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Alment boligselskab i Kgbenhavn
Administrerer ca. 13.090 boliger
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Klager over varmeregnskabet
Skimmelsager
Klager over varmen og udfordringer til varmeanlaegget

Er malerne gode nok

En foler- versus to fgler maler
Placering pa radiator
Ma man lade veere med at male om sommeren

Radioaflaesning af malere

Sa kom der varmtvandsmalere og varmeenergimalere

Krav om hyppigere fakturering
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En stor del af byggeriet pA Vestergards-
vej er muligvis®®amst af sundhedsskade-
lige skimmelsvaiipe. En familie har
keempet i to ar for at fa ejendoms-
selskabet KAB til at erkende problemet

GLOSTRUP: KAB Ejen-
domsselskabet i Glostruap
heevder, det er Familiens
levevis, der er Adrsagen til

skimmelsvampe, selvom
mélinger tyder pi noget
andet. P4 det seneste er

har meldt om ligende grel-
le eksempler pa ukontrol-
label svampevaekst.

De karpkteristiske
skimmelsvampe pibler frem
flere steder i Charlotte Julius’
firevaerelses  lejlighed  pé
Vestergandsvej. Da tapet pi et
tidspunkt blev femet viste de
sig al dmkke store dele af
vegfladen. Man ved skim-
melsvampe er sundhedsskade-
lige. Charlotte lulius er da
heller ikke & tvivl om, at de
astmalignende vejriraknings
protlemer, hun har fEet de
seneste dr, er forArsagel af
skimmelsvampene « lejlighe-
den.

Charlotte Julivs opdagede
kort tid efter lun fAytitede nd i
Noventber 2000 store vackster
af skimmelsvamp.

<

de valdsomme maengder af -

over 35 lejere tridt frem op |

grabla

Dret skal retferdigvis siges

at boligsciskabet i forste
omgang var hurtige. De reno-
verede stuen, kekkenel og ot
af wwrelserne, hvor det var
virkelig slemt, fortzeller Char-
lotte Julius.

Problemet var bare at réno-
venngen ikke hialp. Skimmel-
svamipens kom igen. Men nu
fik familien bestiende af
Charlotte Juliua hendes to tee-
nage-bern  op samleverci
Flemrning Hansen den besked
fra KAB% efendomsinspekter
John Steffensen, at det var
deres egen skyld.

- De siger, det er den méide
vi lever pi, fordi vi ikke lufter
ordentligt wl og har for Tidt
varme, siger Charlotte Julius.,

Men ifelge Charlote Julius
kan wvarmeanlzgget kun [}
varmen op pd 19 grader om
vinteren. Familicn har endda
anskaffet sig en ekstra varme-
ov. Og de mener sely, at de
Tudter meget ud,

Enn midling i lgjligheden
foretagel af Glostrup Kom
munes fekniske Forvalining
viste da ogsd, al luNfuptighe-
den var meget hay.

Dren anbeflede luftfuptg-

Et svampe-helvede

tighed). Til wads for at famili-
en fulgle alle forskrifter for
udluitning og opvarmning i
tesipericden pd en uge, viste
milingen at luftfugtigheden 14
meilem 73 og 56 RI

IKKE ALENE

Charlotte Julius har gennem
hele forlabetl fiet det ndiryk
fra LA B boligselskabets ejen-
domsmspektor John Steffen-
sen,  at de var alene om pro-
blemel. P4 et tidspunlt fik
hun dog et tip om at underss-
ge om der var andre beboere i
bebygeelsen, der havde pro-
bilemet. Hun cmdelte sedler ti
KAHS lejligheder pd Ves-
tergirdsve], Snadbjergvej og
Sportsvej. Resultatet var over-
veeldends,

- Vi er nu oppe pd 35 lejlig-
heder, hvor der er konstaterel
skimmelsvamp i udpreget
grad, siger Charlotte Julius.

