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Dagsorden:

1. Velkommen
2. Opfelgning pa aftaler fra sidste rs made
3. Nye driftsstatteregler fra Landsbyggefonden og deres betyd-
ning for boligorganisationens helhedsplaner fremadrettet
4. Klima- og energitiltag i drift og vedligehold
5. Boligorganisationen indmeldte emner
5.1 DUAB orienterer om 12 afdelinger.

6. Kommunens indmeldte emner

e Status pa byggeriiafd. 33. Hedegérdsve;j.

e Status for afheendelse af afd. Birkebjerg, Naestved. Klima og Byudvikling
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Dagsorden

1. Velkommen

Morten Lund bed velkommen og deltagerne praesenterer sig.

2. Opfelgning pa aftaler fra sidste ars mede

Pa styringsdialog 2023 blev der indgéet folgende aftaler:

o Detblev aftalt, at der skulle leegges et mere strategisk blik pé de ind-
meldte emner.

e DUAB skal udarbejde maltal for de rede afdelinger. Maltal er indbe-
rettet d. 27. februar 2025. DUAB gnskede feedback pé effektivitets
tal.

e De to ledige boliger i Sundby Kollegiet overvejes solgt. Der er alle-
rede sket henvendelse herom til Almene Boliger. Mgde atholdtd. 22.
april 2024 med @konomiforvaltningen og Social- og Omsorgsfor-
valtningen. Godkendelse af salg efter AB § 27 sendt d. 13. februar
2025.

Kommunen oplyste, at man gerne s3, at DUAB fremsendte en tydeligere
dagsorden over de relevante sager, der snskes gennemgéet p&d medet.
DUAB's méltal for effektiviseringstiltag var ikke blevet indsendt tidsnok
ift. det aftalte madetidspunkt.

Ved forrige styringsdialog oplyste DUAB, at de overvejede et salg af de
to ledige boliger i Sundby Kollegiet. DUAB oplyste pd megdet, at boli-
gerne var betinget solgt.

3. Nye driftsstetteregler fra Landsbyggefonden og deres betydning
for boligorganisationens helhedsplaner fremadrettet

I november 2023 udsendte Landsbyggefonden et nyt regulativom
seerlig driftsstatte. Driftsstatten ydes bl.a. til at sikre en rimelige
husleje i forbindelse med gennemfarsel af fysiske helhedsplaner.

De nye regler medferer en raekke aendringer. Bl.a. stilles der starre
krav til boligorganisationernes egenfinansiering, idet boligorgani-
sationerne skal finansiere minimum 1/3 af driftsstatten fx fra dispo-
sitionsfonden. Driftsstetten geres ogsé “flad” modsat tidligere, hvor
den havde en nedadgdende aftrapningsprofil. Dette skal sikre, at
det kun er de mest ngdvendige arbejder, som gennemfares, og at
huslejepévirkningen er sterst fra start pga. lenudviklingen. Hertil
kommer en raekke andre endringer.

! Se: Regulativom saerlig driftsstatte: Regulativ om seerlig driftsstette fra Landsbygge-
fonden (Landsdispositionsfond) - Landsbyggefonden (lbf.dk)
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Der er ogsé vedtaget nyt regulativ om stgtte fra Landsbyggefonden
til opretning mv. (november 2023) ?, hvor der som noget nyt er
indfert et loft for, hvor mange midler Landsbyggefonden mé pree-
kvalificere for. Formalet er at undgé meget lange ventelister ift. re-
noveringsstetten. Hertil kommer at driftsstetten ogsé er blevet un-
derlagt en gkonomisk ramme.

DUAB bedes pa mgdet fremleegge, hvilken betydning man vurde-
rer, at de nye stotteregler har for boligorganisationen fremtidige
helhedsplaner, herunder:

- Hvilke helhedsplaner har boligorganisationen planer om
skal have skema A inden for de kommende 3 ar?

- Erboligorganisationens dispositionsfond, arbejdskapital og
boligorganisationens skonomi generelt robust nok, i forhold
til kravet om @get egenfinansiering?

