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Omréde for Almene Boliger

1. Velkommen

Kommunen bad velkommen og madedeltagerne praesenterede sig.

2. Opfolgning pa aftaler fra sidste ar

Pd styringsdialog 2024 blev der indgdet falgende aftaler:

e HAB skulle fremsende projektet for Frydenspark.

HAB udtrykte gnske om at renovere omradet omkring Fry-
densparki samarbejde med kommunen, og var utilfredse
med at kommunen ikke har indgdet et samarbejde, da de
mente, at det har veeret fordyrende. Boligorganisationen
fortalte at renoveringen er ca. halvvejs. Boligorganisationen
havde fortsat et enske om at kommunen giver midler til bio-
diversitet i afdelingen i et samarbejde med boligorganisati-
onen. HAB fortalte, at der pt. kerer indsatser gennem Biodi-
versitet Partnerskabet, men at de fortsat enskede, at yderli-
gere indsats i omradet omkring afdelingen.

e Kommunen skulle sende en konkret kontakt til vejmyndig-
hed. Kontakt fremsendt til HAB. 5. september 2025

e Kommunen skulle sende kontaktoplysninger til KEJD ifm.
Toftegardsplads. HAB havde i forbindelse med skema B
processen oplyst, at man er i kontakt med @KF.

e Kommunen skulle falge op pé anvisning i Gullandsgarden.
Det blev tilbagemeldt, at SOF har oplyst, at de personer der
er anvist, far opfelgning.

e Kommunen skulle undersgge hvad status er for lavenergi-
fiernvarmeforsgget ang. Frydenspark, Enghusene | og Eng-
husene Il og oplyse status til HAB. Mariann Anderson fra
Teknik- og Miljgforvaltningen har kontaktet HAB.

e Kommunen skulle skabe kontakt til affaldsteamet. Kontakt
fremsendt til HAB. 5. september 2025.

3. Tilskudsdeklarationspulje - stotte til fremme af boligkulturelle for-
mal, ny boligproduktion og boligfilantropi eller lign.

Kebenhavns Kommune har via tilskudsdeklarationsmidlerne mu-
lighed for at statte projekter, som fremmer boligkulturelle formdl,
ny boligproduktion eller boligfilantropi og lign.

Kommunen praesenterede puljen og forklarede, hvordan de forven-
ter, den kan bruges og sgges.

HAB spurgte om puljen ville kunne bruges til at bygge et feelleshus,
i forleengelse af andre projekter.

Kommunen tilkendegayv, at de fandt en overvejelse herom interes-
sant, og at det ville veere ngdvendigt at kigge neermere ind i et sa-
dant projekt for at afklare dette.
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Boligorganisationen spurgte til, hvordan puljen kunne bruges til bo-
ligfilantropiske formal, og om man kunne bruge puljen til at sikre la-
vere husleje i byggeprojekter.

Dette vurderede kommunen 1& udenfor puljens formal.
Kommunen og HAB aftalte at tage et made om puljen.

4. Boligorganisationens emner

4.1 Udfordringer med ulovlig fremleje.
I forbindelse med tidsbegraensede udlejninger af selskabets boli-
ger (alts& som ikke udlejes via venteliste), hvilket sker nar der er
helhedsplaner og store renoveringer (for at begreense tomgangs-
leje), oplever selskabet at disse lejemal i nogle tilfeelde misbruges
til ulovlig fremleje til at huse typisk udenlandsk arbejdskraft. Der
bor ofte flere personer p& adressen, og den der ulovligt fremlejer
bor der ikke selv.

Boligorganisationen gnskede en draftelse af om Kebenhavns Kom-
mune har mulighed for at hjeelpe med at undgad dette.

HAB forklarede, at de bruger mange ressourcer pa at fa fremlejeren

opsagt. De andre beboere i afdelingerne er meget generet. Fremlej-
ningen er systematisk.HAB har kendskab til andre boligorganisatio-

ner, der oplever samme problem.

HABoplyste, at de har ikke mange muligheder i disse sager.

HAB spurgte om Socialforvaltningen, eller studenteranvisningen
kunne réde over de midlertidige boliger, eller om lejemélene kan
bruges til ukrainske flygtninge.