Hun har samlet fotcdoko-
mentation af omfanget 1 de
eikelte lejligheder

Hendes samilever, Flem-
ming Hansen, mener, at der er
mange tlers, der har proble
mict, men at de er bange for at
stA frem, fordi de frygter gjen
domsinspektaren

- Jep kender 1l =ldre men-
nesker, der bor med fugten
drivende af vieggens, men ik-
ke tor 513 frem, siger Flem-
ming fansen

Deres burd ar, at AR selv-
folgelig bar en interesse i at

hed er 55 EF (Relativ Fug- dysse sagerne ned szrlig hvis
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Chbarlotte Julins.

der er tale om en gencrel kon-
strubtionsfefl, der berarer alle
ejendonrne

Det har ikke varet muligt a1
A en komuneatar fra ojen-
domsin »

I tiedapgs wvar Charlotte Ju- |
lius' sag appe i beboerklage
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Farste gangs installation udigser | KAB
gennemsnitlige besparelser farste ar pa ca. 14% og
gennemsnitlige besparelser pa 17% efter andet ar.

Ingen vaesentlige besparelser i fsb efter
malerinstallation.

Er der en forklaring?
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Fordelingsnaglen

KAB fsb

50% efter malere 35% efter malere

25% efter areal 35% efter areal

25% efter veerelses- haneandele 30% efter veerelses- haneandele
+ Benchmarking pa opggrelse Ingen benchmarking pa opggrelse

Eksempel pa benchmarking

Du bruger XX enheder pr. m?, gennemsnittet i afdelingen er YY enheder pr. m?.
Du bruger ZZ% mere/mindre end gennemsnittet i afdelingen.

Giver benchmarking anledning til mere bgvl?
Er boligselskaberne faglig rustet til at handtere udfordringen?
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Varmeklager
Jeg skriver til dig efter en telefonisk samtale med fsb’s hovedkontor vedrgrende min kolde stue i min 2-veerelseslejlighed.

Jeg har boet pa . siden sommer 2016. Forhenvaerende vintre har jeg oplevet kulde i lejligheden, og at mine radiatorer ikke har leveret den varme
de skulle. | ar (februar) modtog jeg til min overraskelse en regning pa 20.000kr for varme og vand, hvilket efterlod mig i gevaldig frustrering. For, hvordan kunne
jeg fa sa hagj regning, nar der knap nok kom varme ud. Den regning gjorde jeg indsigelse pa efter modtagelse, men jeg skulle fortsat afbetale ovennaevnte
belgb tilbage. Jeg @nsker ikke at komme ud for samme situation til neeste opgerelse. Stuen er det koldeste:

Siden vi teendte varmen i weekenden, har den fungeret fint i kakkenet og toilettet og veerelset, hvor min bofeelle sover. Jeg sover i stuen (som er mit
soveveerelse). Min stue er gevaldig kold, og paent sagt, er det ikke optimalt for et menneske sagar et dyr at bo i. Varmen har ikke virket i weekenden kun i de
andre rum. Jeg sover ifgrt 2 striktragjer og strampebukser. Mit gulv har ligeledes aldrig fgltes koldere. Jeg er blevet smasyg, og kan ikke forestille mig, hvordan
det vil vaere nar vinteren rigtigt pabegynder. Kan du ikke veere s@d, at undersgge denne problematik.

Jeg har flere gange snakket med ejendomskontoret i afdelingen og de kan ikke ggre yderligere end at gentagende gange forteelle mig at det er sadan der er.

Jeg har senest i dag haft en fra kontoret hjemme og kigge pa radiatoren i stuen, og han formaede at fa lidt varme i gang. Ikke til min begejstring. Ligeledes
sagde han, at jeg skulle have den pa 5 for at fa en nogenlunde varme. Det kan da ikke veere rigtigt. Der burde normalt komme en fornuftig varme ud nar man
har dem pa 3. Jeg er blevet udkert og belastet af den situation jeg star i. Jeg er pa SU og har ikke rad til at betale for en hgj varme, som leverer en varme
tilsvarende at have den staende pa 1. Jeg haber, at du vil undersgge dette yderligere. Personen der var her i dag, sagde at han ikke er klog pa dette omrade
og sagde ordret: “jeg kan ikke besvare dine spargsmal” ring til varmemalerfirmaet. Dette efterlader mig en hablgs situation, endnu en gang og derfor er mit
naeste hab dig.
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Mellem 20 til 30% af beboerne bidrager ikke
vaesentligt til opvarmning af deres bolig.