- Hvilken betydning vurderes de nye regler om flad drifts-
statte, ensartet beboerbetaling mv. at fa for de fremtidige
helhedsplaner?

- Henleegges der tilstraekkeligt til vedligehold i afdelingerne,
s& udgifterne til arbejder i en evt. helhedsplan holdes nede?

Pa mgdet, informerede kommunen om de nye driftsstatteregler fra
Landsbyggefonden. Fra tilsynets side var der seerligt fokus pa, hvordan
DUAB far deekket omkostninger. Kommunen spurgte om DUAB havde
fysiske helhedsplaner pa vej.

DUAB svarede, at der ikke var konkrete planer, men der var drgftelser
om afdelinger i Naestved og Trekroner, da der fortsat er en del tomgang
i afdelingerne. | den forbindelse overvejer DUAB fortsat et eventuelt
salg af afdelingen i Naestved.

Kommunen spurgte til DUAB's arbejde med henlaeeggelser. DUAB oply-
ste, at de i en periode for ar tilbage havde problemer med dispositions-
fonden, men at DUAB fér henlagt tilstraekkeligt lzbende. Henlaeggelses-
niveauet i DUAB ligger over minimumskravet pa 150 kr. pr. m? og DUAB
har fokus pa henlaeggelser. Beboerne er studerende, hvorfor der fore-
kommer kortidsleje, hvilket medfaerer sterre slid pa ejendommen.
Kommunen oplyste, at granskningsrapporterne viste, at DUAB med for-
del kan henleegge seerligt pa bestemte afdelinger, der kraever mere ved-
ligehold.

2 Se: Regulativ om stette fra Landsbyggefonden til opretning mv. Regulativ om stette
fra Landsbyggefonden til opretning m.v. - Landsbyggefonden (lbf.dk)
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4. Klima- og energitiltag i drift og vedligehold

De almene boligorganisationer star for drift, vedligehold, renove-
ring og nybyggeri af ca. 65.000 almene boliger i Kebenhavn. Derfor
er de en vigtig medspiller i den grenne omstilling af byen. | den se-
neste Almenboligaftale 2024-2027 er BL's 1. kreds og Kebenhavns
Kommune enige om, at almene boliger i Kebenhavn skal have hgje
klimaambitioner og omseaette sin centrale rolle i reelle CO2-redukti-
oner og et lavere energiforbrug.

Med gennemfgrsel af den eksterne granskning (LBF) og den inklu-
derede opdatering af energimaerkerne har boligorganisationerne
faet en raeekke opdaterede data/viden om; vedligeholdelsesstand,
henlaeggelsesniveauer/behov, mulige energitiltag mv. ift. deres
bygningsmasse.

Kebenhavns Kommune er interesseret i, hvordan boligorganisatio-
nerne anvender disse data i et klima- og energiperspektiv i forbin-
delse med planleegningen af deres drift og vedligehold. Et lavt
energiforbrug og levetidsforleengelse af bygningsdele, er nogle af
de vigtigste tiltag, for at mindske klimabelastningen fra eksiste-
rende almene boliger.

HOFOR vil omkring ar 2033 vil ga over til lavtemperatur fiernvarme i
Kebenhavns Kommune. Dette kan stille nye krav til bygningsdriften,
herunder seerligt til en optimeret brug af installationer.

DUAB bedes pa mgdet forteelle om, hvordan klima- og energitiltag
indgéar i deres arbejde med drift og vedligehold, herunder:

- Bliver energimeaerkernes konkrete forslag til rentable tiltag fx
indarbejdet i PPV-planer

- Er boligorganisationerne opmaerksomme pé overgangen til
lavtemperatur fiernvarme og indgér evt. tilpasninger af var-
mecentraler mv. i deres vedligeholdelsesplaner?

Kommunen bemeaerkede, at DUAB har relativt hgje huslejer og ville
here DUABs overvejelser ift. energimeerkninger og lavtemperatur-
varme. DUAB oplyste, at grundet stgrrelsen af deres ungdomsboli-
ger, er der hgjere udgifter til sanitet mv. pr. lejemal.

