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1. Velkommen

Kommunen bad velkommen og madedeltagerne preesenterede sig.

2. Opfolgning pa aftaler fra sidste ar

Ved seneste styringsdialog, blev det aftalt at DFB skulle sende ejen-
domsskattebilletterne til kommunen. Dette var blevet gjort.

3. Tilskudsdeklarationspulje - statte til fremme af boligkulturelle
formal, ny boligproduktion og boligfilantropi eller lign.

Kabenhavns Kommune har via tilskudsdeklarationsmidlerne mulighed
for at statte projekter, som fremmer boligkulturelle formal, ny boligpro-
duktion eller boligfilantropi og lign.

Tilskudsdeklarationsmidlerne stammer fra overskud ved salg af de sa-
kaldte deklarationsejendomme i byen. Det er ejendomme, som oprin-
deligt er opfort med statte fra staten og kommunen. Som en betingelse
for statten blev der tinglyst en tilskudsdeklaration pd ejendommene,
som betyder, at evt. overskud ved salg af ejendommene skal afgives til
ovenstdende formal.

Kommunen praesenterede puljen, og opfordrede boligorganisationen til
at overveje om de kan bruge den til nogle projekter.

Boligorganisationen spurgte ind til om puljen kun kan bruges ved reno-
veringssager, eller om den ogsé kan bruges til projekter i nybyggede af-
delinger.

Kommunen fortalte at puljen ikke kunne bruges til at forhgje maksi-
mumbelgbet, men at den godt kunne bruges til f.eks. faellesomraderien
ny afdeling, som ikke var den del af byggesagen. Koommunen forklarede
at man var ved at fastleegge de praecise rammer for puljen, og at man er
ved at udarbejde en hjemmeside til ans@gning af puljen.

4. Boligorganisationens emner

Boligorganisationen havde ikke gnsket nogle emner.

5. Kommunens emner

Kommunen havde ingen emner.

6. Skaerpede klimakrav til nybyggeriet

| Kebenhavn skal der frem mod 2036 opfares mindst 10.000 nye al-
mene boliger, for at understgtte, at Kebenhavn forsat er en by for alle
med blandede ejerformer. Nybyggeriet udgar ca. 5 % af Danmarks
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samlede forbrugerbaserede COze udledninger! og nybyggeri har et rela-
tivt hajt klimaaftryk.

Et typisk nyt etageboligbyggeri har i dag et klimaaftryk pa ~9,5 kg
CO2e/m?/4r.2

Fra1.juli2025 er der indfart nye skeerpede klimakrav i bygningsregle-
mentet, der skal mindske COze-udledningerne fra nybyggeriet. Disse
krav gleeder ogsd for nye almene boliger.

Derudover har Kebenhavns Kommune i januar 2025 revideret kommu-
nens MBA-krav til almene boliger (Krav til milje i byggeri og anleeg). Re-
visionen giver bl.a. starre valgfrihed ift., hvilke miljokrav byggeriet skal
leve op til, og LCA-beregningerne skal indleveres tidligere, s de kan kva-
lificere, de valg der tages i udviklingsprocessen. Boligorganisationerne
skal som noget nyt udarbejde en beeredysgtighedsvision for deres ny-
byggerier, hvor de beskriver, hvilke elementer af baeredygtighed de vil
leegge saerligt vaegt pa i projektet.

Kommunen praesenterede punktet og fortalte om de nye krav med fo-
kus pé& at reducere CO2e-udledningen fra nybyggeri, og de reviderede
MBA-krav og spurgte ind til boligorganisationens méal og ambitioner
vedrgrende klimavenligt eller baeredystigt nybysggeri.

Boligorganisationen fremhaevede deres fokus pa praktiske klimakrav og
erfaringer med "fire tilen planet" projektet. De bygger med méalom la-
vest mulig CO;-udledning og tester forskellige lgsninger, sdsom genan-
vendelse af materialer med greendozers. De planleegger ogsé at bygge i
tree pd Amager Feelled, og har et forsgg med at bygge et kvarterhus ude-
lukkende med genbrugsmaterialer.