Fordelingslisten

Overraskende mange bruger stort set ikke nogen af
deres radiatorer.

10% er ikke unormalt

De fleste bruger kun stueradiatoren som den primaere
varmekilde.
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Sadan bruges radiatorerne

Entre

5000
4500
4000 +
3500
3000
2500
2000 1
1500
1000 +
500 +

Malerenheder

1 & 9 13 17 21 26 20 33 37 41 45 49 53 57 61 65 €69 73 77 81 8 89 93 97 101

Kaekken

5000
4500
4000
3500
3000
2500
2000 -
1500
1000
500

Radiatorenheder

1 3 56 7 911131517 19 2123 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49 51 53 55 57 59 61 63 65 67 69 71 73
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Sadan bruges radiatorerne

Toilet

5000
4500 +
4000 +
2500
2000 +
1500 +
1000 +

500

Malerenheder

1 4 7 10 13 16 19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52 55 58 61 64 67 70 73 76 79 82 85 88 91 94

Varelser

5000 -
4500 +
4000 +
3500 +
3000 +
2500 +
2000 +
1500 +
1000 +

Malerenheder

19 17 256 33 41 49 57 65 73 81 89 97 1056 113 121 129 137 145 153 161 169 177 185 193 201 209
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Stue

5000 -
4500
4000

o 3500

3 3000

< 2500

2 2000

= 150

= 1000

500
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16 111621 26 31 36 41 46 5 36 61 66 71 76 8 8 91 96 101 106 111 116 121
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Kan man virkelig varme sin bolig op ved kun at bruge
stueradiatoren?

Hvor varmt har man det om vinteren, nar man slukker
for alle radiatorerne?

Hvad er "overgangsperioden™?

Kan man ikke holde varmen klager man.
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Klager over varmen eller skimmelsager

© Hvad siger varmeregnskabet?

Bruges der meget eller lidt varme i forhold til resten afdelingen?
Hvordan fordeles varmen?

© Simpel analyse
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Radiatorers Vinduers

Naboer og placering kvalitet
underboeres
rumtemperatur Isoleringsgrad
Gratisvarme fra Lejlighedens
stigestrenge og placering
transmissionsror
Radiatortype
Radiatorventiler
Udluftning og
ventilation Ejendommens
varmebehov
Varmtvandsforbrug
Eget
Lejlighedens varmebehov
storrelse
Varmeanlaeggets
Pumpetryk Fremlobstemperatur tilstand, indregulering m.m.
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20 enheder pr. m?

Malerenheder: ,1575 =
: 2 . /
Varmeopgerelse for din bolig Areal: R4 78,2
/ /
/ /
Her er din varmeopgerelse for perioden 01-06-2014 - 31-05-2015 , /
/
. - ,/ - /
Du har betalt for lidt i aconto, derfor skal du efterbe/tale, j4lt 363,67 kr.
/ /
| tabellen nedenfor er beregningen af dit forbrug for din b;ifig. /
’
Se evt. forklaring pa side 4. /’ ’
7 /

Enheder ,/ // Pris pr. enhed Din udgift
Veerelseshaneandele 9.00 amjele/’ 250 0382 kr. 2.250 34 kr.
armefordelingstal 78,20 "iMﬁ: /’ 31,4004 kr. 2.455 51 kr.
Malerenheder 1.575,00 enlﬁ'ea:!er 05802 kr. 913,82 kr.
Din udagift i alt 5.619,67 kr.
Indbetalt a conto 5.256,00 kr.
Efterbetaling 363,67 kr.

