der blev udgivet
i oktober sidste ar.

- De senere irs store fokus pa el-pri-
ser og varmeforbrug har sandsynligvis
ogsd omfattet vandforbruget, som har
resulteret i det rekordlave forbrug i
2023. Og det er godt at spare pa drik-
kevandet, da ressourcen flere steder er
udfordret, fortsatte Carl-Emil Larsen.

Store investeringer

Det lave forbrug skal dog ikke veere
nogen sovepude. Prisen stir nemlig til
at stige.

Det skyldes, at vandverkerne stir
over for betydelige investeringer, dels i
klimaskader, og dels for at minimere ri-
sikoen for sprojtegifte i brugsvandet.

- De mange investeringer seetter pres
pa vandselskabernes gkonomi, og der
er et stigende behov for, at vandsel-

g
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Vandvaerkerne har ikke sa travit med kernedriften, som de har haft. Derimod er de udfordret af

et stort investeringsbehov. Arkivfoto: Colourbox.dk

skaberne fir de ngdvendige rammer til
at sette taksten, si den stemmer med
omkostningerne. Det fremgér af Danvas
nogletal, at geelden stiger stadigt hurti-
gere. Stigende omkostninger kan ikke
daekkes af geld i det lange lob, og med
de udfordringer, vandsektoren star over-
for, er der brug for solide langsigtede
losninger fra det Vandreguleringsudvalg,

regeringen har nedsat for at lese proble-
merne, forklarede Carl-Emil Larsen.

Danvas investeringsprognose viser, at
der bliver tale om ca. 850 mia. kr. i in-
vesteringer frem mod 2070, eller ca. 20
mia. kr. om dret.

sten@odsgard.dk

DanTaet

Dokumenteret
Laeksikring

Landbrug

Virksomheder

Kom forbi og hgr mere om hvad der ggr laeksikring fra DanTaet til

rigtig laeksikrin

ANTAET

, iIkke “bare laeksikring”

+45 6317 45 00
dantaet@dantaet.dk
www.dantaet.dk
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1 dagligdagen @nser man darligt ejendommens vandistallationer. Men det er vigtigt at holde et
gje pa dem. Modelfoto: Colourbox.dk

Boligforeninger

overser ofte

pligt

til at vedligeholde
brugsvandsledninger

Pligten fremgar af byggeloven, men ikke mange
tenker over den, fgr forsikringsselskabet melder
fra. Ansvaret handler dog ikke kun om at undga
vandskader, men - mere vigtigt - ogsa om

beboernes sundhed

Af Sten Thorup Kristensen

Nar vandverket stir inde for, at vandet
i hanen er rent, kan man s regne med,
at alt er godt?

Nej. Ogsa brugsvandledningerne inde
pa en ejendom kan forurene vandet —
og det er ejeren af ejendommen, der
har det juridiske ansvar for, at sidan en
forurening ikke sker.

Dét er det centrale budskab, som
Finn Boye Nielsen, specialist og adm.
partner i Dansk Drikkevands Kontrol,
vil komme med under sit indleg pi By-
ens Boligforeningers Netvaerksdag den
7. maj.

Han oplever, at de ansvarlige i bolig-
foreningerne ofte bliver forvirrede, nar
deres forsikringsselskab en dag afviser
at forsikre vandrer, fordi de er blevet
for gamle. Men det er lige s meget for-
eningens opgave at vedligeholde rorene,
som det er at vedligeholde f.eks. tag og
tagrender.

- Det er helt overset, men vi har fak-
tisk noget, der hedder en byggelov. I
den stilles der krav om at vedligeholde
sine bygningers installationer, siger Finn
Baye Nielsen.

Bakterier i beskidte rar

Han opfordrer til, at foreninger holder
en gkonomisk buffer, s3 den altid kan
skifte gamle vandrer ud, hvis det plud-
selig bliver nedvendigt.

Men ansvaret handler om mere end
blot den gkonomiske byrde ved udskift-
ning af rer. Man har ogs et ansvar, hvis
en beboer bliver syg af legionellabak-
terier, der trives i rerene. Konkret kan
det udlgse et krav fra kommunen om at
lave en udredningsplan.

Dén del fornemmer Finn Boye Niel-
sen, at der er kommet mere opmeerk-
somhed pd. Men han mener stadig, at
der er et stykke vej igen, for opmeerk-
somheden er tilstrekkelig.

Han nzvner et eksempel fra en
ejendom, han nyligt var ude i. Han an-

befalede, at man skar 40 cm af ror til
henholdsvis koldt og varmt vand for at
undersgge dem indvendigt.

- Da jeg s de ror, teenkte jeg: Gudfa-
der bevares — det er fedevarer, der gir
gennem de ror, for vand er en fodevare.
Og dette kan man ikke drikke uden at
blive syg, siger Finn Boye Nielsen.

Efterfolgende viste prover af vandet,
at det indeholdt legionellabakterier
over grenseverdierne.

Paleeg om vandprover

En ting, man kan overveje at gore i
foreningerne, er med jevne mellemrum
at f3 taget vandprever. Sddan en prak-
sis har Social- og Boligstyrelsen fra og
med i &r pilagt ejere af ‘prioriterede
ejendomme med sirbare grupper’, f.eks.
plejehjem, zldreboliger og bosteder.

Ejerne har tre r til at komme i gang.
Bide denne og tidsrammen og dét, at
man altsd fokuserer pd sirbare grupper,
viser, at myndighederne trods alt ikke
ser mere alvorligt pa sagen.

Et underliggende budskab synes at
vere, at ejendomme skal tage deres an-
svar for vandledningerne alvorligt, men
ikke ga i panik.

Finn Boye Nielsen anforer imidlertid,
at der i de kommende &r sandsynlig-
vis vil komme flere zldre, og dermed
sarbare, beboere i det, vi i dag opfatter
som almindelige boliger. Dette af den
simple &rsag, at de store &rgange fra
1960’erne er ved at blive gamle.

Der vil neppe vere plejeboliger til
dem alle. S4 m4 de bo, hvor de nu bor,
og man m4 serge for, at det vand, de
drikker og tager bad i, er rent.

sten@odsgard.dk

Finn Boye Nielsen fra
Dansk Drikkevands Kontrol
holder oplaeg pa Netvaerk for
Byens Boligforeninger

Omsorgsfuldt byggeri.

