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Omréade for Almene Boliger Kgbenhavns Kommune:

Dagsorden

1. Velkommen

Mgdeleder bad velkommen og deltagerne praesenterede sig selv.

2. Opfelgning pa aftaler fra sidste ars mede

P& styringsdialog for 2023 blev der indgdet felgende aftaler:

1. DAB og Socialforvaltningen fglger op, og undersager hvorvidt
der er sendt en tilbagemelding pé anvisningen i afdelingen Gul-
landsgéarden. Efter styringsdialogmedet er tilbagemeldingen
genfremsendt og aftalen er dermed gennemfert.

2. HAB indkalder Teknik- og Miljgforvaltningen til en indledende
droftelse af HAB's ideer og overvejelser ift. forteetninger i eksi-
sterende afdelinger. (Ikke aktuelt for neerveerende pga. helheds-
planer og genhusninger. HAB falger op, ndr det bliver aktuelt.)
Vedrgrende Henriksgérden er der fortsat dreftelser med @KF,
som i sommers sé pa institutionsgrunden. Det afventes om @KF
vender tilbage med tilbud om tilbagekab. Spargsmalet om for-
teetning har ogsé veeret drgftet med Henriksgarden. Afdelingen
vil gerne have forteetning i Henriksgarden, men afdelingen har
opgivet, at det kan koordineres med den igangveerende hel-
hedsplan.

3. Det blev aftalt, at Teknik- og Miljgforvaltningen tager fat i af-
faldsfolk i forvaltningen for at sikre, at restaffald bliver afhentet
korrekt. HAB ville gerne have en konkret person at henvende sig
til.

4. Teknik- og Miljgforvaltningen henvender sig til vejmyndigheden
i kommunen med henblik p4, at de kan tage en dialog med HAB
om problematikkerne ved at etablere elladestandere pé privat
feellesvej. HAB ville gerne have en konkret person at henvende
sig til.

5. Teknik- og Miljgforvaltningen giver en tilbagemelding pa pro-
cessen for Henriksgarden inden den 3. marts 2024. Denne af-
tale er opfyldt.

6. Teknik- og Miljgforvaltningen giver besked om, hvornar skema
A pé Toftegardsplads indstilles politisk. Denne aftale er opfyldt.
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7. HAB falger op pd, om de mangler at eftersende en del af anseg-
ningsmaterialet (ejendomsskattebilletterne) i forbindelse med
deres anspgning om grundskyldstilskud til ungdomsboliger.
Denne aftale er opfyldt.

3. Nye driftsstotteregler fra Landsbyggefonden og deres betyd-
ning for boligorganisationens helhedsplaner fremadrettet

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

De nye regler medferer en raekke eendringer. Bl.a. stilles der starre
krav til boligorganisationernes egenfinansiering, idet boligorgani-
sationerne skal finansiere minimum 1/3 af driftsstetten fx fra dispo-
sitionsfonden. Driftsstatten geres ogsa “flad” modsat tidligere, hvor
den havde en nedadgdende aftrapningsprofil. Dette skal sikre, at
det kun er de mest negdvendige arbejder, som gennemfgres, og at
huslejepévirkningen er stgrst fra start pga. lenudviklingen. Hertil
kommer en reekke andre eendringer.’

HAB oplyste, at de vil blive negativt pavirket af de nye regler, hvilket
saerligt geelder for Kirsebaerhaven. HAB uddybede og fortalte, at
der er en fysisk helhedsplan pé vej og at afdelingen har et lejetab pa
500.000 kr. a&rligt pga. ungdomsboligerne, hvilket presser selskabet
skonomisk. Skema A for afdelingen forventes indsendt i foraret
2025. Det er endnu ikke afklaret om LBF vil deekke lejetab. Tabet
daekkes for nu af selskabets dispositionsfond.

HAB tilfgjede, at selskabet ikke forventer flere helhedsplaner, da sel-
skabet vurderer mulighederne for at igangseette yderligere hel-
hedsplaner for meget begreensede. Muligheden for fysiske hel-
hedsplaner er betydeligt reduceret pga. ldnemulighederne og sel-
skabets likviditet. HAB oplyste, at en stor del af HAB's afdelinger al-
lerede har gennemgéaet omfattende renoveringer, og det forventes
derfor ikke, at der kommer flere sterre projekter i den naermeste
fremtid. HAB fortalte, at fokus i stedet er rettet mod Igbende reno-
veringssager for at vedligeholde eksisterende afdelinger.

En konsekvens af de nye regler er, at kommende renoveringer vil
veere betinget markante huslejestigninger, der kan veere tocifrede,
og selskabet har for nuveerende ikke midler til flere sterre renove-
ringer.