Kommunen var positiv overfor disse forslag, og ville undersgge om
dette var muligt.

4.2 Felgende afdelinger gnskes draftet.
Afd. 4 Mozartsgard
Afdelingen har afventet faeerdiggerelsen af en storre ustottet reno-
vering med nye vinduer, @get varmekapacitet i boliger og opgange
mv. i nogle é&r, som falge af entreprenarkonkurs. Der er indgdet for-
ligisagen pr. 1. juli 2025. Feerdiggerelsen forventes at fordyre sa-
gen, forliget og tilbageholdelse af garantibelab til trods. Det er sa-
ledes en orientering om at der nu er indgdet et forlig og at det vil
fordyre sagen.
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Boligorganisationen fortalte, at sagen var stadig i gang, og der var
blevet varslet en huslejestigning, men den forventedes at stige
yderligere.

HAB fortalte, at klimatilpasning og tilslutning til Karens Minde Aksen
medferte, at afdelingen havde fdet krav om at tilslutte sig arbej-
derne, hvilket resulterede i yderligere omkostninger for afdelingen.

Boligorganisationen gnskede at drgfte denne sag med kommunen,
som var dben for en dialog om, hvordan beboerne kunne péavirkes
mindst muligt.

Kommunen og boligorganisationen aftalte at holde et made.

Afd. 5 Kirsebaerhaven
Helhedsplanen var blevet godkendt forud for mgdet, og skal ek-
spresbehandles i kommunens system.

HAB ville gerne have at helhedsplanen kom i gang hurtigt. Kommu-
nen oplyste, at helhedsplanen er indstillet til Borgerrepreesentatio-
nen.

Afd. 9 Rede Mgllegard IV

En nylig udfert tilstandsrapport viser behov for udskiftning af tage,
vinduer og altandgre samt fuger, idet levetiden er under 5 ar. Der
vil blive behov for gennemfarelse af et starre projekt, hvor afdelin-
gen pdtaenker undersagelse af etablering af tagboliger samt andre
forhold, der kreever kommunens involvering.

HAB fortalte, at der skal laves mange ting, og at der er gnske om tag-
boliger og solceller fra afdelingen. De fortalte yderligere, at der er et
tilgeengelighedsspargsmal ift. om der skal opseettes elevator.

Afd. 13 Henriksgérden

Boligorganisationen har rettet henvendelse om nyt made med Line
Barfod, idet @KF har afgivet et tilbud p& hjemfald, som stiller Hen-
riksgarden i en skonomisk kritisk situation, og selskabet snsker en
aftale om, hvad der skal vaere pd institutionsgrunden i fremtiden.

HAB forklarede, at der var en uenighed med @konomiforvaltningen
omkring vedligeholdelsesansvaret indvendigt i bygningen pé grun-
den, og mente at prisen var markant hgjere, end boligorganisatio-
nens rddgiver vurderede.

Kommunen og HAB aftalte, at de ville tage et made om sagen, efter
boligorganisationen havde mgdtes med kommunen.
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HAB fortalte derudover at de havde udfordringer med byggesagen
i afdelingen. Boligorganisationen forklarede, at de var blevet bedt
om at forny deres byggetilladelse, og de havde indsendt klage over
dette, som var blevet afvist.

Kommunen spurgte ind til, hvorfor byggetilladelsen var foraeldet,
og undrede sig over foreeldelsen af byggetilladelsen. Kommunen
lovede at undersgge forlgbet og vende tilbage.

Afd. 14 Murergérden

Afdelingen har haft et renoveringsprojekt kerende i 3 ar, omfat-
tende rarrenovering og badeveerelsesmodernisering. Beboerne
nedstemte den 1. april 2025 projektet, herunder saerligt badeveerel-
sesmoderniseringsdelen, pga. &endringer i skonomien.

Der skal sdledes vedtages et nyt projekt, hvilket haster set i forhold til
de mulige nedbrud i tiden fremover.

Kommunen blev orienteret om situationen i afdelingen.