Skoleparken i Radovre

Efterisoleret med mineraluld og teglskaller
Arkitekt: Palsson Arkitekter

Entreprener: Enemaerke og.Petersen

EFTERISOLERING:

Sundt indeklima med
varme indervaegge -
og bevaret arkitektur

Sto Danmark har lgsninger sa du kan bevare dit
facadeudtryk samtidig med en udvendig efterisolering.

Byggeteknisk er det generelt altid bedst at efterisolere udven-
digt. Du undgar naesten alle kuldebroer, og minimerer dermed
risikoen for fugt og skimmel. Du mister ikke indvendige bolig-
kvadratmeter og du har ikke udfordringer med et forkert belig-
gende dugpunkt.

Med de mange overflademuligheder fra Sto Danmark er
det muligt at bevare facadeudtrykket.

Vi har bl.a. lgsninger til:
Tegl, puds, gesimser, traekningsband og omramninger.

Sto Danmark A/S
Avedgreholmen 48
2650 Hvidovre

kundekontakt@sto.com
70 27 01 43
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Kom til Netveerksaften for boligfor-
eninger med underholdning af Finn
Norbygaard, mad, netveerk og ny viden.
Det er gratis at deltage.

Det bliver en hyggelig aften, hvor du vil mede bestyrel-
sesmedlemmer fra andre boligforeninger, der har sam-
me udfordringer, som I har i jeres forening.

Du kan ogsa opleve en veloplagt Finn Nerbygaard for-
teelle om at rejse sig fra livets nedture samt nyde laek-
ker mad og vin — det hele er gratis, du skal bare med-
bringe dit gode humor og evt. en kollega eller andre
fra jeres bestyrelse.

Kommer I flere fra samme sted, vil I blive placeret sam-
men.

Aftenens program

KI. 17.00 - 17.55 Registrering og besag

i udstillerhallen

KI. 18.00 - 18.55 Oplev Finn Ngrbygaard
i restauranten
(der er bordplan)

Kl. 19.00 - 20.30 Mad & vin, netvaerk
samt faglige indlag
om aktuelle emner

KI. 20.30 - 21.00 Kaffe og besgag
i udstillerhallen

I lgbet af aftenen er der ogsa nogle korte faglige ind-
laeg om aktuelle emner, der treenger sig pa i mange
boligforeninger. Vi kommer rundt om at reducere kalk i
vandet, undgd vandskader, spare penge pa varmereg-
ningen, altaner, affaldssystemer, kloak, rottebekaem-
pelse, dore & vinduer, fibernet, dertelefoni, facadebe-
kleedning, ekonomi og finansiering.

Alle eksperter vil gerne svare pa spergsmal, og i udstil-
lerhallen kan du se nye smarte lgsninger, du kan bruge
i jeres boligforening.

Det er gratis for boligforeninger at deltage i arrange-
mentet, men der er kun fa pladser tilbage.

Se nye produkter og fa en dialog om lgsninger, du kan bruge

Udstillerhallen ex aben bade den 6. og 7. maj

AL HR HD
FRmw

ABB

— Smarte lesninger til dertelefoni, elbilopladning og
bygningsautomation.

idealcomb|=l

IdealCombi

— Danske vinduer og dore udviklet i stiv kuling fra
vest.

Aluyment

e
LAFTER ALTANLIVET TIL NYE HAJDER
Alumentdk

— Skreeddersyede altan- og facadelesninger til bolig-
foreninger.

Aquatex

Aquatex Water Management

— Opdager, beksemper og forebygger belsegninger og
bakterier i vandror.

Balco Altaner

— Altanspecialister siden 1987. Radgiver og leverer
skraeddersyede altanlesninger til boligforeninger
over hele Danmark.

Brunata

Brunata

- Fremmer energieffektivitet med avancerede maéle-
og kontrolsystemer.

DAL[C

Daloc

— Specialister i lejlighedsdere i unikt design, der sik-
rer holdbarhed og sikkerhed i mange &r.

DANTAET"

Dantaet

— Overvagning af leekage fra fjernvarme- eller central-
varmeinstallationer.

ECO

2,
\ EJENDOM

A
/_'

: = |
— u

Eco Ejendom
— F& gratis fibernet med fordele.

6 Euro Group

Euro Group
— Affaldssystemer til boligforeninger.

,”_ Farum Kloak
/\)

Farum Kloak

— Vi udfoerer alt inden for entreprener-kloak og rotte-
beksempelse.

| =

N -
Sud
Ista Danmark

— Nem forbrugeraflaesning af individuel el- og vand-
forbrug.

KloakTek

Alt i kloak
KloakTek

— Totallesninger inden for kloakarbejde, rottebekaem-
pelse og entreprenorarbejde.

LAGUR

Made in Denmark

Lagur
— Kemifri vandteknologi der minimerer kalkgener
uden at @ndre pd vandkemiens sammensaetning.

Lan & Spar

Lan & Spar Bank

- Finansierer istandsaettelser og energiforbedringer i
jeres ejer- eller andelsboligforening.

m Rockpanel

Rockpanel

— Facadebeklaedning med lav vedligeholdelse og fuld
genanvendelighed.

sto

Sto Danmark

- Eksperter i baeredygtige byggeteknologier og
facadelesninger.

Omsorgsfuldt byggeri.

VESTEGNENS
VINDUER A/S

Vestegnens Vinduer
— Nye dore og vinduer til aftalt tid.

weeon

Wecon
— Eksperter indenfor el, data og fiberinfrastruktur.
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Deltag gratis i et eller flere af dagens netveerksmeoder og foredrag
Laes mere og tilmeld dig pa ByensBoligforeninger.dk — scan QR-koden

Kl. 10.05 - 10.50
Bliv klogere pa lgsningerne i
udstillerhallen og nyd en kop kaffe

Besog virksomhederne i udstillerhallen og bliv
klogere pa produkter og lgsninger, du kan bru-
ge ijeres boligforening. Det er ogsd her, du kan
nyde en kop kaffe.

Kl.7.30 - 8.00
Registrering, kaffe og besog i udstillerhallen

Du kan blive klogere pa nye lgsninger i udstillerhallen. Der er dbent
k1. 7.30 - 13.00.

Kl. 8.00 - 8.30

Netveerksmode med morgenmad inkl. pitch Udstillerne kan beseges mellem kl. 7.30 og 13.00.

Kl1.8.30 -9.10

Erfaringer fra renovering af
brugsvandsinstallationer

— Du har et stort ansvar

Erfaringer fra renovering og eftersyn af brugs-
vandsror i ejendomme. Hvordan kan man undga
bekostelige udskiftninger af vandinstallationer

i en ejendom? Hvad skal man veere opmaerksom
pd iforbindelse med renovering af brugsvands-
ror. Bliv klogere pd, hvad du kan gore for at sikre
gode brugsvandsinstallationer uden Legionella.

