Pia Lindgren

Fra: TMFKP Sekretariat
Emne: VS: 2020-0155592 Svar til Finn Rudaizky, MB, pa henvendelse af 1. juli 2020 vedr. KABs

midlertidige affaldslgsning pa Bellahgj

Fra: TMFKP PARC Radhuspost

Sendt: 9. september 2020 15:26

Til: Finn Rudaizky (Borgerrepraesentationen)

Emne: 2020-0155592 Svar til Finn Rudaizky, MB, pa henvendelse af 1. juli 2020 vedr. KABs midlertidige
affaldslgsning pa Bellahgj

Kzere Finn Rudaizky, MB

Pa vegne af vicedirektgr Karsten Biering Nielsen, Plan, Analyse, Ressourcer og CO2-reduktion, fremsendes hermed
svar pd henvendelse af 1. juli 2020 vedrgrende KABs midlertidige affaldslgsning pa Bellahg.

Med venlig hilsen

Caroline Strandmark Povelsen
Studentermedhjzelper
PARC Sekretariat

K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen
Plan, Analyse, Ressourcer og CO2-reduktion



w
Zz
>

Teknik- og Miljeforvaltningen

W
* Ad
a Y a og
1.1
7‘6 S \\?
CennP
Finn Rudaizky, MB
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Keere Finn Rudaizky Sagsnummer

2020-0155592

Tak for din henvendelse fra den 1. juli 2020, hvori du stiller spgrgsmal Dokumentnummer
angaende henvendelsen fra afdelingsbestyrelsen i Bellahgj ved forman- 2020-0155592-10
den John Steen Johansen til teknik- og miljgborgmester Ninna Hede-

ager Olsen og Teknik- og Miljgudvalget den 30. juni 2020 om KABs

midlertidige affaldslgsning péa Bellahgij.

Teknik- og Miljgforvaltningen har udarbejdet en generel besvarelse
vedrgrende henvendelsen "Affaldslgsning pé Bellahgj”, som vedlaegges
til orientering. | neerveerende brev forholder forvaltningen sig til de af
dine spgrgsmal, der ikke bliver besvaret i det vedhaeftede notat "Af-
faldslgsning péa Bellahgj".

| forhold til hvilke redskaber tilsynet har mulighed for at benytte henvi-
ses til notatet "Det kommunale tilsyn med almene boligselskaber”, som
er sendt den 3. september 2020 til Teknik- og Miljgudvalget, og som
ogséa vedheeftes her.

Du har spurgt om fglgende:

1. Er det korrekt, at Teknik og Miljaforvaltningen (TMF) har forholdt sig
passivt overfor de henvendelser der angiveligt er kommet fra den be-
boervalgte afdelingsbestyrelse i en almen hajhusbebyggelse pd Bella-

hgj i nedenstdende sag med henvisning til, at sagen er "i proces" hos Plan, Analyse, Ressourcer og
CO2-reduktion

boligselskabet? )
Almene boliger
Njalsgade 13
Postboks 348

Ad 1) Forvaltningen har forsggt at Iese problemet med dialog. Korre- 2300 Kgbenhavn S

spondancen mellem afdelingsbestyrelsen, KAB og kommunen har i den
EAN-nummer

forbindelse veeret useedvanlig omfattende, herunder en stor 5798009809452
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mailkorrespondance, redeggrelser og telefonsamtaler samt mader
igennem sagens forlgb mellem forvaltningen og sagens parter.

Sagens parter mgdes lgbende og planleegger et afdelingsmede i efter-
aret, hvor der kan stemmmes om den midlertidige og den blivende Igs-
ning.

2. Hvilke handlemuligheder har TMF ift. at f& KAB til at g& i dialog med
afdelingsbestyrelsen/medvirke til en konstruktiv dialog?

Ad 2) Forvaltningen skal, jf. det grundleeggende forvaltningsretlige
proportionalitetsprincip, benytte sig af den mindst indgribende me-
tode ferst. | denne sag har forvaltningen sdledes benyttet sig af dialog
som et redskab til at understotte en konstruktiv dialog mellem parterne,
herunder ved at skabe fokus pé sagen, og oplyse sagen for alle parter.
Forvaltningen har i forlgbet vaeret i teet og kontinuerlig dialog med
begge parter for at understgtte en konstruktiv dialog om en lgsning i sa-
gen. Pdbud kan ogsé veere en lgsning, hvis parterne ikke kommer til
enighed om en lgsning.

3. TMF blev angiveligt i marts 2020 bekendt med, at boligselskabet
KAB i november 2019 lukkede affaldsskaktene pd Bellahgj udenom be-
boer-demokratiet og uden en kommunal godkendelse.