5. Kommunens emner

5.1 Afd. 17 Toften
Kommunen var interesseret i at hgre hvordan det gik med sagen.

Boligorganisationen fortalte, at HOFOR har stillet krav om en tilslut-
ningsafgift, som koster 7 mio. kr. Der er mulighed for yderligere to
boliger og tilgeengelighedsboliger foreges med 3 til 6 i alt. Der bli-
ver mere kaelder, hvilket frigiver et sterre areal til boliger. Grunden
var tidligere forurenet, sd man er usikker pa, om det er muligt at fa
nedsivning af regnvand via LAR anlaeg.

Kommunen spurgte, om der er dialog med grundseelger omkring
udfordringerne.

HAB fortalte, at der var uenigheder med KEJD/@KF og bad om
stotte fra Omrade for Almene Boliger. De udtrykte utilfredshed med
udbudsmaterialet, nu hvor man far ekstraregninger, og at man ikke
var forberedt pé& udfordringerne, da man bed ind pa grunden.

6. Skaerpede klimakrav til nybyggeriet

Fra1.juli 2025 er der indfert nye skaeerpede klimakrav i bygningsregle-
mentet, der skal mindske CO2e-udledningerne fra nybyggeriet. Disse
krav gleeder ogsd for nye almene boliger.
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Derudover har Kebenhavns Kommune i januar 2025 revideret kom-
munens MBA-krav til almene boliger (Krav til milje i byggeri og an-
leeg). Revisionen giver bl.a. sterre valgfrihed ift., hvilke miljekrav byg-
geriet skal leve op til, og LCA-beregningerne skal indleveres tidligere,
sd de kan kvalificere, de valg der tages i udviklingsprocessen. Boligor-
ganisationerne skal som noget nyt udarbejde en baeredygtighedsvi-
sion for deres nybyggerier, hvor de beskriver, hvilke elementer af beere-
dygtighed de vil laagge seerligt veegt pd i projektet.

Kommunen praesenterede punktet, og spurgte ind til boligorganisatio-
nens arbejde med klima og beeredygtighed.

Boligorganisationen beskrev, hvordan priserne péa klimavenligt og mil-
jemaessigt beeredygtigt byggeri bédde for renoveringer og nybyg bliver
en udfordring, da afdelingerne gnsker grgnne lgsninger, men ofte er
disse ogsé de ferste, der fjernes, ndr omkostningerne og lejepévirknin-
gen bliver tydelig.

Kommunen spurgte ind til det egentlige behov for renovering i afdelin-
gerne, og om materialer bliver genbrugt ved renoveringer.

HAB forklarede, at de har mange afdelinger, der fortsat har de originale
kokkener, og at det vil blive en udfordring for boligorganisationens ef-
fektiviseringsindsats, hvis en afdeling har mange forskellige kakkener.

HAB efterspurgte flere nuancer i samtalen om klima og baeredygtighed.

Kommunen anerkendte, at det kan veere en udfordring at balancere
klima og skonomi. Kommunen spurgte herefter ind til boligorganisatio-
nens strategi ift. baeredygtighed.

Boligorganisationen fortalte om at de overordnet har en mentalitet om
"if it aint broken, don't fix it" i renoveringssager. HAB praesenterede et
eksempel i Murergérden, hvor afdelingen ikke gnskede at skifte fald-
stammerne.

Kommunen spurgte om boligorganisationen havde nogle strategierii
byggeriet, eller en byggeafdeling, som kigger ind i DGNB-certificerin-
ger.

Boligorganisationen mente ikke det kunne haenge skonomisk sammen,
men fortalte at man i sektoren som helhed, er ved at udarbejde nogle
initiativer, sésom AlmenKompas.

Boligorganisationen fortalte, at de ogsé kigger ind i en resiliens dagsor-
den, ift. stormflod, og forklarede, at de oplever udfordringer med at lave
nedsivning af regnvand pa de mest forurenede grunde. De fortalte
ogsé, at de har sget fokus pé forsyningssikkerheden.
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Boligorganisationen pointerede, at de ikke @nsker yderligere krav til bee-
redygtighed fert ned over den almene sektor ift. andre byggerier og bo-

ligtyper.

HAB bad kommunen om at overveje, om beredskab skulle tages op pé
naeste styringsdialog.

7. Klagesager
Kommunen vil gerne drefte:

Hvordan héandterer boligorganisationen klagesager og er der tiltag,
bdde fra boligorganisationen og kommunen, som kan forbedre sags-
forlebene?