K1.10.50-11.00

Stop vandskader med laekage-
sikring

Nye systemer sikrer, at skader efter rerbrud
begraenses, og der kan samtidig spares pa vand-
forbruget med en effektiv overvagning for siv-
ninger. Systemet er godkendt af de fleste danske
forsikringsselskaber.

Projektkonsulent Jesper Wentzlau, Dantaet

K1.11.00 - 11.25
Undga brand i ejendomme

Ved Vanlgse branden i 2022 mistede 130 familier

deres hjem. Branden kunne have begraenset sig

til f4 opgange, hvor branden opstod og spredte

sig fra. Bebyggelsen var under en tagrenovering

ikke udfort i overensstemmelse med byggetilla-
i delsen, og dermed fik ilden lov til at sprede sig.
| Hvad skal man vaere obs pa for at undga brand.

Specialist og adm. partner Finn Boye Nielsen, Dansk Drikkevands Kontrol

Kl1.9.15-9.35
Manglende flow fra rustfri brugs-
vandsinstallationer!

De seneste ar er mange brugsvandsinstallationer
skiftet ud med nye lesninger i rustfrit stal, hvilket
har givet problemer flere steder. Hvad stiller du
op, nar du efter nogle ar oplever faldende flow
fra din renoverede brugsvandsinstallation - og
hvilken betydning har et nedsat flow for jeres
boligforening.

/

Direktor Lars Moller Petersen, SikkerhedsAlliancen

Kl1.11.30 - 11.40
Facadebeklaedning til renovering
af etageejendomme

Bliv klogere pa innovative facadelgsninger frem-
stillet af vulkanske sten (basalt), der er velegnet
til facader, brystninger og flere gvrige byg-
ningsdetaljer. Kom og her, hvordan en god faca-
delosning kan bidrage positivt til jeres projekt.
Herunder beeredygtighed, minimalt vedligehold,
brandsikkerhed og ikke mindst de ekstraordinse-
re bearbejdnings- og anvendelsesmuligheder.

Projektchef Kim Jessen, Aquatex Water Management

Kl.9.35 - 9.45
Forebyg kalk i vandinstallationer,
styrk dokumentation og gkonomi

Fa indsigt i, hvordan du kan forebygge kalk, bl.a.
i vitale installationer. Hor ogsd, hvordan en EPD
(miljevaredeklaration) kan give din boligforening
et staerkt veerktoj i arbejdet med klimadokumen-
tation og gren finansiering. Du kan ogsad here om
et nyt digitalt beregningsveerktoj, hvor du kan se
dine konkrete besparelse i bade kroner og CO2
for den enkelte ejendom.

Jeanette Duus, Rockpanel

K1.11.40 - 11.50
Udvendig efterisolering. Spar pa

Direktor Simon Serensen, Lagur . . .
g energien og bidrag til at reducere

CO2-udledningen
K1.9.45-10.05 - Udvendig efterisolering er i langt de fleste tilfsel-
HOFOR szienker fremlﬁbstempe- \ de den byggeteknisk bedste lgsning, nar der er
raturen pa f]ernvarmen - hvilke \%" | behov for at energirenovere. Hor om de mange

lgsninger til udvendig efterisolering, mens du
‘] samtidig kan forbedre indeklimaet, reducere risi-
ko for fugt og skimmel og bevare udseendet pa ejendommen.

udfordringer har det for ejendom-
mens varmecentraler?

De fleste ejendomme opfort efter 1995 vil

med mindre justeringer kunne klare de lavere

fremlgbstemperaturer, nar HOFOR frem mod h
2033 saenker fjernvarmen fra 75 °C til 65 °C. AN Kl1.11.50 - 12.20

Ejendomme, der er opfort for 1995, skal forberede sig i god tid pa frem- Bliv klogere Pé 1¢sningerne i udstillerhallen inden

Tage Ludvigsen, Sto Danmark

tidens fremlobstemperaturer. Hor om hvordan ejendommen sikrer sig at frokost
kunne varme lejlighederne op i fremtiden.
Energirddgiver Peter Andersen, HOFOR Kl.12.20 - 13.00

Gratis frokost

Byg selv en frikadelle- eller fleeskestegssandwich eller nyd en vege-
tarisk ret.
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Seks simple tips til at skabe gront liv pa altanen

Er du ogsa blevet skuffet over udbyttet fra dine altankasser? Her er nogle
ideer til grentsager og krydderurter, som det naesten ikke kan ga galt med

Af Sten Thorup Kristensen

Det er blevet forar igen. P4 nogle mader
er det drets skonneste tid. Det er ikke
kun planterne, der vigner pa ny.

Foréret plejer da ogsa at inspirere
altan-ejere til at s3 eller plante et eller
andet i altankasser og potter — gerne
noget spiseligt, som man kan nyde som-
meren over og ind i efterdret.

Der er dog en risiko for, at det ikke
bliver til noget serligt. Man glemmer at
passe veksterne, og maske havde man
heller ikke gronne fingere i forste om-
gang, s& man vidste, hvad der egner sig
til formalet.

S hvad kan man gere, hvis man ikke
ved det store om at s3 og plante, men
bare gerne vil bruge nogle hyggelige
timer pé en fordrsdag til at gere altanen
klar, og resten af sesonen nesten bog-
staveligt talt nyde frugterne af det?

Vi har spurgt en ekspert, nemlig CBO
(forretningschef) i Bland Selv Fre. Her
er seks ideer fra hans side, og i hans
egne ord:

1. Basilikum

- Basilikum er en af de mest populzre
krydderurter og trives fint i en altankas-
se eller potte. Du kan forspire den in-
denders i marts-april og plante den ud i
maj, nér risikoen for frost er ovre. Den
kraever en solrig placering og jeevn van-
ding, men pas p3 ikke at overvande, da

i

rodderne ikke bryder sig om konstant
fugtig jord.

2. Purlag - perfekt til bade
forar og vinter

- Purlag er utroligt nem at dyrke og kan
sds fra marts eller plantes dret rundt
som ferdig plante. Den tiler bade sol
og halvskygge og kraever minimal pas-
ning — blot regelmassig vanding. En
ekstra bonus er, at purlog kan overvin-
tre, s3 du kan nyde den aret rundt.