3a Hvilken veerktajer har TMF ift. at iveerksaette en evt. konsekvens over-
for, at KAB ikke har indhentet den kommunale godkendelse. Kan TMF
fx give et pabud til KAB om, at godkendelse skal indhentes?

Ad 3a) KAB har den 7. november 2019 ansegt kommunen om bygge-
tilladelse til etablering af den midlertidige affaldslasning.

Den 11. november 2019 kontakter forvaltningen KAB, idet der mangler
nedvendige oplysninger i sagen, herunder skonomisk godkendelse af
projektet i henhold til almenboligloven. KAB har efterfalgende veeret i
dialog med forvaltningen vedrgrende affaldsforholdene. Men da alle
nedvendige oplysninger i sagen, uanset den fgrnaevnte dialog, forsat
ikke er modtaget den 11. juni 2020 trods flere rykkere, kontaktes KAB
igen vedrgrende de manglende oplysninger med bemaerkning om, at
forvaltningen nu har konstateret, at der er tale om en lovliggerelsessag.

Nar de ngdvendige oplysninger til behandling af lovliggerelsessager
ikke modtages, kan forvaltningen veelge at udsende et varsel om pabud i
henhold til byggelovens § 16.
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Byggemyndigheden har pé nuveerende tidspunkt ikke valgt at udsende
et varsel om pabud i henhold til byggeloven. Dette skyldes sagens ka-
rakter, hvor etablering af affaldscontainere placeret i terreen iht. bygge-
loven umiddelbart vurderes at kunne opné en godkendelse, samt dialog
med KAB, som senest har tilkendegivet, at de hurtigst muligt vil ind-
sende det manglende materiale.

3b Er det korrekt, at Teknik- og Miljeforvaltningen endnu ikke taget en
beslutning i sagen, til trods for omfattende dokumentation om at de
mange gener beboerne er udsat for fugle i affald, affald spredti omra-
det, lugtgener og tilgeengelighedsproblemer for aeldre beboere og be-
boere med handicap? Hvis ja - hvorfor er der ikke taget beslutning
endnu?

Ad 3b) Forvaltningen har Isbende fulgt forholdene i sagen, herunder
for atfé en lesning i stand. Herudover har forvaltningen faet redegerel-
ser fra boligorganisationen, med henblik pa at sikre en Igbende forbed-
ring af forholdene i forbindelse med affaldshandtering i terreen. Der er
séledes tilvejebragt flere affaldscontainere og sket et @get tilsyn fra bo-
ligorganisationen, men der er fortsat udfordringer, herunder er sorte-
ringen af affald ikke optimal. En styrket vejledning i forhold til affalds-
h&ndtering vil vaere et indsatsomréade.

At affaldshandteringen foregér i terraen, er ikke forskellig fra mange an-
dre boligafdelinger, og udger i sig selv ikke en sundhedsmaessig risiko.
Samtidig skal Boligorganisationen minimere muligheden for, at affald
kan komme til at ligge i de grenne omrader. Derudover skal savel bolig-
organisation som beboere agere i forhold til myndighedernes retnings-
linjer for Covid 19.

Kommunen kan som tilsyn ikke traeffe beslutning om en bestemt af-
faldslgsning, men skal tilse, at der er dialog mellem parterne og at der
er en forsvarlig drift, jf. almenboliglovens § 165. Forvaltningen har note-
ret sig, at der er afholdt mgde den 24. august 2020 mellem KAB og af-
delingsbestyrelsen, hvor det kommende afdelingsmade blev planlagt.
Forvaltningen vil afvente resultatet, og deltager gerne i et kommende
feelles made.

4. Kan TMF udtale sig om de afdelingsbestyrelsens anfaerte tre grunde,
der hver iseer understreger, at der er tale om et ulovligt forhold eller er
det udelukkende et anliggende mellem KAB og afdelingsbestyrelsen?
Hvornar har TMF som tilsynsmyndighed pligt til at g& ind i en sadan
sag, og hvorledes pavirker det kommunens pligt som tilsynsmyndig-
hed at agere, nar Arbejdstilsynet allerede har givet et pdbud?
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Ad 4) For forvaltningen kan udtale sig eller juridisk treeffe en afgerelse,
kreever det, at sagen er oplyst tilstraekkeligt. Det betyder, at begge parter
skal have lejlighed til at kommentere pé forholdene og pé parternes ud-
sagn. | denne sag har parterne stdet langt fra hinanden, og derfor har
sagen kraevet meget kommunikation.

Arbejdstilsynet pataler uforsvarlige forhold i relation til renovations-
medarbejderne arbejdsforhold i forbindelse med affaldsskaktlgsningen
i 2017 og 2019. Teknik- og Miljgforvaltningen er tilsynsmyndighed for
almene boliger og varetager tilsynet med, at boligorganisationen gene-
relt overholder lovgivningen og udferer en forsvarlig drift af boligafde-
lingen. | dette tilfeelde har KAB ikke overholdt loven, idet de ikke har af-
holdt et afdelingsmede far nedlukning af affaldsskakten i forleengelse af
Arbejdstilsynets péatale.