Kommunen opfordrede DUAB til at kontakte DAB for sparring om-
kring energitiltag. DUAB oplyste, at de har haft mere fokus pa PPV-
planer og vedligehold end energimeaerkning. Kommunen
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opfordrede DUAB til at tilmelde sig Energispring. DUAB tog dette
til efterretning.

5. Boligorganisationen indmeldte emner

DUAB orienterede om de 12 indmeldte boligafdelinger. DUAB @n-
skede ikke at seette noget p& dagsorden, men blot give en generel
orientering om de 12 afdelinger, der ikke er hjemmehgrende i Kg-
benhavns Kommune, jf. mail af 31. januar 2025.

DUAB udtrykte et enske om at udvide deres portefalje med henblik
pé at imgdekomme behovet for ungdomsboliger i Kgbenhavn.
DUAB oplyste om udfordringer i forhold til byggepriser og gkono-
mien ved at bygge i Kebenhavn generelt. DUAB har ikke en bygge-
afdeling, hvorfor ekspertise skal tilkebes eksternt og det samme
geelder stgrre renoveringer.

DUAB oplever fortsat udfordringer med renoveringen af Rahbek-
hus, idet ejendommen er bevaringsveerdig. Der har veaeret afholdt et
feellesmade med afdelingen en uge for styringsdialogen. DUAB er i
dialog med Frederiksberg Kommune. DUAB falger op pa naeste sty-
ringsdialog om status pé sagen.

6. 9vrige emner fra kommunen

Redeggrelse for planlaegning af byggeri i afd. 33. Hedegardsvej
med PFA. Det er Kommunens opfattelse, at PFA ikke @nsker at
iveerksaette byggeriet. Der er ikke nyt i Almene Boliger pr. 26. fe-
bruar 2025.

Afd. Birkebjerg Neestved: Der gnskes en redegerelse af, hvor DUAB
er i processen med hensyn til at afheende afdelingen. Er der sket nyt
efter december 2024.

Kommunen gnskede en status for byggeprojektet pd Hedegardsve;j.
DUAB oplyste, at man forventer, at planerne bliver opgivet, hvorfor
der ikke er overvejelser om at sege om forlaengelse af byggetilladel-
sen, som udlgber ved udgangen af 2025.

Kommunen spurgte om Bolig Neestved fortsat havde interesse i et
eventuelt kab af Birkebjerg Kollegiet. DUAB oplyste, at Landsbyg-
gefonden havde afvist Bolig Neestved som kgber. Lejerbo har udvist
interesse for en af afdelingerne i Neestved. DUAB er dben for over-
dragelse af afdelingen, hvorfor der er planlagt et mgde med Lands-
byggefonden d. 23. juni 2025, hvor der forventes en afklaring om
eventuelt salg. Hvis salget ikke kan gennemfares, har DUAB planer
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om at renovere afdelingen i Naestved med henblik pé at reducere
tomgang.

7. Basisstyringsdialog med fokus pa henlaeeggelser
Til styringsdialog 2024 har kommunen via basisstyringsdialogen
gennemgéaet DUABs tilknyttede regnskaber for regnskabsar 2023
eller 2022/203 samt effektiviseringsindsatsen.

Der tages udgangspunkt i det fremsendte brev. Der er fglgende
forhold som gnskes draftet:

Begraensninger i intern kontrol

Revisor har pa side 10 i revisionsprotokollatet bemaerket, at:

"Dele af afdelingernes udgifter til vedligeholdelse og fornyelser di-
sponeres lokalt pd den enkelte ejendom. Dette indebaerer en be-
graensning af administrators muligheder for at udeve en effektiv in-
tern kontrol med hensigtsmaessigheden af disponeringen, herun-
der kontrol med, hvorvidt der disponeres i overensstemmelse med
afdelingsmeadets beslutninger om, i hvilken raekkefglge vedligehol-
delses- og forbedringsarbejder samt fornyelser gnskes foretaget. Vi
skal derfor anbefale, at afdelingsbestyrelsen regelmaessigt holder
sig orienteret om anvendelsen af midler til vedligehold og fornyel-
ser.