Kommunen spurgte om boligorganisationen har politikker eller over-
ordnede malsaetninger pd omradet.

Boligorganisationen forklarede, at de ikke har en politik, da de oplever at
feltet gar sa hurtigt, at de vurderer en politik ikke kan svare sig.

De fortalte videre at man for alle sager overvejer, hvordan man kan f&
klima og miljgvenlige tiltag ind i byggeriet. Desuden forklarede boligor-
ganisationen, at deres fokus iseer er pd at f& sode familieboliger, der er
indenfor den gkonomiske ramme.

' Byggeriets klimapdvirkning | Social- og Boligstyrelsen
2BUILD Rapport 2021:13. Klimapévirkning fra 60 bygninger: Opdaterede vaerdier ba-
seret pa nyere data og danske branche EPD'er.
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7. Klagesager

Teknik- og Miljeforvaltningen modtager som tilsyn en raekke klagesager
fra beboere, ofte relateret til boligorganisationer eller forhold i boli-
gerne. Mens kommunen skal handtere nogle klagetyper, opfordres bo-
ligorganisationer til selv at lase sagerne for klager sendes til tilsynet. Kla-
ger som fx problemer med boliger eller faellesarealer bar oftest hdndte-
res af boligorganisationen uden tilsynets indblanding.

Kommunen ser potentiel forbedring i at lese visse sager tidligt og vil
gerne drgfte boligorganisationens hdndtering af klagesager og mulige
forbedringer.

Kommunen spurgte ind til, hvordan boligorganisationen hadndterer util-
fredse beboere og deres praksis hertil.

Boligorganisationen fortalte, at de ikke oplever et stort antal klagesager,
og der er sjeeldent grove sager. De hadndterer typisk sagerne selv og
naevnte, at de for nylig har haft to budgettvister, som blev hurtigt afkla-
ret. Dog forventer de en stigning i budgettvist-sager som folge af forhe-
jede henlaeggelser.

De forklarede videre, at de er medlem af Domeas socialt baeredysgtige
beredskab, som stgtter dem i at l@se klager, og de har benyttet en kon-
fliktmaegler til at lase en nabokonflikt. Normalt kan de selv handtere sa-
gerne, men havde for nylig en skimmelsag, som kom for retten og de
vandt.

De fortalte ogs4, at de bemeaerker et fald i antallet af klager og ved leenge-
revarende renoveringssager har de en medarbejder, der besgger bebo-
erne for at lgse konflikter.

8. Basisstyringsdialog - og udvikling i dispositionsfond og arbejdska-
pital

8.1 Basisstyringsdialog

Til styringsdialog 2025 har kommunen via basisstyringsdialogen gen-

nemgadet boligorganisationens tilknyttede regnskaber for regnskabsar
2024 eller 202372024 samt effektiviseringsindsatsen. Der er folgende
forhold som @nskes droftet:

e Boligorganisationen skal have vaesentlig mere fokus pd beskrivel-
sen af egenkontrollen. Der er ikke sket neevnevaerdige forbedrin-
ger af beskrivelsen, trods tilsynets tidligere bemaerkninger.

e Boligorganisationen bar lade henlaeggelserne stige. Der skal for
Sommerlyst, Svanen, Apollovej og Tikebsgade udarbejdes lang-
tidsbudget med tilherende likviditetsbudget til styringsdialogen,
hvor alle arbejder er indeholdt og det fremgér at afdelingerne
henlsegger tilstraekkeligt.

4/6
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* Revisors bemeaerker og boligorganisationen opfordres til, at mi-
nimere risikoen for tab og besvigelser i driften af cafeen ved at
indfere tilstraekkelige interne kontroller for driften.

Kommunen spurgte ind til egenkontrollen.

Boligorganisationen fortalte at de forventer et nyt og forbedret system
til at udfgre egenkontrollen indenfor det naeste halve ar.

Kommunen bemaerkede at henleeggelserne i afdelingen Sommerlyster
meget lave.

Boligorganisationen sagde, at de vil fglge op pa henlaeggelserne i afdelin-
gen.

