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Boligadministratorerne informerer

Her falger vores seneste nyhedsbrev, der deles med alle bestyrelsesmedlemmer i
foreninger i vores administration via Probo. Nyhedsbrevet kan tillige som oftest findes

pa vores hjemmeside.

Hvis der er spagrgsmal og kommentarer til nyhedsbrevet, eller hvis noget af eller hele
nyhedsbrevet gnskes delt med foreningens beboere, kan man som altid henvende
sig hos sin seedvanlige kontaktperson hos Boligadministratorerne for overbringelse af

dette.

Nyhedsbrevets "redaktion” kan ogsa kontaktes, for eksempel hvis du har ideer til
emner i fremtidige nyhedsbreve eller hvis nyhedsbrevet gnskes modtaget pa anden

vis. Kontakt da Allan Rigelsg via mail til ar@boadm.dk.
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Boligreguleringsloven § 5 stk. 2.

Debatten om 5.2-reglen i boligregule-
ringsloven fortseetter og skaber selv-
falgelig stadig bekymring blandt lan-
dets andelsboligforeninger og andels-
havere. Der er ikke kommet reelt nyt
ud om de igangveerende politiske
forhandlinger, siden vi senest informe-

rede om problemstillingen.

Vi ma alt andet lige vaebne os med
talmodighed, og laene os op af den
udtalelse som boligminister Kaare
Dybvad Bek er kommet med, hvorved
han har lovet, at det ikke er andelsha-
verne, som skal betale prisen for det
indgreb, der forventeligt bliver lavet
mod boligspekulanters opkgb af udlej-

ningsejendomme.

| december foreslog han saledes, at

andelsboligforeninger skal have mulig-
hed for at fastfryse deres valuarvurde-
ringer. Dette for at modvirke et eventu-

elt prisfald pa andelsboligerne.
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Men hvad vil det i grunden betyde, at
valuarvurderingen fastfryses, er det
selve vurderingen, der fastfryses, eller
er det seneste andelsveerdiansaettel-
se? Og hvad med igangvaerende
vedligeholdelses- hhv. forbedringspro-
jekter, vil de kunne tilleegges den

fastfrosne valuarvurdering?

Et neerliggende alternativ til en fast-
frosset valuarvurdering kunne veere, at
indfgre en fredningsbestemmelse som
den, der allerede er i andelsboligloven,
hvorved en andelsboligforening efter et
byfornyelsesprojekt til enhver tid kan
beregne sig samme pris for andelen,
som der lovligt kunne beregnes umid-
delbart inden gennemfgrelsen af
byfornyelsen. En sddan model vil
skabe bade genkendelse og lgse
udfordringerne med igangveerende
som fremtidig vedligeholdelse hhv.

forbedring af ejendommen.
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Men ingen kan altsa pa nuveerende
tidspunkt sige noget om, hvorvidt
boligreguleringsloven overhovedet
bliver eendret, hvad andringerne i givet
fald vil veere for nogle og i denne
sammenhaeng vigtigst af alt, hvad det

vil betyde for landets andelshavere.

Som andelsboligforening er det naer-
liggende at forsgge at forholde sig til,
om der er noget man kan ggare for at
forberede foreningen i forhold til et evt.
indgreb, men kan man det, nar man
ikke ved om der overhovedet kommer

et?

Man kan om ikke andet, for at sikre sig
det absolut hgjest mulige beregnings-
grundlag, sgrge for, at den valuarvur-
dering man har, nu ogsa er opdateret.
Hvis man som forening i dag bruger
den offentlige vurdering eller anskaffel-
sesprisen som veerdigrundlag, kan
man som en gardering fa foretaget en
valuarvurdering, og de, der ikke har
faet foretaget en vurdering inden for de

seneste maneder, kan evt. hos deres
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valuar fa afklaret om ejendommen er
steget i veerdi siden den seneste
vurdering blev foretaget. Sidstnaevnte
er selvfglgelig seerlig aktuelt for for-
eninger, der har gennemfart veesentli-
ge forbedringer af eiendommen siden

seneste vurdering.