Forvaltningen som tilsyn udtalte kritik af KAB for den padgeaeldende frem-
gangsmade fer sommerferien 2020. Tilsynet fglger forsat sagen teet, og
eriden forbindelse meget opmaerksom p4, at der bliver afholdt et afde-
lingsmgde. | modsat fald vil der kunne felges op med et pdbud herom.

5. Er det rimeligt, at TMF ikke tager stilling i denne sag, nar det har
stdet p& sa leenge og er sé veldokumenteret, at det er en uhygiejnisk og
uholdbar lzsning. Og mener TMF, at disse uhygiejniske forhold udger
en @get Coronasmitterisiko?

Ad 5) Der henvises til svaret i spgrgsmal 3.

6. Giver mailen nedenfor anledning til yderligere kommentarer fra
TMF?

Ad 6)

Teknik- og Miljgforvaltningen bemeaerker, at dette er en vanskelig sag,
dog giver mailen giver ikke anledning til yderligere kommentarer fra
forvaltningen.

Forvaltningen héber, at ovenstdende samt de vedheaeftede notater be-
svarer de stillede spgrgsmaél.

Venlig hilsen

Karsten Biering Nielsen
Vicedirekter
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Notat

Affaldslesning pa Bellahgj

Afdelingsbestyrelsen i den almene boligbebyggelse Bellahgj ved for-
manden John Steen Johansen har henvendt sig til Teknik- og Milje-
borgmester Ninna Hedeager Olsen og Teknik- og Miljgudvalget den 30.
juni 2020 vedregrende affaldslgsningen i Bellahgj.

Afdelingsbestyrelsen ger Teknik- og Miljgudvalget opmaerksom p4, at
der kan veere uforsvarlig drift eller ulovlige forhold i administration af af-
delingen.

Der spgrges ind til en reekke problemstillinger vedrgrende:

e Lejernes kontraktmaessige rettigheder

e Lukning af affaldsskaktene

¢ Densundhedsmaessige risiko ved den midlertidige affaldslgs-
ning

e Tilbageholdelse af vaesentlige oplysninger om gkonomi

e Teknik og Miljgforvaltningens rolle

Baggrund

Afdelingen har faet pdbud fra Arbejdstilsyneti 2017 og igen i 2019, om
at forbedre de tunge Igft i forbindelse med affaldshandteringen og ren-
holdelsen af affaldsrummene inden den 15. november 2019 og 22. ja-
nuar 2020. Affaldshandteringen forgik pa det tidspunkt enten fra sméa
rum eller i kaelder, hvor ejendomsfunktionaererne har veeret ngdt til at
foretage uhensigtsmeaessige lgft. Endvidere var rummene ikke rengjort
godt nok ifalge Arbejdstilsynet, sd ejendomsfunktionaererne blev udsat
for biologiske agenser (biologisk materiale fra for eksempel hygiejneaf-
fald).

Der har veeret nedsat en arbejdsgruppe herom med deltagelse af afde-
lingsbestyrelsen og KAB. Der var planlagt to afdelingsmader i efterdret
2019, men de blev begge gange aflyst, fordi afstemningsmaterialet ikke
var klar. KAB lukkede affaldsskaktene den 15. november 2019 og handte-
rede affaldet i terreen med den begrundelse, at problemet skulle Igses
inden arbejdstilsynets frist.

Der blev efterfalgende ikke afholdt afdelingsmegde, og efter Covid-19
udbruddet har det veeret vanskeligt at afholde afdelingsmeade.

Afdelingsbestyrelsen har under Covid-19, og efterfalgende jeevnligt,
fremsendt dokumentation til forvaltningen og boligorganisation, der
har vist, at affaldslgsningen ikke er tilfredsstillende. Forvaltningen har
blandt andet p& den baggrund lzbende veeret i dialog med KAB om si-
tuationen, og KAB har efterfalgende eendret rammerne for affaldshand-
teringen, hvilket har forbedret situationen, og har dokumenteret dette.
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Vedr. lejernes kontraktmaessige rettigheder

Det er forvaltningens vurdering, at lejernes kontraktmeessige forpligtel-
ser ikke er tilsidesat. Beboerne har kontraktmaessigt ikke krav pé en be-
stemt type affaldslesning, men de har krav p4, at affaldslesningen bliver
handteret forsvarligt.

Vedr. lukning af affaldsskaktene

Det er kritisabelt, at KAB ikke har udvist rettidig omhu og leveret afstem-
ningsmateriale til afdelingsmeadet, og efterfalgende ikke har respekteret
de beboerdemokratiske regler om beboerbeslutning, jf. almenboliglo-
vens § 37, stk. 1. Forvaltningen har draftet afholdelse af et afdelings-
mgde med KAB og stillet krav om, at alle forslag skal kunne drgftes pa
medet.