3. Radiser

- Hvis du vil have hurtige resultater,
er radiser det perfekte valg. De kan sés
fra marts til september direkte i altan-
kasser, og allerede efter 3-5 uger kan

du heste dine forste sprede radiser. De
krever fugtig jord, men er ellers meget
nemme at passe.

4. Salat

- Salat som rucola eller hovedsalat kan
dyrkes fra marts til september og trives
fint i en altankasse eller potte. Den
foretreekker en solrig eller halvskyg-
get placering og kraever regelmeessig
vanding for at undg3, at bladene bliver
bitre. Hvis du sir lobende gennem sz-
sonen, kan du nyde frisk salat i flere

Netvaerk for Byens Boligfor-
eninger afholdes den 6. og

7. maj i Frihedens Idraetscenter
i Hvidovre.

Der er gratis adgang inkl. for-
plejning, men du skal booke en
billet. Scan QR-koden - eller ga
ind pa ByensBoligforeninger.dk
under 'netveerk:.

tember. Den trives bedst i halvskygge
og krever jeevn vanding for at undg3, at
den gir i stok. Den vokser hurtigt, og
du kan plukke friske blade flere gange i
lobet af sesonen.

6. Timian

- Timian er en af de mest hérdfere
krydderurter og trives i sol og veldrz-
net jord. Den kan sds i marts-april eller
plantes som ferdig plante. Timian er
torketdlende, sd den kraever ikke meget
vanding, og den kan endda overvintre

maéneder.

5. Spinat

- Spinat kan sés fra marts til maj og
igen i sensommeren, fra august til sep-

pa din altan.

sten@odsgard.dk

=4

HUSKER DU
AT FA EFTERSET
DIN ALTAN?

Som altanentreprengr i hele landet
udskifter vi mange aldre altaner med
udliggerjern, ogsa kaldet udkragede
altaner.

Faktisk anslar en rapport fra Teknologisk
Institut, at der i Danmark findes helt op
mod 50.000 altaner, hvor stalkonstruk-
tionen er gennemtzeret og slidt, og

i vaerste fald farlig at opholde sig pa.

Derfor er det vigtigt at fa undersggt, om
din altan har overskredet sin levetid og
traenger til reparation eller udskiftning.

Ring til os, og fa en snak om dit
altanprojekt pa tif. 30 15 21 09
eller skriv pa info@alument.dk

Hos Alument har vi specialiseret os

i udskiftning af eksisterende altaner og
etablering af nye skraeddersyede altan-
Igsninger i totalentreprise.

Vi tilbyder faerdige Igsninger
indeholdende:

o Altankontrol og eftersyn

e Skitsering, levering og montering af
nye altaner, der passer til arkitekturen

e Myndighedsprojektering og bygge-
ansggninger

o Altanafskeermning, vaern og foldeglas.

Alument

LBFTER ALTANLIVET TIL NYE HGJDER
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Kommune opfordrer til at fa tjekket altaner

fra konkursramt firma efter ulykke

Endnu et tilfelde med forkert monterede altaner fra virksomheden @dum
Smede & Maskinfabrik er dukket op i Aarhus. Boligforeninger med altaner
kan tjekke dokumenterne i kommunens byggesagsarkiv

Det vakte landsdekkende opsigt, da en
altan pa Peter Sabroes Gade i Aarhus
styrtede ned i september sidste &r. Nu
opfordrer kommunen andre til at f&
tjekket altaner sat op af samme firma,
som i dag er giet konkurs.

Endnu et tilfzelde med forkert mon-
terede altaner fra virksomheden @dum
Smede & Maskinfabrik er nemlig duk-
ket op. Derfor ber man {3 fagfolk til at
gennemgi monteringen af altaner, hvis
de er monteret af firmaet, lyder opfor-
dringen.

Det er en ejerforening pd Herningvej,
der hyrede et firma til at gennemga
sikkerheden af ejendommens alta-
ner. Gennemgangen viser, at altanerne
er monteret forkert. Det er ikke i over-
ensstemmelse med det projekterede. = : _

prol e &

Tjek hvem der har sat din altan op, lyder det fra radhuset i Aarhus.

Flere har brugt firmaet
Foto: Flickr / Smartdrones Aarhus’ photostream

Teknik og Milje i Aarhus Kommune er
bekendt med flere ejendomme i Aarhus,
der har fiet udfort altaner af @dum
Smede- & Maskinfabrik. Ejerne af de
pagzldende ejendomme er kontaktet
med en anbefaling om at f3 dem sikker-
heds-vurderet samt en anbefaling om
ikke at anvende altanerne, indtil det er
fastsliet, om de er monteret forsvarligt.

kunne se af dokumenter pa ejendom-
men i kommunens byggesagsarkiv,
hvem der har udfert arbejdet. Teg-
ningsmateriale kombineret med fysiske
undersagelser vil kunne afdekke even-
tuelle uforsvarlige forhold.

Aarhus Kommune kan ikke fremsege
alle altansager, hvor @dum Smede &
Maskinfabrik har varet involveret, da
virksomheden ikke stdr som ansoger i
sagerne.

I mange tilfzelde vil borgere dog selv

Det er ejers eget ansvar at f3 foreta-
get en eventuel sikkerhedsvurdering.

Anbefaler periodiske eftersyn
- Vi opfordrer til, at ejere af ejendom-
me med altaner fir undersogt, hvem
der stir bag monteringen af altanerne.
Opfordringen gelder ikke kun etage-
ejendomme, men ogsé f.eks. villaer og
ogsé kontorejendomme, lyder det fra
kommunen.

- Viser det sig, at @dum Smede &
Maskinfabrik stir bag monteringen, vil
vi opfordre til, at man hyrer fagfolk
til at gennemga sikkerheden. Samtidig
vil vi ogsd understrege, at det altid er
fornuftigt at undergive alle slags altaner
periodisk eftersyn af fagfolk, uanset
hvem der har udfert dem.

Det er den til enhver tid vaerende
ejers ansvar, at altaner er forsvarlige og
sikker at opholde sig pa, oplyser Ann
Hamborg, omradechef, Teknik og Milje.

Teknik og Miljg er herudover be-
kendt med to ejendomme med altaner
opsat af @dum Smede & Maskinfabrik
i henholdsvis Skanderborg og Odder
Kommuner. Begge kommuner er blevet
kontaktet.

-kis

Mgd altanfirmaerne Alument
og Balco Altaner pa Netvaerk for
Byens Boligforeninger

e

il O [CPTE
| -

! N
| | | ||
= . .

-
-
I
1l
S

Vi skaber plads
til livet!

Altanen giver ekstra plads til morgenkaffen,
en god bog eller hygge med vennerne.
| Nyd solen og den friske luft derhjemme.