Da vi ikke kender til udfaldet af en
eventuel loveendring, kan vi ikke med
sikkerhed vide, om bare det at have en
opdateret valuarvurdering er tilstraek-
keligt — for en potentiel loveendring kan
i teorien ogsa teenkes som en fastfrys-
ning af den senest fastsatte andels-

veerdi/anvendte valuarvurdering.

Skal man vaere pa den sikre side, bar
man derfor, hvis man modtager en
vurdering hgjere end den, der udgar
grundlaget bag seneste andelsveerdi-
ansaettelse overveje at fa afholdt en
generalforsamling for fastsaettelse af
ny andelsveerdi, alt forinden et kom-
mende lovindgreb. Der foreligger
desveerre p.t. ikke naermere oplysnin-

ger om, hvornar et endeligt lovforslag
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forventes at foreligge og dermed heller 4. Mulighed for andelsboligforeninger
ikke oplysning om, hvornar lovaendrin- for at fastfryse deres valuarvurde-
gen vil blive sat til afstemning og ring.

efterfglgende treede i kraft. Forhandlin-

gerne er som oplyst i fuld gang og der Regeringen har vurderet, at virkningen
er af flere omgange fremkommet nye af ovennaevnte bliver pad mindre end
udspil fra regeringen, seneste udspil er 10-15%, brancheforeningen Ejendom
sammensat af disse hovedelementer: Danmark vurderer veerditabet til at

blive ca. 25%.

1. En syvarig karensperiode for an-

vendelse af 8§ 5 stk. 2 fra kgbet af Vi fglger naturligvis med i udviklingen
en ejendom. og orienterer igen, nar der er kommet
2. Grgnt energikrav, hvor ejendomme yderligere afklaring.

skal have en energimaerkning i ka-
tegorien C mod i dag D, far udleje-
ren kan anvende § 5 stk. 2.

3. En ’huslejebremse”, hvorefter
ordet veesentligt fjernes fra lovtek-
sten, som nu lyder "Ved lejeafta-
lens indgaelse ma lejen for lejemal,
der er gennemgribende forbedret,
ikke fastseettes til et belgb, der
veesentligt overstiger det lejedes
veerdi”. | retspraksis tolkes det som

en forskel pa 10%.
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| uge 4 sker der nogle veesentlige
aendringer i Probo, idet bade bilags-
godkendelsen samt visningen af gko-

nomiske data forbedres.

Andringerne sker som led i, at vi, sam-
men med de gvrige administratorer,
der i dag anvender ProBo, lgbende
tager gode forbedringsforslag fra
bestyrelser og beboere op med Prose-
do, for at sikre, at vi fortsat kan stille de
bedste digitale vaerktgjer pa markedet
til jeres radighed, som en del af admi-

nistrationen hos os.

De vigtigste fordele med den nye

version af bilagsgodkendelsen er:

* Bedre visning af bilag til bestyrel-

sens godkendelse.
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« Let handtering af udleeg til besty-
relsens godkendelse.
* Godkendelse af bestyrelsens egne

dokumenter.

De vigtigste fordele med den nye

visning af gkonomiske data:

» Visning af foreningens gkonomiske
data sker hurtigere og mere over-
skueligt.

* Brugervenligheden forgges, og
visningen fungerer pa alle mobile

enheder.
Se mere om andringerne i de flyers

som findes som bilag til dette nyheds-

brev.
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Vi har i Handbogen for "Min Boligfor-
ening” udgivet en artikel om det gode
foreningsliv, som vi ogsa finder rele-
vant at dele her i vores nyhedsbreuv.
Foreningslivet er sa integreret en del af
Danmark, at det sammen med frivillig-
hed indgar som en af de 10 vigtigste
veerdier i den store Danmarkskanon
med de samfundsveerdier, traditioner
0og beveegelser, vi er formet af og
feelles om, og som er veerd at tage

med ind i fremtidens samfund.