Det er forvaltningens vurdering, at KAB har haft mulighed for at afholde
afdelingsmeade, ogsa efter nedlukningen af skaktene og inden Covid-19.
Forvaltningen har noteret sig, at der har veeret afholdt meder mellem
parterne, herunder veeret drgftelser om, hvordan et afdelingsmeade ville
kunne gennemfares.

Parterne er i gjeblikket ved at feerdiggere afstemningsmaterialet til et
kommende afdelingsmgade, hvor det ikke kun er KAB's forslag, der skal
stemmes om. Afdelingens beboere skal bade beslutte den fremtidige
affaldslesning og den midlertidige affaldslesning, der vil skulle fungere,
indtil en blivende lzsning er etableret.

Forvaltningen er meget opmaerksom p4, at der snarest aftholdes et afde-
lingsmede, hvor de beboerdemokratiske regler bliver overholdt, herun-
der, at afdelingsbestyrelsen far mulighed for at bestemme mindst ét af
de forslag, der skal stemmes om og som KAB vurderer forsvarligt. P4 et
feelles made den 24. august 2020 har KAB og afdelingsbestyrelsen
planlagt et afdelingsmeade til efterdret. Hvis det ikke lykkes at afholde af-
delingsmeade, vil forvaltningen overveje at give KAB et pdbud om at fa
afdelingsmadet gennemfeart hurtigst muligt.

Vedr. den sundhedsmaessige risiko ved den midlertidige affaldsles-
ning
Det er uhensigtsmeaessigt, at der er overfyldte containere med abent lag,

at affaldet ender i de grenne omrader og at dyr spiser af affaldet - bade i
forhold til rotter, men ogsé i forhold til Covid-19.

At affaldshandteringen foregér i terreen, ligesom i mange andre boligaf-
delinger, udger dog ikke i sig selv en sundhedsmaeessig risiko.

Afdelingen rader i dag over langt flere affaldscontainere end sammen-
lignelige afdelinger. At der alligevel er udfordringer kan skyldes, at be-
boerne ikke sorterer restaffald i tilstraekkelig grad. Det er forvaltningens
vurdering, at en sorteringskampagne vil kunne medvirke til at mindske
restaffaldet. Forvaltningen har gjort KAB opmaerksom pé dette forhold,
og vil om ngdvendigt stille krav om, at KAB hurtigst muligt igangseetter
en sorteringskampagne.

2/4
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Vedr. tilbageholdelse af vaesentlige oplysninger om gkonomi

Afdelingen har ret til skonomiske oplysninger, jf.§ 17 i boligorganisatio-
nens vedtaegter. KAB har oplyst til forvaltningen og afdelingsbestyrel-
sen, at administrationen har prioriteret at f4 handteringen af affaldet til
at fungere hgjere end at opgere udgifterne dertil. KAB vil efterfalgende
redegere for finansieringen af udgifterne.

Forvaltningen skal gere opmeerksom p4, at KAB kan afvise at indhente
tilbud fra andre akterer, da KAB via organisationsbestyrelsen har kom-
petence i ledelsen af boligorganisationen og til indgéelse af aftaler. Sa-
ledes vil afdelingsmadet have kompetence til at beskrive, hvilke opga-
ver, de vil have udfert, men det vil veere KAB/organisationsbestyrelsen,
der bestemmer, hvem der udferer dem.

Vedr. Teknik og Miljgforvaltningens rolle

Afdelingsbestyrelsen har kreevet, at kommunen giver pabud om at gen-
dbne affaldsskaktene. Kommunen kan imidlertid ikke give pdbud om en
bestemt affaldslgsning. Kommunen kan som tilsynsmyndighed séledes
ikke vaelge en konkret affaldslesning, men skal tilse, at der sker en for-
svarlig drift, og at I@sninger er lovlige, jf. almenboliglovens § 165. Hvilke
lesninger der veelges, er en sag mellem afdelingsbestyrelsen og bolig-
organisationen.

Kommunen er desuden underlagt de almindelige forvaltningsretlige
principper, herunder proportionalitetsprincippet og undersggelses-
princippet, der indebeerer, at kommunen er forpligtet til at oplyse sa-
gen, hvorfor kommunen lgbende har vaeret i dialog med begge parter i
sagen.