Mad os pa Netveerksaften d. 6 maj
samt Netveerksdag d. 7 maj,
sammen med Byens Boligforeninger
- lad os tale altaner!
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Ejendomsforvaltere far nye redskaber til
at valge holdbare, harde hvidevarer

I en tid, hvor der ellers er fokus pa holdbarhed og genanvendelse, er
kab og smid vaek-kulturen i fremdrift, nar det gaelder harde hvidevarer.
Det vil parterne i et nyt samarbejde lave om pa

Héarde hvidevarer i danske boliger ud-
skiftes i dag oftest efter blot 6-8 r,
hvor levetiden i 1990’erne var 10-12 ar.

Denne udvikling skal nu vendes
gennem et nyt samarbejde med flere
led af veerdikeden, stottet af Closing
Loops, som er finansieret af Danmarks
Erhvervsfremmebestyrelse og EU. Det
oplyser Teknologisk Institut i en presse-
meddelelse.

Mailet er at skabe konkret viden og
derved fundamentet for mere ressour-
cebesparende og klimabevidste beslut-
ninger om vedligeholdelse og reparation
af hirde hvidevarer i lejeboliger.

Centralt i samarbejdet star udviklin-
gen af et nyt Ecovalg-verktej. Verktajet
skal give udlejere og administratorer et
oplyst grundlag for at treffe beslutnin-
ger om vedligeholdelse, reparation eller
udskiftning.

- Ved at forleenge hirde hvidevarer-
nes levetid forventer vi at kunne opnd
klimagevinster. Vores indledende ana-
lyser viser et betydeligt potentiale for
at reducere klimabelastningen gennem
oget fokus pa reparation og vedligehold.
Det kraever, at vi @ndrer den made,
beslutninger om udskiftning treeffes pa

i dag, siger Andreas Egholm Kirt, pro-
jektleder fra Teknologisk Institut.

Det oplyste valg

Leverander og reparater, SAI Danmark
A/S, er initiativtagerne til projektet og
onsker gennem projektet at fremme det
oplyste valg.

- Vi har mange héb for dette projekt.
Det 8bner méske deren for en nytaenk-
ning omkring brugen af hirde hvide-
varer. Det kan potentielt veere mindre
tiltag, der gor, at levetiden forlenges,
forklarer Niels Kehler, CEO i SAI Dan-

mark.

- Ved at vi fir konkrete tal pd, hvilke
besparelser der kan opnis, kan vi
nemmere hjzlpe beslutningstageren
til at treeffe et oplyst valg og tage
stilling til klimabesparelserne, for de
udskifter deres harde hvidevarer, fort-
setter han.

Styrker grgnne valg

Indledende livscyklusanalyser (LCA)
fra Teknologisk Institut viser, at der kan
opnés betydelige CO2-reduktioner ved
at forleenge levetiden pé de eksisterende
hirde hvidevarer, fremfor at investere i
nye produkter.

Det udviklede varktej vil inkludere
beregninger af klimabelastningen fra
bade de indlejrede materialer og drif-
ten, hvilket skal give et solidt videns-
grundlag, der inkluderer bade klima-
belastning og gkonomi for at traeffe
oplyste beslutninger.

- Undersogelsen vil bidrage med
veerdifuld indsigt i, hvordan strategisk
levetidsforleengelse gennem systematisk
vedligeholdelse og reparation kan vere
afgorende for at reducere den samlede
klimabelastning, siger Maria Preilev
Hansen, forretningsleder fra Teknolo-
gisk Institut.

Adfzerd i centrum

En omfattende kvalitativ undersegel-
se skal afdekke, i hvilket omfang og
hvorfor de harde hvidevarer i givet fald
udskiftes tidligere end nedvendigt. Un-
dersegelsen ser pd bade lejernes og be-
slutningstagerens holdninger og adfeerd.
Resultaterne skal bruges til at udvikle
mélrettede metoder til at gge incita-
mentet for at reparere og vedligeholde
harde hvidevarer.

Projektet omfatter bade ejendomsad-
ministratorer, bygningsejere og service-
virksomheder samt Teknologisk Institut
som vidensinstitution. DEAS og AKF
Holding deltager fra den professionelle
udlejningssektor, mens SAI Danmark
bidrager med ekspertise inden for le-
vering, service og reparation af harde
hvidevarer. -stk
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Mindst tre milliarder kroner ndede der at blive opkraevet i moms pa renovation hos kommuner-
ne, for Ostre Landsret sagde stop. Nu skal kommunerne finde ud af at fa pengene tilbage - og
kompensere de enkelte husstande for merudgiften.

Der kan vare penge pa
vej tilbage fra gamle
renovationsgebyrer

Indtil for nogle ar siden lagde nogle renovations-
selskaber moms pa deres regninger til
kommunerne. Efter en landsretsdom er disse
momsbelgb nu pa vej retur - via kommunerne og

ud til forbrugerne

Af Dan Bjerring, Christiansborg

Landsskatteretten traf den 21. oktober
2020 en rekke afgorelser, som betyder,
at kommuner IKKE kan anses for at
vere momspligtige i forbindelse med
levering af renovationsydelser til private
grundejere, herunder ejer- og andelsfor-
eninger.

3. november 2023 offentliggjorde
Skattestyrelsen et ‘styresignal’, som an-
drer praksis for de omfattede ydelser i
overensstemmelse med Landsskatteret-
tens kendelse.

Nzaermere fastsatte betingelser
Det har fiet Lars Boje Mathiesen (BP)
til at bede skatteminister Rasmus Stok-
lund (S) redegere for, hvor mange pen-
ge borgerne samlet set har betalt for
meget pé grund af den ulovlige moms
pa affaldsgebyr.

Ministeren oplyser i sit svar, at fordi
der ikke skal opkreeves moms af renova-
tionsydelserne, kan kommunerne sege
den for meget betalte moms tilbage ‘pa
en rekke narmere fastsatte betingelser’.

Uberettigede krav

Ifplge ministeren er Skattestyrelsen i
gang med at gennemga de modtagne til-
bagebetalingskrav, som for indtil videre
er pa cirka tre mia. kr.:

- Dette beleb afspejler udelukkende
de modtagne krav, og at der heriblandt
kan vere krav, som er helt eller delvist
uberettigede. Der kan eksempelvis vaere
opgjort krav pd moms, hvor der ikke er
taget hejde for, at nér der ikke leengere
er moms pé renovationsydelsen, er der

heller ikke fradragsret for moms pa
indkeb, hvilket betyder, at kravet skal
nedsettes som folge af den fordel, der
har veeret ved fradraget, oplyser Rasmus

Stoklund.