Nar man bor i en andelsbolig eller en
ejerlejlighed, bor man i en forening, der
ikke alene har til formal at foresta
driften af den ejendom, der anvendes
til beboelse for foreningens medlem-
mer, formalet er ogsa at saette de ydre
rammer for eiendommens boliger og
for livet i foreningen i det hele taget.
Foreningen har derved en vaesentlig
indflydelse pa medlemmernes hverdag

og hjem. For de fleste danskere er ens
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hjem et meget vigtigt sted, det er med
til at definere os som mennesker, og
derfor forandrer, indretter og udsmyk-
ker vi vores hjem, sa de afspejler
hvem, vi er, og hvilke veerdier, vi star
for. Hlemmet er det sted, vi slapper af,
laver ingen ting, lader op, kort sagt
stedet vores liv forankres. Hiemmet er
varme, sikkerhed og hygge - en feest-

ning, der beskytter os i det daglige.

Et godt hjem, er ikke noget man bare
kan kgbe, det er noget, man skaber —
det gaelder savel hiemmet bag de 4
veegge, som de ydre rammer, altsa
selve foreningen og livet i denne.
Medlemmer af en boligforening bar
derfor prioritere ressourcer pa opbyg-
ning og bevaring af det gode forenings-
liv, pa samme made, som man bruger

ressourcer pa sit eget hjem.

Et godt naboskab, ligger lige for, nar vi

taler om foreningslivets betydning for
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opfattelsen af ens eget hjem. Nabo-
skabet fremhaeves ofte som noget af
det, der har starst betydning for, om
man trives og faler sig tryg, dér hvor
man bor. Der er mange fordele ved at
bo teet pa andre mennesker — f.eks. i
etagebyggeri — en af dem er den
gleede og tryghed, som gode naboer
kan give i hverdagen. | en boligfor-
ening er naboskab ikke alene afgreen-
set til dem, man lige deler hjemmets
vaegge med, men tillige alle andre, der

har sin gang i og omkring foreningen.

Alle i foreningen er med til at danne
foreningens liv, og nar ens hjem er
med til at definere os som mennesker,
betyder de ydre rammer og foreningen
som helhed ogsa noget for rigtig man-
ge personer. Den ejendom man bor i,
synes i hgjere grad end tidligere, at
blive betragtet som et personligt visit-
kort, noget man gnsker at kunne bo i
med stolthed. Derfor gar stadig flere
foreninger op i, at deres ejendom
fremstar praesentabel og attraktiv.

Netop i disse ar er der mange andels-
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bolig- og ejerforeninger som ggar en
yderst aktiv indsats for at stimulere det
gode foreningsliv gennem etablering af
legepladser, petanquebaner, urtehaver,
feelleskagkkener og andre feellesaktivi-
tetsarealer og -rum til glaede for bebo-
erne. Sadanne installationer er med til
at skabe et levende feellesskab og
foreningsliv, og det far ejendommen til
at fremsta mere indbydende. En ejen-
dom med mange feelles faciliteter og et
godt socialt liv er noget, man stolt kan

vise frem.

Delegkonomi

En anden vaesentlig tendens, der for
tiden vinder indpas i understgttelsen af
et godt foreningsliv, er det, der i mo-
derne tale bengevnes som delegkono-
mi. Det at dele ting med hinanden, er
ikke et nyt feenomen, deletanken i
egentlig organiseret form stammer helt
tilbage fra 1800-tallets andelsbevaegel-
se. Det nye i forhold til den oprindelige
deletanke, er netop ordet gkonomi,
delegkonomi er nemlig grundlseggende

et gkonomisk princip. De delegkono-
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miske tiltag, der f.eks. tales mest om
som Uber, AirBnb og GoMore har alle

et betydeligt gkonomisk incitament.