' Se: Regulativ om seerlig driftsstatte: Regulativ om seerlig driftsstette fra Landsbygge-
fonden (Landsdispositionsfond) - Landsbyggefonden (lbf.dk)



https://lbf.dk/regler-og-satser/regulativer-og-vejledninger/regulativ-om-saerlig-driftsstoette-fra-landsbyggefonden-landsdispositionsfond/
https://lbf.dk/regler-og-satser/regulativer-og-vejledninger/regulativ-om-saerlig-driftsstoette-fra-landsbyggefonden-landsdispositionsfond/
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HAB oplyste, at dispositionsfonden vil blive udfordret p& grund af
de nye regler.

| forbindelse med dreftelserne om henlseggelser oplyste HAB, at de
lobende ser pé deres henlaeggelser, nar der laves budgetter, og at
der er labende dialog med afdelingerne. HAB tilfgjede, at man kan
blive ngdt til at ldnefinansiere de projekter, der ikke kan finansieres
med henlaeggelser.

HAB oplyste pd medet, at man har en kritisk tilgang til gransknings-
rapporterne, det skyldes f.eks., at allerede udferte arbejder ikke
fremgar af rapporterne.

Kommunen spurgte til, hvad HAB's politik for [an til renovering er.
HAB svarede, at der foretages en helhedsvurdering, og at der hen-
leegges mere, hvis det er muligt. Det blev understreget, at renove-
ring ogséa kunne ske ved huslejestigning. Kommunen forklarede, at
HAB, pga. den generelt lave husleje, kan @ge henlaeggelserne i de
enkelte afdelinger.

4. Klima- og energitiltag i drift og vedligehold

De almene boligorganisationer stér 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 omseette sin centrale rolle i reelle CO2-redukti-
oner og et lavere energiforbrug.

Med gennemfgarsel af den eksterne granskning (LBF) og den inklu-
derede opdatering af energimaerkerne har boligorganisationerne
faet en reekke 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.
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Kommunen spurgte om boligorganisationen havde overvejet,
hvordan den grenne omstilling hjeelpes i gang. HAB fortalte, at
energimeaerker anvendes i boligorganisationens planleegning af
renoveringer. P4 mgdet oplyste HAB, at HOFOR udruller lav-
temperaturfiernvarme pd @stamager i 2025 som et forsgg. De
afdelinger, som er omfattet af forsgget, er Frydenspark, Gul-
landsgarden og Enghusene | og Il. Kommunen oplyste, at man
ville undersgage, hvad status er for forseget og melde dette til-
bage til HAB.

Klimasikring i de konkrete almene afdelinger kunne veere et nyt
fokuspunkt fremadrettet. LAR-projekter er i gang i bl.a. Mozarts-
gard. Der er et problem mht. (tvangs)afvanding over matrikel-
greensen f.eks. i forbindelse med Karensmindeaksen. DAB har
en landskabsafdeling - som kan tilkebes for afdelingerne pa de
forskellige projekter.

Der er generel stor fokus pé biodiversitet, som dyrkes alle de
steder, hvor selskabet kan komme til det, og emnet er i fokus hos
selskabet.

5. Boligorganisationens indmeldte emner

5.1 Affald, stigende udgifter for afdelingerne og samtidig sti-
gende krav til sortering og hdndtering af affaldet af ejendoms-
funktioneererne.

HAB oplyste, at udgiften til affaldshandtering er steget med
66%. | kommunen bliver etagebyggeri ramt meget hardere end
villabyggeri. Skaktlukning har ikke gjort udgiften billigere pga.
affaldssortering. For ejendomsfunktioneererne betyder det, at
de skal bruge lang tid péa at sortere affaldet, seerligt fordi stor-
skrald er afskaffet. Timeforbrug for ejendomsfunktioneererne
vedrgrende affald er steget med ca. 60%. Samtidig er der op-
staet problemer med, at affald ophobes i kakkenerne eller alta-
nerne grundet den nye affaldslgsning. HAB oplyste pd modet, at
man er i gang med at gennemfegre skaktlukninger i Frydenspark.
Det bliver ikke billigere for organisationen, at skakterne lukkes,
men der er en fordel i, at arbejdsmiljgbelastningen lettes. Skak-
terne i Lundtoftegarden forventes lukket i 2025. Kirsebaerhaven
forventer ogsa at gere det med tiden.

HAB er i gang med at seette samarbejdsmeader op mellem den
almene sektor og KK. Der er nedsat et kommunalt team i affald,

5/8



Omréade for Almene Boliger

5.2

5.3

5.4

som har fokus péa lukning af skakter i det almene. Kommunen vil
serge for kontakt til skaktlukningsteamet.