Ugrundet berigelse
Der er omvendt ogsd modtaget krav,
hvor der udestdr en opgerelse af kra-
vets storrelse, og for at sikre at tilbage-
betalingen ikke udger en ‘ugrundet
berigelse’ for kommunerne, er det en
betingelse, at kommunerne sikrer, at
den tilbagebetalte moms tilbagefores til
forbrugerne:

- Det er op til den enkelte kommune
at tilrettelegge, hvordan dette gores,
slutter skatteministeren.

bjerring@odsgard.dk

Netvaerk for Byens Boligfor-
eninger afholdes den 6. og

7. maj i Frihedens Idratscenter
i Hvidovre.

Der er gratis adgang inkl. for-
plejning, men du skal booke en
billet. Scan QR-koden - eller ga
ind pa ByensBoligforeninger.dk
under 'netveerk’.

Affaldssystemer
og meget andet

Til boligselskaber og boligforeninger
samt store virksomheder og kommuner

PRI Sl e i,
s B

Nedgravede affaldscontainere ved Operaparken, Euro Grobe

Overjordiske, Euro Line Semi nedgravede, Euro SPP

VI LEVERER

(3 Affaldssystemer
inde og ude

& Duftblokke
€ Parkudstyr
6 Postkasser

€& service, reparation og vask

Besag vores hjemmeside for
mere information og fa et
overblik over vores avrige
produkter.

Slut med store opstartsinvesteringer! Med vores finansie-
ringsmodel kan | implementere avancerede affaldssystemer
uden store start udgifter. Fordel finansieringen over tid og
friger likvider til andre formal.

Siden 1992 har Euro Group leveret affaldslgsninger til boligfor-
eninger, virksomheder og kommuner. Vi tilbyder nedgravede
og overjordiske containere, indendgrs affaldssortering samt
cykelstativer, postkasser og parkudstyr.

Se vores sortiment pa hjemmesiden - vi radgiver dig hele
vejen fra idé til faerdig losning.

Service, reparation og vask

Vi udferer det arligt lovpligtige eftersyn pa fuldt nedgravede,
delvist nedgravede og overjordiske beholdere. Vi udfgrer ogsa
vask af affaldssystemer med vores vaskevogne

Vi har eget vaerksted som ger det muligt at udfgre service og
reparationer hurtigt og effektivt.

Euro Group

Administration, produktion og lager: Agerskovvej 11, 8362 Harning
TIf. 8651 2116 - mail@eurogroup.dk - www.eurogroup.dk
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Danske forskere kombinerer

solceller og vinduer

Et internationalt forskningsprojekt med deltagelse fra Syddansk Universitet har udviklet
gennemsigtige solceller med rekordbrydende effektivitet. De nye vinduer kan bade lukke
lys ind og producere stroam - en teknologi, der kan forandre bygninger i byer verden over

Forskere fra det EU-stgttede CitySolar-
projekt er klar med en ny teknologi, der
kan forvandle almindelige vinduer til
stremproducerende enheder uden at ga
pa kompromis med deres gennemsigtig-
hed. Det oplyser SDU (Syddansk Uni-
versitetscenter) i en pressemeddelelse.

Med en effektivitet pd 12,3 % og en
gennemsigtighed pa 30 % har holdet sat
en verdensrekord for transparente sol-
celle-moduler. De gennemsigtige solcel-
ler fungerer ligesom forarsbegens blade
— de lader sollys passere, men heoster
samtidig energi fra solens striler.

- Transparente solceller kan blive det
naste store skridt inden for bygnings-
integrerede energilgsninger, forklarer
professor Morten Madsen fra Syddansk
Universitet, der er en af negleforskerne
bag projektet.

Udnytter eksisterende
glasflader

Transparente solceller er yderst attrak-
tive, da de loser en reekke grundleggen-
de problemer: De fungerer bide som

almindelige vinduer, der lukker lys
ind, og samtidig producerer de elektri-
citet.

Denne dobbeltfunktion betyder, at
bygninger kan generere energi uden at
ofre arkitektoniske kvaliteter.

- De store glasfacader, moderne kon-
torbygninger har, kan dermed udnyttes
til energiproduktion uden at kraeve

Solcellevinduerne er endnu ikke
sa gennemsigtige, at de kan
bruges som almindelige vinduer

i stuer eller andre opholdsrum.
Men de kan vare egnede til f.eks.
soveverelser eller badevarelser.
Foto: PR fra SDU

srvw 3|
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ekstra plads eller szrlige konstruktioner,
pointerer Morten Madsen.

Samtidig dbner teknologien op for, at
energi produceres, hvor den bruges — i
modsatning til fjerne solcelleparker
producerer disse vinduer energi direkte,
hvor den forbruges, hvilket reducerer
transmissionstab og behovet for omfat-
tende @ndringer i elnettet.

Vigtigt problem lgst

Indtil nu har problemet med gennem-
sigtige solceller vaeret to modsatrettede
krefter: Effektivitet og gennemsigtig-
hed. De gennemsigtige solcellevinduer
har ikke veeret i stand til at absorbere
nok energi til at generere tilstreekkelig
elektricitet. Omvendt har de effektive
vinduer ikke varet gennemsigtige nok.

Men det problem har CitySolar-pro-
jektet nu lgst. CitySolar-projektet har
dermed potentiale til at forandre byg-
ningssektoren, der stir for en stor del af
EU’s energiforbrug.

- Vi bevaeger os mod sikaldte nasten-
nul eller nul-energibygninger, men med
denne teknologi kan vi faktisk gé videre
og skabe energiproducerende bygning-
er. Det er et enormt marked, forklarer
Morten Madsen.

Billig lgsning

Teknologien, der kombinerer to typer
solceller — perovskite og organiske
solceller — udnytter forskellige dele af
lysspektret.

Tid til nye vinduer & dore?

Energioptimer og fremtidssikre jeres ejendom
med kvalitetsprodukter fra Danmarks storste

vinduesproducent.

Vi har mere end 50 ars erfaring med at radgive og

hjelpe boligforeninger med at finde den rette Igsning til
bade sma og store projekter.

Kom og hgr om innovative og energioptimerede vinduer
og dgre fra vindblaeste Thy til arrangementet “Netvaerk

for Boligforeninger” den 6. og 7. maj.

Vi gleeder os til at hgre om jeres vinduesprojekter!