Den klassiske deletanke, altsa den, der
er baret af gnsket om at dele ting med
hinanden, uden indtjening for gje, vind-
er stgrre og starre indpas i de danske
boligforeninger. Der ses biblioteker,
hvor beboere kan bytte bgger med
hinanden, feellesarealer udlagt til veerk-
steder, hvor man kan bytte og lane
veerktgj, sy- og kekkenmaskiner, og
flere foreninger er sa smat begyndt at
overveje og i mindre grad etablere
deleordninger omkring biler, trailere

m.v.

ABF (Andelsboligforeningernes Feael-
lesrepraesentation) har lavet en under-
sggelse, som viser, at det at dele ting
med hinanden flittigt bruges i de dan-
ske andelsboligforeninger. Ifglge
undersggelsen deler fire ud af ti ad-
spurgte andelshavere jaevnligt ting
med deres naboer, mens en sammen-

lignelig undersggelse foretaget af
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Dansk Erhverv har vist, at det kun er
en ud af ti danskere, der enten deler
eller laner brugsgenstande med og af
deres naboer. ABFs undersggelse
viste desuden, at landets andelshavere
kan se fordele i at dele. 75 % af de
adspurgte finder, at det er dejligt at
kunne hjeelpe hinanden, og knapt
halvdelen peger pa, at de kommer
teettere pa naboen, nar de laner ting af

hinanden.

Det falder formentligt mere naturligt i
en andelsboligforening, at dele ting
end det ggar i andre boligtyper, netop
fordi andelsboligen som boform i sin
grundstruktur er baseret pa feellesskab,
men ogsa i ejerboligforeninger opleves
en stigende interesse for at dele ting

med hinanden.

Det at dele giver altsa mange fordele,
det styrker feellesskabet, det giver
plads og besparelser. Det er neermest
kun fantasien, der seetter graenser for,
hvor delegkonomien kan integreres i

en boligforening. Bestyrelsen i den
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enkelte boligforening kan derfor med
god grund Igbende hgre foreningens
medlemmer om, hvad der matte veere
af gode ideer og interesserer for det at
dele, og sa facilitere de gode forslag,

der matte komme ind.

Sociale arrangementer

De klassiske forsgg pa at skabe liv og
sammenhold i de fleste boligforeninger
rundt omkring, har traditionelt veeret
afholdelse af arbejdsdage, julekom-
sammen og sommerfester. Mange
foreninger har over tid, oplevet en
vigende interesse og deltagelse, men
ogsa her synes der at veere sket en
udvikling, idet flere og flere foreninger
oplever stgrre succes med at skabe
feellesskab gennem f.eks. Igbeklubber,
fitness, yoga, madaftener, Skt. Hans
bal, afholdelse af foredrag hhv. bebo-
ermgder, vinsmagning, juletraesteen-

ding og meget mere.

Nar de sociale tiltag lykkes, synes
opskriften typisk at veere, at man

indledningsvist har gjort en aktiv ind-
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sats for at afdeekke hvilke interesser,
der er i foreningen, s de sociale tiltag
kan tilpasses hertil. En anden veesent-
lig ingrediens til succes synes at veere
behovet for ambassadgrer. Engage-
ment smitter og ildsjeele med gode
ideer, er ofte en forudsaetning for at fa

sparket et tiltag godt i gang.

Alt i alt er det gode foreningsliv ikke
noget, der bare kommer af sig selv —
det skal dyrkes og plejes, men nar
forst det lever, styrkes synergien,
beboernes engagement og deltagelse,

og gennem den glaeden for eget hjem.

Na der tales om drift af boligforeninger,
skal man passe pa ikke kun at fokuse-
re pa renhold og vedligehold af selve
bygningen, en forening er meget mere,
og det gode foreningsliv kan og bar
ogsa prioriteres ind i den Igbende

drift/vedligeholdelse.

Boligadministratorerne
19. januar 2020
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