Efterbetaling vil blive opkraavet sammen med huslejen i november 2015.
Hvis efterbetalingen er over 1.000 kr. deles den i tre rater (november, december 2015,
januar 2016).
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Beregn afdelingens gennemsnit

Malerenheder: 4.010.246 = 54 enheder pr. m?

Areal: ,74.007
! 1
1 1
! 1
2.d Beregning af pris pr. enhed 1 1
1 \
1 | Samlet
Fordelingsnegle Belab til fordeling || antal ’?nheder Pris pr. enhed
30 % |' 707600 2500382 kr
5 % | 740741 314004 k.

010.246,00 10,5802 kr.

Boligens forbrug = 20 enheder/m?
Afdelingens gennemsnit = 54 enheder/m?

Beboeren bruger mindre end den halve af hvad gennemsnittet af resten af afdelingen gor
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Hvordan fordeles varmen

223 Malerenheder
Afleesningen af dine varmemalere ligger til grund for denne beregning.

Radiator- Udsat Dit beregnede
Maler nr. Gl. aflesning Ny afisning Dit forbrug faktor  beliggenhed forbrug (enheder)

Veer 1 ;
Stue

Veer 2
Veer3
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Med varmeregnskabet som dokumentation

Folkebladet

1. sgKtcn

1 flere af KAB’s omkring 1.000 Igjligheder i Glostrup er dcr

med
Saﬂdbjerqu.

P

er er det cn lejlighed pi

Skru op for varmen
og luk vinduerne op!

GLOSTRUP: Det var
beslkeden fra Beboerklage-
nzevnet  til  Charlotte
Julius, der i to Ar har levet
i en lejlighed pih
Vestergdrdsvej plaget af
skimmelsvamp, som har
givet hende helbredsmzes-
sige problemer,

Charlotte Julius® sag var oppe
i Bceboerklagenwwnet i fre-
dags, den 24. januar.

Her blev det besluttet at der

skal laves nve milinger i lej-

ligheden.  Samtidip  fik

Charlotte Julius den besked, at

der skulle fyres op il 22

des, og at vinducrne skal hol-

des dbne. Idéen er, at de nye
Al skal

med tidligere mdlinger.
Charlotte Julius ved ikke

helt, hvad hun skal sige til den

afgerelse. Set fra hendss side
et der ikke s4 meget nyt i don.

- Det er jo lidt af et para-
dokx. ndr man slet ikke kan [@

op pd de grader.

Det kan udmmm simpelt-

hen ikke. Jeg il nu tale med

jernes LO, om vi skal tage

sagen til Boligretten, siger
Charlotte Julius.

Hun foler, a1 Beboerkiage-
nevnets afgerclse  endnu
engang stetter familiens leve-
vis under anklage.

-Det kan jo ikke vare rig-
tigt, at man {kke kan bo :"m
ik ie

fra beboeme, og sjendomsyel-
skabet.

Vicekommunaldirektor Ole
Holm er den ene af kommu-
nens reprascntanter 1 bebeer-
klagenmvnet. Han kan godt
forstd, at familien faler sig lidt
Forfulgt.

- Men den undessegelse Vi
havde at [orhiolde os til sagde
at fugtigheden var for hej og
temperaturen for fav og der
ikke blev lufter kraftige ud
jevnligt. Men nu maler vi
igen i midten af maits, Hwis
dey stadig viser sig at der cr :n
forholdsvis hej lufifugtighed,
kan boligselskabet  blive
pilagt at gere noget ved pro-
blemet, siger Ole Helm.

Det, at der ogsi har varst
andre tilfelde, vil ifalge Ole
Holm sandsynligvis ligge i
baghovedct pd medlemmernz
i Bebocrklagenmvnet, ndr
sagen skal vurderes igen. Han
understreger dog, at man ikke
kan tage stilling il de andu:
tlfcide, fordi sageme ikke er
rejst,

~ Der kan selvfolgelig vare
probiemer  med husct,
Konsteuktionen cr laver uden
hulrum, siger Ole Holm.