Laes mere paidealcombi.dk

idealcombfj

Vinduer. Udviklet, testet og produceret i Thy
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Professor Morten Madsen, der er med til at udvikle solcellevinduerne, i sit varksted pa SDU. Foto: PR fra SDU

Perovskite-delen absorberer neer-
ultraviolet lys, mens den organiske del

absorberer ner-infraredt lys, hvilket ef-
terlader det synlige lysspektrum relativt

uberort.

- Kombinationen af organiske solcel-
ler og perovskite har den fordel, at de
to typer kan justeres til at absorbere
forskellige bolgeleengder af solens stré-
ler, forklarer Morten Madsen.

- Tandemsolcellen hester hovedsage-
ligt energi fra solens infrargde og ultra-

violette striler, men ikke det synlige lys,
hvilket gor det muligt at sette nye stan-
darder for effektivitet i semi-transpa-
rente solcellevinduer, forklarer Morten
Madsen videre.

Mineralet perovskit har vist sig ikke
blot at vere ultrabilligt, men ogsd eks-
tremt effektivt, ndr det gelder om at
omdanne solens striler til elektricitet,
ogsa nér det gelder den ultraviolette
del af lysspektret. Ogsa organiske sol-
celler, der bestar af kulstofbaserede ma-

terialer i helt tynde plastiklag, er billige
at fremstille.

- Der er dermed tale om en teknologi
til en yderst fornuftig pris, siger Morten
Madsen, der dog understreger, at den
kommercielle udfordring primert ligger
i at balancere pris, ®stetik og effektivi-
tet.

Dialog med vinduesfirmaer
Selvom der kreves yderligere investe-
ringer for at bringe teknologien til et

Pa Netvaerk for Byens Bolig-
foreninger kan du mgde Ideal
Combi, Vestegnens Vinduer og

Daloc, der har lgsninger for

henholdsvis vinduer og dgre

kommercielt niveau, mener Morten
Madsen, at teknologien har en lys frem-
tid.

- Vi er i dialog med folk i branchen
om det neeste skridt. Vi kan opskalere
det, vi har, men har brug for forret-
ningspartnere. Og s er der stadig forsk-
ningsmassige forbedringer, vi kan opni
- i den sammenheng er det dog vigtigt
at tilfeje, at vi ved, hvor udfordringerne
ligger og har en klar ide om, hvordan vi
overkommer dem, forklarer han.

Byens Boligforeninger har forgaves
forsogt at f3 en kommentar om, hvornar
solcellevinduerne ventes klar i handlen,
og om teknologien vil blive endnu bed-
re, si anvendelsesmulighederne bliver
flere. Hvis vi fir en kommentar efter
deadline, kan du leese om det pa byens-
boligforeninger.dk

Vi erfarerer dog, at SDU har faet fle-
re serigse henvendelser fra store vindu-
esfirmaer, der gerne vil samarbejde.

-stk

Nye dore og vinduer til tiden

Med over 30-ars erfaring har vi stor ekspertise i udskiftning af alle
slags vinduer og dgre hos boligforeninger.

Vi tilbyder gratis radgivning og tilbud til jeres boligforening.

Arbejdet udfgres ud fra godkendt tidsplan og en bolig vil blive
feerdiggjort af tamrerformanden og hans team indenfor 1-2 dage.

VESTEGNENS
VINDUER A/S

Kontakt os for et gratis radgivningsmede
Telefon: 4396 6063 -+ Mail: bh@bhbyg.dk

www.vestegnensvinduer.dk
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Trustpilot:
https://dk.trustpilot.com/review/
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Smart-belysning kan
give endnu stgrre energi-
besparelse end LED-lys

Mange har skiftet til lavenergiparer. Men
der er endnu mere at hente ved at installere
smart-belysning, der kan justere lysstyrken
efter behov, viser en undersggelse fra

producent Philips Hue

Mange tror, at LED-lys er den ultimati-
ve lgsning til at spare energi i hjemmet,
men en ny undersggelse fra Philips Hue
viser, at smart-belysning tager energi-
effektivitet til et helt nyt niveau. Det
skriver selskabet i en pressemeddelelse.

Undersggelsen, der er baseret pa data
fra over en million smart-lyspeerer i
Europa, viser, at smart-belysning kan re-
ducere energiforbruget med op til 37 %
sammenlignet med lignende ikke-smart
LED-perer.

- Vi kender alle de gode energispare-
tips om at vaske tgj om natten, seenke
temperaturen i hjemmet og skifte til
LED-lys. Men mange er ikke klar over,
at man med smart-belysning i det lange
lgb faktisk sparer mere p3 elforbruget,
end man gor med almindelige LED-
parer, siger Andreas Bahnsen, nordisk
produktchef hos Philips Hue.

Sluk pa mobilen
Med smart-lysparer er det muligt at
skrue ned for lysstyrken, ndre farve-

indstillinger, sztte automatiserede
timere og slukke alt lys fra et enkelt
kontaktpunkt, selv nr man ikke er
hjemme. Funktioner, der alle bidrager
til at reducere energiforbruget, lyder
det fra Andreas Bahnsen.

- Ved at skrue lyset ned til bare 75 %
i styrke kan man allerede se en reduk-
tion af energiforbruget. Sammenligner
man med en LED-pere, der lyser pa
fuld kraft, er der altsd en vesentlig
energibesparelse at hente med smart-
lys, siger han.

Undersogelsen viser, at smart-lys-
perer kun lyser med fuld kraft i 40 %
af den samlede tid, lyset er teendt, mens
den resterende tid foregér i en energi-
besparende tilstand med dempet be-
lysning.

Derudover viser undersggelsen, at
farveindstillingerne red, bld og gren
giver storre energibesparelse end hvidt
lys.

Smart-belysning krever, at smart-
parerne er tilsluttet strem hele tiden

for at kunne opretholde trédles forbin-
delse. Alligevel viser undersogelsen, at
stremforbruget i standby-tilstand opve-
jes af den samlede energibesparelse ved
smartlys.

- Man kan fristes til at tro, at smart-
lyspaerer bruger mere strom, fordi de
bruger strom, nar de er i standby. Men
ser man pd det samlede energiforbrug
og de energibesparende funktioner, s
er der fortsat storst energibesparelse
med smart-lys pa trods af stremforbru-
get i standby-tilstanden, understreger
Andreas Bahnsen.

Om undersggelsen
Undersogelsen er foretaget af Philips
Hue og inkluderer data fra over en

Netvaerk for Byens Boligfor-
eninger afholdes den 6. og

7. maj i Frihedens Idraetscenter
i Hvidovre.