Proportionalitetsprincippet betyder, at kommunen ferst skal anvende
den mindst indgribende metode, for at fa forholdene i afdelingen bragt
i orden. Hertil kommer, at der i forbindelse med et patenkt pabud, for-
inden skal ske partshering af boligorganisationen over de faktiske oplys-
ninger, der begrunder padbuddet. Hensigten er, at parterne i dialogen
skal sgge at fa forholdene bragti orden. Hvis det ikke lykkes, kan forvalt-
ningen herefter overveje at udstede et pabud efter almenboliglovens §
165.

| den konkrete sag har kommunen forsggt at lzse sagen gennem dialog,
og har lgbende sggt at fa oplyst sagen gennem redegerelser fra bolig-
organisationen. Kommunen har videresendt afdelingsbestyrelsens
mange henvendelser til KAB, der har foretaget forbedringer. Desveerre
har forbedringerne ikke veeret tilstraekkelige,. Endvidere har forvaltnin-
gen oplevet, at parterne har stadet langt fra hinanden i opfattelsen af for-
holdene og Igsningen, hvilket har bevirket en partshering med mange
breve, for sagen er oplyst.

Opsamlende har forvaltning lebende taget stilling i sagen, herunder
segt at fa en lgsning i stand, med fokus pa at denne skal findes i dialo-
gen med parterne. Kommunen har med respekt for de geeldende for-
valtningsprincipper forsegt med de mindst indgribende metoder forst.
Forvaltningen afventer i gjeblikket afholdelse af et afdelingsmede om
sagen, der er ved at blive planlagt i samarbejde mellem afdelingsbesty-
relsen og KAB.
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Forvaltningen vil overveje at udstede et pdbud, hvis den aktuelle posi-
tive udvikling i sagen ikke resulterer i en lgzsning og fremdrift i sagen.
Hvis parterne har behov for et feellesmgde, hvor kommunen medvirker,
deltager kommunen ogséa gerne i det eller tager initiativ hertil.
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Notat

Til Teknik- og Miljgudvalget

Det kommunale tilsyn med almene boligselskaber

P& baggrund af et medlemsforslag stillet p& Teknik- og Miljgudvalgets
mede den 10. august 2020 ifm. genhusningen i Mjglnerparken, har Tek-
nik- og Miljgudvalget bedt forvaltningen om at udarbejde notat om
reekkevidden af det kommunale tilsyn med almene boligorganisationer.

Det kommunale juridiske og skonomiske tilsyn

Almene boliger er den primare méde, hvorpd en kommune, ved at yde
tilskud til at opfere boliger, kan sikre et varieret boligudbud. Mélet er at
opna et boligtilbud, der tilgodeser grupper af mennesker, som har van-
skeligheder ved at skaffe sig en passende bolig pa almindelige mar-
kedsvilkar.

Derfor skal kommunen som fglge af almenboligloven (§ 164) og drifts-
bekendtgerelsen (§ 110) fore tilsyn med de almene boligorganisationer
for at sikre at de kommunale boligpolitiske prioriteringer varetages og
for at sikre de kommunale investeringer. Det kommmunale tilsyn vedrerer
séledes bade et tilsyn med boligorganisationerne og at de tilknyttede
afdelinger overholder de beboerdemokratiske rammer, et tilsyn med al-
mene byggesager og boligorganisationernes gkonomi.

Det kommunale tilsyn skal overordnet set respektere de forvaltnings-
maessige principper, hvor man undersgger sagen tilstrackkeligt (oplys-
ningsprincippet), hvor man giver de involverede parter mulighed for at
fremfere sin sag (partshering) og hvor man benytter sig af den mindst
indgribende metode fgrst (proportionalitetsprincippet).

Overordnet set er det kommunale tilsyn i Kgbenhavn proaktivt, nér det
arlige mede vedregrende styringsdialogen afholdes. Her dreftes de
fremadrettede aktiviteter. Mellem det &rlige made med boligorganisati-
onen udfgrer boligorganisationen et reaktivt tilsyn, hvor henvendelser
til tilsynet danner baggrund for tilsynssager. Det skal bemeerkes, at lov-
givningen ikke forholder sig til, hvorvidt kommunen skal udgve et reak-
tivt eller proaktivt tilsyn. Nar det kommunale tilsyn fortrinsvis er reaktivti
lzbet af aret, skyldes det en prioritering af ressourcer i den enkelte kom-
mune.

Tilsynsomrédet er delt mellem det kommunale tilsyn i Teknik- og Milja-
forvaltningen og Beboerklagenaevnet som i Kebenhavn er placeret i
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Kultur- og Fritidsforvaltningen. Det kommunale tilsyn varetager det
overordnede tilsyn. Beboerklagenaevnet afger en raekke helt specifikke
forhold angivet af loven. De omrader som Beboerklagenavnet ikke har
kompetence til at afgere, falder ind under det kommunale tilsyn.

Beboerklagenavet

Beboerklagenaevnet er en instans organiseret i den enkelte kommune,
hvor kommunen stiller en juridisk kyndig formand til naevnets disposi-
tion. Derudover bestar nevnet af repraesentanter fra lejers og udlejers
side.