Kommunen spurgte HAB, hvordan de handterer klager, og hvordan de
oplever klageniveauet.

Boligorganisationen fortalte, at de generelt selv handterer sagerne, men
der er de sager, hvor beboeren aldrig vil veere tilfreds med HAB's svar,
som ryger videre til tilsynet eller beboerklagenaevnet.

De fortalte videre at de har udarbejdet klageformularer, og har ejen-
domsfunktionaerer ude i alle afdelinger, og prever at hdndtere alle kla-
ger. Boligorganisationen mener de oplever en stigning i antallet af kla-
ger, hvilket kommunen ogsé oplevede.

Kommunen fortalte, at ndr de modtager en klage, sendes den i hering
hos boligorganisationen, og svaret formidles videre til beboeren.

Boligorganisationen fremhavede ejendomsfunktionaerernes store ar-
bejde med at lgse klager.

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

8.1 Basisstyringsdialog

Til styringsdialog 2025 har kommunen via basisstyringsdialogen gen-
nemgdet boligorganisationens tilknyttede regnskaber for regnskabsdar
2023/2024 samt effektiviseringsindsatsen.

Der tages udgangspunkt i det fremsendte brev. Der er folgende forhold
som @nskes droftet:

e Boligorganisationen har ikke udfyldt effektivitetstal for afdelin-
gerne. Boligorganisationen skal til naeste styringsdialog sikre
effektivitetstallene bliver uploadet. Der var ikke rede afdelinger
ved seneste styringsdialog. Hvis der er rede afdelinger i dette
regnskab, skal boligorganisationen p& madet for styringsdialo-
gen redegeare for de rade afdelinger.

Revisor har skabt tvivl om, at der er henleeggelser nok, da afde-
lingerne har Iant af de henlagte midler. Boligorganisationen
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skal redegere for, at der er henlagte midler til det tidspunkt,
hvor boligorganisationen har behov for henlaeggelserne. Se un-
der revisors bemeaerkninger i regnskabsbrevet.

Kommunen havde forud for mgdet sendt tal for 2023 til boligorganisati-
onen. Kommunen aftalte med boligorganisationen, at de vil sende nyt
regnskabsbrev til HAB

10-arig udvikling i dispositionsfond og arbejdskapital

Som en del af basisstyringsdialogen @nsker Kebenhavns Kommune at
saette fokus pd boligorganisationernes skonomisk robusthed. Derfor
saettes der fokus pd udviklingen i boligorganisationernes dispositions-
fond og arbejdskapital.

Kommunen spurgte ind til dispositionsfonden, som frem mod 2034
bliver meget lav.

HAB forklarede, at det er tegn p4, at dispositionsfonden er ude og ar-
bejde, og der er mange forpligtelser for den.

Boligorganisationen fortalte, at der er penge i andre fonde, samt traek-
ningsretten til de ustgttede sager.

HAB understregede, at de er opmeaerksomme pé fremtidige udvikling i
dispositionsfonden.

Kommunen og HAB aftalte et fremtidigt mede om dispositionsfonden.

Boligorganisationen spurgte kommunen om, sterrelsen péa en passende
dispositionsfond, hvor kommunen henviste til statens tal for dette.

Kommunen spurgte, om HAB havde en forventning om antallet af
ustgttede renoveringssager og helhedsplaner fremover.

Til dette svarede HAB, at de forventer, der kommer en del ustattede sa-
ger og enkelte helhedsplaner.

9. Opsamling pa modets aftaler

e Detblev aftalt, at Kommunen indkalder til et ma@de om tilskuds-
deklarationspuljen.

e Det blev aftalt, at Kommunen undersgger forhold om udlejning
af midlertidige boliger.
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e Det blev aftalt, at HAB indkalder til et made om renoveringen af
Mozartsgérden.

e Kommunen og HAB aftalte, at kommunen vil undersgge forael-
delsen af byggetilladelsen i Henriksgarden, og vende tilbage.

e Det blev aftalt at HAB indkalder til et m@de om Henriksgarden
efter at HAB har haft mgde med borgmesteren.

e Kommunen skal sende et nyt regnskabsbrev til HAB.

e Det blev aftalt, at HAB indkalder til mgde om dispositionsfon-
den.