De manglende hulrum i
byggerict, der stammer fra
1960 cme, betyder szndsyn-
ligvis, at vEggenc er megel
kolde og nir kulden meder
varinen fra lejligheden npstér
fugten. Hvis man samtidiyg hai
faet meget talte vinducr k.sm
fugicn ikke slippe ud igen.

KONSEKVENSER FOR
HELBREDET

Sidste vinter fik Charlotte

Julius, der arbejder i hjemme-
plejen i Glostrup, pludselig

vajv

problemer.

- Jeg kunne knapt slzbe
mig op af trapperne. Jeg har
aldrig fejlet sidan noget, Jeg
har vaerct til forskelhpe test,
‘men kan ikke 3 en attest pé at
det or skimmelsvamp, der or
inancn. Men en lmpge fra

fte Hospital fortalte mig

n fin
lgjlighed, siger Churlottc
Julius.

KULDEBRO

I beboerklagenavnet sidder
en jurist, to reprassentanter fra
kommunen, representanter

at dr:t sagtens kan haznge sam-
men med det at bo i en usund
lejlighed med skinunelsvamp,
siger Charlotee Tulius,

Kok

= mere end en bolig




Al varmeoptimering starter med at definere behov

Aha oplevelsen

Mangler beboeren varme skal den skaffes

Tilbyd at styre anlaeggets indstillinger til beboerens behov
Installer egnede temperaturloggere i lejligheden
Afmonter alle termostatventiler i lejligheden

Skru op/ned for fremlabstemperatur til ansket resultat opnas
Pa 1. strengs anleeg kan pumpeflow med fordel gges/saenkes
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Bekendtgorelse 563 § 9

Ved fordelingsmaling af varmeforbruget for bolig- eller erhvervsenheder, der i termisk henseende er yderligt
beliggende i bygningen og derfor har et foraget varmetab, skal der foretages en korrektion for det forggede
varmetab, sa betalingen for varmetabet fordeles mellem alle bygningens bolig- og erhvervsenheder. Korrektion for
yderlig beliggenhed skal endvidere foretages, eller en foretagen korrektion skal aendres, hvis en bygning
ombygges eller efterisoleres og dette har vaesentlig betydning for fordelingen af varmeforbruget.

Stk. 2. Korrektion efter stk. 1 kan undlades, hvis der ved fastsaettelse af leje eller salgspris for den pagaeldende
bolig- eller erhvervsenhed er blevet taget hensyn til det forggede varmetab. Korrektion kan endvidere undlades,
hvis den efter en konkret vurdering af forholdene i bygningen ville vaere ungdvendig eller meget
omkostningskraevende.

Stk. 3. Korrektion efter stk. 1 kan foretages i den del af betalingen, der er forbrugsafhaengig, eller i den del, der er
forbrugsuafhaengig, eller i begge dele.

Stk. 4. Korrektionen skal foretages pa grundlag af en eksisterende varmetabsberegning. Hvis denne ikke findes,
kan korrektionen foretages pa grundlag af stgrrelsen af radiatorerne i den pagaeldende bolig- eller erhvervsenhed.
Er der sket forandringer i bygningen, der har haft vaesentlig betydning for fordelingen af varmeforbruget, kan
korrektion ogsa ske pa grundlag af erfaringsdata fra tidligere ar eller fra sammenlignelige ejendomme.