Beboerklagenaevnet har kompetence til at afgere en raekke sager bl.a.
om beboerdemokratiet jf. almenlejeloven (§101, stk. 1). Beboerklage-
naevnet kan f.eks. traeffe afgerelse om, hvorvidt en beboerdemokratisk
beslutning er gyldig, f.eks. ved flertalsbeslutning, varsling om indkal-
delse m.m. | relation hertil farer kommunen tilsyn med selve indholdet
af forslagene, hvis indholdet omhandler andet end det beboerklage-
naevnet har kompetence til at afgere.

Endvidere afger beboerklagenaevnet sager vedrerende:

e Varsling af lejeforhgjelser (§ 12 i almenlejeloven),

e Mangler ved indflytning (§ 16 i almenlejeloven),

e Vedligeholdelse og istandsaettelse (§ 29 (lejers forhold) eller § 30
(udlejers forhold) i almenlejeloven),

e Feerdiggerelse af arbejder i boligen (§ 34 i almenlejeloven),

e Installationer, forbedringer og individuel rdderet (§ 41i almenleje-
loven),

e Tilbagebetaling af beboerindskud eller depositum (§ 50 i almenle-
jeloven),

e Forbrugsregnskaber (§ 56, stk. 3, i almenlejeloven), fellesantenner
m.v. (§ 62 og § 63, stk. 1, i almenlejeloven),

e Brugsrettens overgang ved fremleje (§ 76 i almenlejeloven),

e Brug afdetlejede, husorden (§ 83, stk. 1, i almenlejeloven) og

e Anvisning af almene familieboliger (almenlejelovens § 101, stk. 2).

Alle som har en retlig interesse i sagen, kan indbringe sager vedrerende
beboerdemokratiske beslutninger til Beboerklagenavnet.

Det kommunale tilsyn
Kommunens tilsyn skal sikre en forsvarlig drift af den almene boligorga-
nisation og dens afdelinger i overensstemmelse med de geeldende reg-
ler for almene boliger.

| "Vejledning om drift af almene boliger m.v." ogi"Bekendtgerelse om
drift af almene boliger m.v.” indgar forsvarlig drift som et
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gennemgaende, men ikke naermere defineret begreb. Forsvarlig drift
henviser til at boligorganisationen skal kunne redegere for boligorgani-
sationens handlen, s organiseringen af den fysiske drift f.eks. er effek-
tiv, inden for lovens rammer, sikrer afdelingerne m.m. Kommunen kan
meddele ngdvendige pdbud jf. almenboliglovens § 165 for at sikre for-
svarlig drift, og i yderste konsekvens kan kommunen udpege en forret-
ningsferer til midlertidigt at overtage boligorganisationens administra-
tion. Forsvarlig drift og beboerdemokratiet er teet forbundet, da bebo-
erne i naesten alle forhold har medbestemmelse og dermed indflydelse
pa driften jf. f.eks. § 37, stk. 1i almenboligloven. Overholdelse af de be-
boerdemokratiske rammer er en af boligorganisationernes kerneopga-
ver, som er sarskilt beskrevet i almenboliglovens kapitel 2.

Kommunen kan i en vis udstreekning opfordre boligorganisationen til at
handtere opgaver pa en bestemt made, som en del af understattelsen
af en forsvarlig drift. Hvis der ikke er tale om uforsvarlig drift, er det dog
op til boligorganisationen selv at tilretteleegge sin virksomhed péa en
hensigtsmaessig made, og kommunen kan séledes ikke med lovhjem-
mel diktere, hvordan en boligorganisation skal tilretteleegge f.eks. infor-
mation om genhusning.

Der er forskellige redskaber, som kommunen kan benytte sig af i sit til-
syn, de beskrives neermere nedenfor:

- Styringsdialogen

- Afgerelser

- Pébud

- Byggekrav

Styringsdialogen

Det kommunale tilsyn er dialogbaseret og samarbejdende jf. § 164, stk.
2 i almenboligloven, hvilket f.eks. kommer til udtryk ved arlige meder
med boligorganisationerne kaldet styringsdialogen. | styringsdialogen
fores et proaktivt tilsyn, hvor kommunen analyserer boligorganisatio-
nens styrker og svagheder pé baggrund af organisationens hidtidige
handlen og skriftlige materiale, der foreligger om boligorganisationen.
Det materiale, som tilsynet orienterer sig i, kan f.eks. veere formalsbe-
skrivelser, beretninger, skonomiske analyser, opggrelser og udlejnings-
situationen og tabte sager i beboerklagenaevnet. P4 den baggrund dref-
ter magdedeltagerne rammerne for boligorganisationens fremtidige
virke. Mellem mgderne feres et reaktivt tilsyn, hvor kommunen afger
klagesager, men sjeldent selv tager tilsynsforhold op.