Dette kan delvis kompensere for begraensninger i de interne kon-
troller. Endelig skal vi i overensstemmelse med god revisionsskik
gere opmaerksom p4, at der altid er en risiko for besvigelser, og at
en sadan risiko er pavirket af omfanget af ledelsens kontrol.”

Kommunen bemaerker, at der skal starre fokus pé vedligeholdelses-
procedurerne. Det er uklart, hvilke procedurer DUAB har og hvor
hensigtsmeessigt procedurerne er. DUAB skal skriftligt inden ma-
det redegere for, hvordan procedurerne er, hvordan det kommer til
at foregéa i fremtiden, sa besvigelser og central egenkontrol kan ske.

Going concern

Pa side 6 i revisionsprotokollatet bemeaerker revisor falgende: " bo-
ligorganisationen har realiseret et driftsunderskud i 2023 pé kr. -
96.055. Der var budgetteret med en budgetreserve pa kr. 61.000
for 2023. Afdelingerne hari 2023 tilsammen realiseret netto drifts-
overskud pa kr. 2.626.500 (sidste ar var der et driftsunderskud pa
samlet kr. -615.223. Det vurderes samlet set, at boligorganisatio-
nens likviditet og egenkapital vil veere tilstraekkelig til at fortseette
drifteni2024."
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Kommunen har taget underskuddet til efterretning.

| Almenboligaftalen, indgdet mellem BL's 1. kreds og Kgbenhavns
Kommune, er parterne enige om at saette fokus péd, om der henleeg-
ges tilstraekkeligt for derigennem at sikre en rimelig huslejeudvik-
ling. Derfor har Kebenhavns Kommune i ar valgt at seette seerligt fo-
kus henlaeggelser til styringsdialogmeadet.

Via styringsdialogen har kommunen haft fokus pé at haeve henlaeg-
gelserne hos afdelinger, der henleegger mindst. Igennem en éar-
reekke har kommunen haft fokus pa afdelinger, der henlaegger un-
der 130 kr. pr. m? pr. &r, men har haevet graensen til 150 kr. pr. m?
pr. Dette svarer til ca. 18 % af afdelingerne i kommunen, der hen-
leegger mindst.

Boligorganisationen har ingen afdelinger som henlaeegger under
denne graense.

P& mgdet anskede kommunen at saette fokus pé de afdelinger, som
umiddelbart henleegger lavt, jf. ovenfor og om henlaeggelsesni-
veauet ud fra boligorganisationens og granskers vurdering er til-
straekkeligt.

DUAB oplyste, at de fremover vil arbejde med en ny struktur pa
egenkontrollen, der bestar af en 7 punkts egenkontrol.

DUAB gnskede feedback pa deres egenkontrol. P& naeste ars egen-
kontrol vil DUAB gennemga udfordringer og effektiviseringer, og
man vil kigge pé konto 114, og administrationskrav. DUAB vil lave
mdlseetninger, og beskrive tilgangen til malseetningerne.

Kommunen understregede, at det var et formelt krav, at egenkon-
trollen skal veere del af arsberetningen, samt at der skal saettes fire-
arige mal.

DUAB spurgte om mdlsaetningerne skal veere monetaere, eller om
det kan veere f.eks. initiativer til at forbedre beboerdemokratiet.
Kommunen svarede, at méalene skal vaere driftsmaessige effektivise-
ringer, men var positive over for andre tiltag.

Kommunen udtrykte bekymring omkring revisors bemaerkning om
den interne kontrol. Til dette svarede DUAB, at de mente, at revisors
bemaerkning var forkert, og at de lebende folger op pé forretnings-
gangene. Kommunen gjorde opmaerksom p4, at de vil have ekstra
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fokus pa, om der skulle forekommme lignende bemeerkninger fra re-
visor til naeste ars styringsdialog. DUAB oplyste, at de ville falge op

med revisor.

8. Opsamling pa moedets aftaler

Der blev ikke indgéet aftaler pd madet.