Der er gratis adgang inkl. for-
plejning, men du skal booke en
billet. Scan QR-koden - eller ga
ind pa ByensBoligforeninger.dk
under 'netvaerk".

million tilsluttede Philips Hue-peerer
i Europa. Undersogelsen fokuserer pa
de energibesparende forskelle mellem
forbundne smart-lyspaerer over for
ikke-forbundne lyspzrer i en manuelt
kontrolleret referencegruppe.
Resultaterne viser op til 37 % energi-
besparelser for smart-lys i forhold til
referencegruppen af ikke-forbundet lys.
Energibesparelserne ved smart-lys
er opndet gennem en kombination af
reduceret teendingstid og mere energi-
effektive indstillinger, som opvejer
stremforbruget i standby.

-stk

ECO EJENDOM tilbyder:

Gratis besigtigelse og konkret uforpligtende tilbud af fibernet

Standard installation fra Globalconnect til o kr.
Med abonnement fra 189 kr. 1000/1000 mbit

Fa op til 400 kr. pr. bolig til forbedringer med vores voucherordning

Hor mere om jeres fordele: 70 30 55 53 eller skriv til os:
info@ecoejendom.dk Lzaes mere: www.ecoejendom.dk
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Ny hjemmeside hjalper

til at forebyqgg

e

katastrofale tagbrande

som en udlgber af den store brand i Vanlgse
for fa ar siden har brandsikringsinstitut
samlet en rekke gode rad - henvendt til bade
bestyrelsesmedlemmer i boligforeninger,
administratorer og handvarkere

Det burde veere en menneskeret at have
et brandsikkert tag over hovedet. Det
mener Dansk Brand- og sikringsteknisk
Institut (DBI).

Men desverre er virkeligheden, at
mange bygninger er opfort eller ved-
ligeholdt p4 en médde, der gir ud over
brandsikkerheden. Derfor har DBI lan-
ceret kampagnen 'Brandsikre Tage’, der
samler den vigtigste viden om brandsik-
ring af tage i et lettilgaengeligt format
pa hjemmesiden Brandsikretage.dk.

Sitet henvender sig til to mélgrupper:
Dels til hdndverkere, der arbejder med
at bygge og renovere tage, og dels til
bestyrelsesmedlemmer eller administra-
torer i en etageejendom, der skal i gang
med et tagprojekt.

Flere malgrupper

Til hindvaerkerne har DBI opdateret

og udbygget sin guide til, hvordan en
lang reekke forskellige tagtyper kan
bygges eller renoveres brandsikkert og
lovligt ifelge BR18. Til alle tagene herer
tegninger, eksempler, instruktioner og
materialelister.

Til bestyrelserne eller administrato-
rerne, der skal i gang med et tagprojekt,
har Brandsikretage.dk samlet en rekke
gode rdd til, hvordan man kan komme
godt i mél med at f& nyt, brandsikkert
tag over hovedet.

- Vi har de senere ar set alt for mange
eksempler pa tagbrande, der endte med
at blive sterre, end de burde. Vi kan
desverre ikke helt undgé tagbrande,
men jeg haber, at kampagnen kan vere
med til at sette fokus pd brandsikker-
heden i etagebyggeri, s vi sikrer liv og
verdier og undgir, at en tagbrand spre-
der sig unedigt, siger DBI's markeds-
chef for byggeri, Brian V. Jensen.

Kampagnen blev lanceret den 25.
marts, som var tredrsdagen for den store

Brian V. Jensen fra DBI er i gang med en optagelse til den nye hjemmeside. PR-foto

tagbrand i Vanlese, der pd tragisk vis
gjorde 130 familier hjemlose.

Flere fejl og mangler

At det kunne g sé galt, skyldtes forst
og fremmest, at taget ikke var konstru-
eret og vedligeholdt som angivet i den
oprindelige byggetilladelse. Allergverst
manglede der adskillende vaegge i spids-
loftet, og derfor kunne branden sprede
sig i hele bygningens leengde.

Samtidig passerede underbreedderne
i tagkonstruktionen brandveggen, og
brandveeggen var ikke fort ud i tag-
foden, hvilket ligeledes medvirkede til
en hurtigere brandspredning. Endelig
var bygningen opfert med ventilerede
hulrum, der passerede skellene mellem
lejlighederne, hvilket ogsd gjorde, at
branden kunne sprede sig.

- Vi ser igen og igen, at de brandmzes-
sige adskillelser og opdelinger enten er
forkert udfert eller helt mangler. Det
er ogsa en klassiker, at hdndveerkerne
ikke har brandtetnet gennemforinger
af f.eks. ledninger og fjernvarmeror or-
dentligt. Desuden ser vi en forkert brug
af undertag, nir tagrummet anvendes
som depot eller oplagsrum, siger Brian
V. Jensen.

Kampagnen er blevet til med stotte
fra Grundejernes Investeringsfond (GI).
Guiden til hdndveerkere bygger pa en
tidligere version, men er i forbindelse
med projektet opdateret og udbygget
med den nyeste viden og til de galden-
de love og regler. -stk

Pa Netvaerk for Byens Bolig-
foreninger fortaeller direktor
Lars Mgller Petersen om erfa-
ringerne fra Vanlgse-branden

STRAF ELLER BONUS?

For hgj returtemperatur
belaster foreningens gkonomi.

Optimér jeres Igsning og vend

straf til bonus.

Skal vi tage en snak om

mulighederne?

Ring 77777070
Mandag - fredag 09.00 - 15.00

Brunata

Use Energy with Care




AB Taarnparken,
Roskilde

Vil du have gratis inspiration og
viden om facaderenovering?

Rockpanel og ROCKWOOL leverer unikke produkter og systemer af
brandsikker og holdbar stenuld med uendelige designmuligheder.

| feellesskab vil vi gerne invitere os selv pa besgg i jeres boligforening,
hvor vi vil byde pa en sandwich og et inspirerende og oplysende
indleeg om mulighederne for at facade- og energirenovere med vores
facadebekleedning og -systemer. Man kan blandt andet opna mindre
energiforbrug, mindre vedligeholdelse og en designfrihed hvor kun
fantasien seetter graenser.

Lyder det interessant? Skriv til info@rockpanel.dk — sa kontakter vi jer
og aftaler neermere.

Du kan ogsa bestille vores gratis inspirationsbog om facaderenovering
af etagebyggerier her:

Rockpanel.dk/renovering-af-etagebyggeri

m Rockpanel