| forbindelse med styringsdialogen gennemser kommunen boligorga-
nisationernes godt 500 regnskaber for deres afdelinger. Kommunen
skal ikke godkende regnskaberne, men péatale ulovligheder og uhen-
sigtsmaessigheder. Det gkonomiske tilsyn bestér hovedsageligti at laese
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revisionsprotokoller, treekke n@gletal fra regnskaberne og péatale de af-
delinger, der f.eks. ikke henleegger nok til fremtidige arbejder. | det bo-
ligafdelingerne skal henlaegge til fremtidige renoveringer jf. § 68 i al-
menboligloven, har kommunen siden artusindeskiftet veaeret i dialog
med boligorganisationerne om at henleegge mere og i dag henleegger
afdelingerne mere end dobbelt s meget.

| 2016 blev der indgdet en effektiviseringsaftale mellem KL, BL - Dan-
marks Almene Boliger og regeringen. Effektiviseringsaftalen blev ind-
gaet pa baggrund af en konsulentrapport, der viste, at der var store ef-
fektiviseringspotentialer i den almene branche. Eksempelvis har naeste
alle almene afdelinger i Kebenhavn sin egen traktor. Sammenlignet
med Kgbenhavns Kommune har de almene afdelinger en langt starre
maskinpark til en langt mindre renholdelsesopgave.

Ifalge aftalen skal sektoren effektivisere driften med 1,5 mia. kr. fra 2014
til 2020. Det blev desuden aftalt, at aftalen er solidarisk. Det vil sige, at
der ikke er nogen generelle effektiviseringskrav til de enkelte organisati-
oner eller afdelinger. Det giver god mening, idet alle analyser af den al-
mene boligsektor viser, at der er stor forskel pa organisationer og afde-
lingers effektiviseringspotentiale. Dette betyder ogsa, at kommunen i
forbindelse med styringsdialogen skal vurdere hver enkelt boligorgani-
sation individuelt i forhold til effektivitet, og dette er meget tidskrae-
vende. Der er udarbejdet et maleredskab, sa hver afdeling kan méle sin
effektivitet i forhold til sammenlignelige afdelinger. | ” Vejledning om
egenkontrol i almene boligorganisationer” er der sat en raekke krav til
boligorganisationer for egenkontrol, mal og oplysning om effektivitet i
boligafdelingerne. Kommunen kan i sin draftelse med boligorganisatio-
nen motivere boligorganisationen til at veere mere effektiv ud fra for-
skellige analyser.

Der er beboerdemokrati i alle almene boligafdelinger jf. § 37, stk. 11 al-
menboligloven, hvilket betyder, at det i sidste ende er beboerne, der
bestemmer, hvor effektiv en afdelings drift skal veere. Alle beboere vil
som udgangspunkt gerne have lav husleje, men nogle afdelinger vil
ogsa gerne have et hgjt serviceniveau hos ejendomsfunktioneererne, fa
luget flere bede eller have mere trappevask, hvilket pavirker afdelinger-
nes gkonomiske effektivitet. Det forventes, at regeringen gnsker at vide-
refere sit fokus pa effektivitet ved at indgéa en ny effektiviseringsaftale
med boligsektoren.

Afgerelser

Kommunen treffer afgerelser i de sager, hvor loven tilskriver, at kom-
munalbestyrelsen skal godkende en disposition, som er foretaget af en
almen boligorganisation. Det geaelder f.eks. jf. almenboliglovens § 28,
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hvis der foretages en vaesentlig forandring af en ejendom, der tilhgrer
en almen boligorganisation.

| visse sager kan kommunen som tilsynsmyndighed traeffe den endelige
administrative afgorelse. Det geelder f.eks. sager, hvor der opstar uenig-
hed mellem en afdelingsbestyrelse og en organisationsbestyrelse anga-
ende driftsbudget eller arsregnskab jf. § 42 i almenboligloven. Hvis til-
synet skal afgere et klageforhold, har kommunen pligt til at oplyse sa-
gen og here begge parter jf. forvaltningslovens § 19. Derfor hgres bolig-
organisationen, der redeger for sagen og dokumenterer med referater,
medemateriale, skonomiske beregninger m.m. Kommunen vil efterfal-
gende afgere sagen ud fra de juridiske rammer, der er geeldende for sa-
gen.

Selv om det ikke direkte er angivet i loven, at kommunen skal treeffe en
afgerelse, kan kommunen alligevel traeffe afgarelser som tilsyn, da kom-
munen skal sikre forsvarlig og lovlig drift af boligorganisationen.

Det kommunale tilsyn har ikke kompetence til at traeffe afgerelser i sa-
ger, hvor beboerklagenaevnet har kompetence.