Stk. 5. Stk. 1, 1. pkt., finder ikke anvendelse for bebyggelse, hvori der fgr 1. februar 1997 er installeret malere til
maling af varmeforbruget i den enkelte bolig- eller erhvervsenhed.
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Hvilke lejligheder er de virkelige udsatte

Antal Storrelse Totale Totale Enhed pr. m2
boliger enheder arealer

12 29-40 433 38.638 89

33 50-69 2.231 188.870 85

253 70-79 19.600 1.279.220 65
209 80-89 17.514 1.064.228 61

36 >100 3.986 238.524 60

223 90-99 21.189 1.150.383 54
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Statistik fra landsbyggefonden 2015

Under 50 m?2 110

71-90 m? 98

Over 111 m? 93

Hvad er arsagen?

|
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Bygningsreglementet for BR 10

| ethvert beboelsesrum savel som i boligen totalt skal der vaere en udelufttilfgrsel pa
mindst 0,35 I/s pr. m2.

| boliger i etagebyggeri skal der fra kekken mindst udsuges en volumenstrgm pa 20 |/s,
Fra bade- og wc-rum skal der mindst udsuges en volumenstram pa 15 I/s.

Totalt 126 m3 i timen uanset lejlighedens starrelse

Bygningsreglementet efter BR 10

| beboelsesrum savel som i boligen totalt skal der veere en udelufttilfarsel pa mindst 0,3 I/s
pr. m2 opvarmet etageareal.

Udsugningen skal kunne forgges til mindst 20 I/s.
Fra baderum og WC-rum skal der kunne udsuges mindst 15 I/s.

Totalt et luftskifte pa 50% af rumvolumen i timen




Kraever emfang der kan indreguleres og trykstyret ventilator.

| bad statisk anemostat med 15 |/sek

| boliger under 50 m? kan bruges fugtstyret ventil

Restsug til 0,3 I/sek/m? laegges i kekkenemhaette

Alternativt kan/skal der laves en varmetabsberegning der
tager hgjde for et luftskifte pa 126 m3/h i alle lejligheder ®
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Hvor leveres varmen henne?

~ Hgje enhedspriser = megen umalt varme

© Bruges alle radiatorer kan fremlgbstemperaturen
nedseettes.

~ Lavere fremlgbstemperaturer =
Mindre varmetab
Bedre afkaling
Lavere varmeregning
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Varmeregnskabet som nudgingvaerktgj

- Skal bruges med forsigtighed

Det skal sikres at det er de rigtige der sparer pa varmen?

._Hf;
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Gar jer klart hvad regnskabet skal indeholde

Se fx eksempler pa layout af varmeregnskab og evt. visualisering, stil selv krav

Leverancen skal indeholde fordelingslister bade pa
lejlighedsniveau og radiatorforbrug med rumplacering

Fordelings- og forbrugslister skal kunne leveres som datafil — pdf er er darligt

veerktgj til analyser

Aftal metode til justering af acontobetaling efter
forbrug
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De fremtidige udfordringer

Det er sveert at spa, specielt om fremtiden

Storm P
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Varmtvandsmalere der nu kan holde i 9 ar

Stgrre udbredelse af varmeenergimalere

Nye, bedre og andre typer af malere og aflaesningssystemer
Flere typer afregningsprincipper

@dgede krav til fakturering

Flere og andre mader at kommunikere fakturering pa

Flere og andre anvendelser af malerdata

Flere og andre typer aktgrer pa markedet

Og meget meget mere




Varsling af servicebesgg
= Malerfirma varsler og mailer til egendomskontor der poster i beboer brevkasse

Beboere der ikke giver adgang for udskiftning af malere.
Service af malersystemet

Kan forbrugsmalersystemer bruges til energistyring?

E 58-58, Rasmus Nielsens Kollegium - EE@
v (Ml

nnnnnn

Brigadeve] 50, 6309211718 (I: 13389) Flemvarme [MWh] (>

Nov Dec Jan Fen Mar Apr Maj Jun Sl Aug Sep okt Artildato 1t
713 902 1019} 857 607 322 19,0 20 312 495 690.8) 6908
76,0} 757 193} 5 184 203 623) 491 6886 6886
74 894 1000 5] 599 88 200 u7 508 6973 6973

974
%2 452 56,
922

W Fortnug 16/17

Er forbrugs malere en slags IOT teknologi og kan
der males andet end forbrug?
» Fugt, CO2, skakt- og brandalarmer, tamning af skraldebgatter, is-alarm
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