Boligorganisationen fortalte, at de generelt bakker op om hgjere hen-
leeggelser, og mener det generelle niveau i afdelingerne er passende.

8.2 10-arig udvikling i dispositionsfond og arbejdskapital

| de kommende ar, er der forskellige faktorer, som kan lsegge pres pd
midlerne i dispositionsfondene og arbejdskapitalen. De nye regler for
driftsstatten stiller @gede krav til boligorganisationernes eget bidrag
(minimum 1/3) af driftsstgtten. Afbetalingen pa lan til frikeb fra hjem-
fald og tilbagebetaling af grundkapitallan kan ogsa pdvirke dispositions-
fonden og arbejdskapitalen.

Boligorganisationen har fremsendt en 10-4drig fremskrivning af dispositi-
onsfonden og arbejdskapitalen - med bundne og disponible midler.
Boligorganisationens disponible dispositionsfond udgar 7.295 kr. pr. le-
jemadlsenhed ifalge Landsbyggefondens regnskabsdatabase, hvilket er
under gennemsnittet i Kebenhavns Kommune (9.194 kr. pr. lejemélen-
hed). | boligorganisationens fremskrivning er de disponible midler 3.411
kr. pr. lejemdlsenhed. Boligorganisationen bedes redeggre for forskel-
len. | fremskrivningen ses at den disponible del af dispositionsfonden
udger 119 kr. | 2026/27. Dispositionsfonden kan derfor ikke benyttes
som sikkerhedskapital eller pa anden made spille en aktiv rolle de kom-
mende &r.

Boligorganisationens disponible arbejdskapital pd 2.294 kr. pr. lejemal-
enhed er under gennemsnittet i Kebenhavns Kommune (3.570 kr. pr.
lejemadlenhed). Det fremgar af 10-arige disponible arbejdskapital, at den
disponible deler 2.057 kr. pr. lejemdl. Boligorganisationen bedes
komme med en redegerelse. Under alle omstaendigheder er den dispo-
nible arbejdskapital de kommende &r let stigende, men kommer ikke
over 3.000 kr. pr. lejemdalenhed og vil under hele perioden vaere under
gennemsnittet i Ksbenhavns kommune.
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Kommunen spurgte ind til boligorganisationens disponible dispositi-
onsfond og arbejdskapital.

Boligorganisationen fortalte at de har mange byggesager i gang, hvilket
presser dispositionsfonden. Derudover afventede de at skulle betale 6,5
mio. kr. til Landsbyggefonden. De fortalte, at de har mange byggesager i
gang, som de gnsker afsluttet.

Kommunen spurgte ind til byggesagernes pavirkning pa dispositions-
fonden.

Boligorganisationen forklarede at det primeert er risiko ift. konkurser,
der er en risiko for dispositionsfonden.

Kommunen bemeaerkede at tallene for dispositionsfonden som boligor-
ganisationen indsendte forud for mgdet, og tallene kommunen selv
havde trukket fra Landsbyggefonden er forskellige.

Boligorganisationen sagde at de ville falge op pé den disponible disposi-
tionsfond.

9. Eventuelt
9.1 Byggesager

Boligorganisationen fortalte, at de oplever at det tager lang tid at fa be-
handlet en byggesas.

Kommunen sagde at de halvarlige portefaljemader er et forum, som
bl.a. bruges til at vende byggesagerne med Domea.

Boligorganisationen var glade for portefaljem@derne, og syntes deter et
godt forum til at vende byggesagerne. Samtidig forklarede de at det kan
vaere vanskeligt at f& byggesagerne i gang, og at de er pavirket af prisstig-
ninger.

Boligorganisationen naevnte ogsa en konkret sag i afdelingen Hanebred,
som havde faet afslag pa en ansggning om at fa nye kakkener.

Kommunen forklarede, at sagen havde faet afslag grundet huslejestig-
ningen.

10. Opsamling pa madets aftaler

o Detblev aftalt at boligorganisationen skal felge op pa dispositi-
onsfonden, den disponible andel af dispositionsfonden, og hen-
leeggelserne i afdelingen Sommerlyst.
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