Pabud

Kommunen ger sjeeldent brug af pabud jf. § 165 i almenboligloven, ef-

tersom lovgivningen om tilsynet af almene boligorganisationer, tilstree-
ber en samarbejdende og dialogbaseret tilgang til tilsynsrollen, da det

vurderes mest hensigtsmaessigt.

En anden grund til, at kommunen sjeeldent benytter et pdbud er, at
kommunen er underlagt de almindelige forvaltningsretlige principper,
herunder proportionalitetsprincippet.

Proportionalitetsprincippet betyder, at kommunen farst skal anvende
den mindst indgribende metode for at fa forholdene i afdelingen bragti
orden. Herunder kan man forestille sig, at nogle problemer kan lgses via
den ovenfor naevnte styringsdialog mellem organisationen og kommu-
nen. Hertil kommer, at kommunen er forpligtet til at undersgge sagen
naermere. Dette falger af det forvaltningsretlige undersggelsesprincip. |
forbindelse med et pataenkt pdbud skal kommunen inden partsherer
boligorganisationen over de faktiske oplysninger, der begrunder péa-
buddet. Boligorganisationen vil i sit partsindleeg typisk beklage forhol-
det og efterfelgende rette det, sé et pdbud ikke bliver nedvendigt. Det
vil derfor i praksis kun veere i helt seerlige tilfeelde, at kommunen udste-
der et pabud efter almenboliglovens § 165.
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Ud fra praksis fra ombudsmanden’ samt relevant juridisk litteratur fel-
ger dog, at kommunen som tilsynsmyndighed vil have pligt til at rea-

gere, hvis der foreligger en konkret begrundet mistanke om, at der er
sket en administration i strid med reglerne "af nogen betydning”.

De situationer, som vil kraeve en reaktion fra kommunens side, er man-
geartede, men ma alle tage udgangspunkt i de forhold omkring drift og
administration, som boligorganisationerne er pdlagt i medfer af almen-
boligloven mv. | forarbejderne til almenboliglovens § 165 anferes, at et
kommunalt padbud for eksempel kan vaere ngdvendigt, hvis der ikke fo-
retages tilstraekkelige henleeggelser til planlagt vedligeholdelse i bolig-
organisationens afdelinger, eller hvis et opsamlet underskud eller un-
derfinansiering i den almene boligorganisation ikke afvikles efter de
herom geeldende regler.

Byggekrav

Kommunens tilsyn indebeerer ogsé godkendelse af nybyggeri og reno-
veringsprojekter. Kommunen agerer bade som forvaltning, der skal til-

godese politikernes mélsaetninger for byen, og som tilsyn, der skal sikre
forsvarlige og lovlige bygge- og renoveringssager.

| renoveringssager tager kommunen seerskilt stilling til genhusning og
de gener, renoveringen medfgrer for beboerne. | forbindelse med god-
kendelser har kommunen mulighed for at stille betingelser i henhold til
kommunens boligforsyningsbehov og kommunens malsaetninger for
f.eks. milje og arkitektur for pd den méde at sikre den enskede kvalitet i
byggeriet. Kommunen skal i bygge- og renoveringssager ogsé sikre, at
finansieringen finder sted pé en lovlig og hensigtsmeaessig made, sé der
undgds unedige belastninger pa huslejen og afdelingsgkonomien. Til-
synet vurderer ogsé boligorganisationens robusthed til at bygge og kan
i sjeeldne tilfeelde naegte en boligorganisation at bygge eller nedpriori-
tere boligorganisationen i forhold til andre boligorganisationer.

Udbredelse af det eksisterende tilsyn

Det kommunale tilsyn er fortrinsvis reaktivt. Det betyder, at kommunen
reagerer pa de haendelser, der allerede er sket. Kommunen pétaler f.eks.
forhold i regnskabet, afger forhold i klager og drefter byggeplaner med
boligorganisationen.

Hvis kommunen skulle udbrede det eksisterende tilsyn, kunne det veere
mere proaktivt og s@ge at foregribe de problemer, som i dag optager
det reaktive tilsyn. Ved afsaettelse af de nedvendige ressourcer kunne
tilsynet i hgjere grad have fokus p4, at:

' Se f.eks. Folketingets Ombudsmands Beretning 2007.134
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e Styrke enrisikobaseret tilgang

e styrke informationer om regler og rammer for boligsektoren

e udvikle og fastsaette standarder til boligorganisationernes regn-
skaber

o styrke effektivitet og forsvarlig drift i samarbejde med boligor-
ganisationerne

e understptte beboerdemokratiet, s maengden af indbragte til-
synssager kan mindskes

e udvikle modeller for beboerdemokratisk inddragelse i samar-

bejde med boligorganisationerne.

Karsten Biering Nielsen
Vicedirekter
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