Partnerskab om biodiversitet, udvikling af projekt i Frydens-
park med det kommunale areal (Kilen, Greisvej).

HAB oplyste, at man for 8 ar siden indsendte projekt om biodi-
versitet ind i forbindelse med helhedsplanen for Frydenspark
og fik afslag. Midlerne er nu anvendt til anden side. HAB gen-
fremsender projektet til kommunen

Kommunal understattelse af genbrug og genanvendelse af
bygningsdele og byggematerialer ved renoveringer.

HAB oplyste under mgdet, at genanvendelse er noget som der
er meget fokus pa. Der er desuden et politisk anske om, at Kom-
munen og boligorganisationerne bliver bedre til at samarbejde
pa omradet. Murergarden vil i 2025 blive til et forsegsprojekt
for genanvendelse.

Nybyggerisagen Toften.

HAB forklarede under punktet, at de efter at have kabt grunden
er blevet bedt af Kommunen om at foretage forureningsunder-
spgelser. Kravene har veeret mere omfattende, end man havde
forventet.

| forbindelse med undersegelserne har man opdaget et beton-
fundament med en tykkelse pa 60-80 cm. HAB har undersggt
muligheden for at bruge fundamentet som en del af husets
daek, men dette har ikke vist sig muligt. Samtidig vurderedes
det, at fjernelse af betonen vil veere meget omkostningstungt.
HAB overvejer derfor at seelge grunden igen, da kravene og
omkostningerne ikke haenger sammen med de forventede for-
udseetninger. Skema A er allerede sendt, men HAB vurderer, at
selv med et muligt gkonomisk tab kan det veere nedvendigt at
returnere grunden til kommunen. HAB oplyste, at det kan fere
til en belastning af dispositionsfonden.

HAB papegede, at det ikke fremgik af det oprindelige udbuds-
materiale, at der |4 et starre betonfundament pé grunden, og at
dette har veeret en uforudset komplikation for HAB.

Pa selskabets kommende bestyrelsesmgde skal bestyrelsen
tage stilling til, om de ter ga videre med udbud af projektet.

Kgbenhavns Kommune:
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5.5

HAB beskriver samarbejdet med Kgbenhavns Kommune som
udfordrende, hvilket komplicerer processen yderligere.

HAB fremhaevede ogs4, at kravene fra kommunen har veeret
vanskelige at hdndtere, iseer de krav der kom efter kabet, herun-
der adgangsforhold til biblioteket. Kravene har medfert betyde-
lige ekstraomkostninger.

Kommunen svarede, at grunden er solgt med en ansvarsfraskri-
velse, hvilket betyder, at grunden er overdraget som beset. HAB
kan indgd i dialog om evt. afslag i kebesummen. Omkostnin-
gerne skal veere konkretiserede, hvis der skal drgftes afslag med
KEID. Almene Boliger sgrger for at sende en kontakt til KEID og
BYG, sa processen kan blive klarlagt.

Kommunens anvisninger og opfelgning pa borgerne, herun-
der specifikt kontaktpersonordningen.

HAB oplyste, at over en periode pé 3 ar var der i Gullandsgérden
| anvist en del hjemlgse beboere. Flere var ikke boparate, og en-
kelte er opsagt pa grund af adfaerd. Det er introduktion og op-
felgning, der ikke er tilstraekkelig. Der er god kontakt til det kom-
munale team. HAB spurgte, hvorfor der blev anvist til afdelin-
gen, nadr Gullandsgarden ligger i udsat byomréde. Almene Boli-
ger ville vende tilbage med svar.

6. Basisstyringsdialog med fokus pa henlaeggelser

Til styringsdialog 2024 har kommunen via basisstyringsdialogen
gennemgaet boligorganisationens tilknyttede regnskaber for regn-
skabsar 2022/2023 samt effektiviseringsindsatsen.

Kommunen gnskede en redegerelse for forholdene i Kirsebaerha-
ven. Hertil oplyste HAB, at der for Kirsebeerhaven er en fysisk hel-
hedsplan pa vej, og at man forventer skema A i 2025.

Kommunen gnskede oplyst, hvordan man i forbindelse med ene-
prokura undgar svig. HAB forklarede, at boligorganisationen ind-
henter faktura pa alle belgb, og at der afleegges arligt regnskab.

Boligorganisationen skal desuden fglge vejledningen til driftsbe-
kendtgerelsens anvisninger om at udarbejde likviditetsbudgetter i
forbindelse med langtidsplanerne. HAB oplyste, at organisationen i
forvejen gor dette.

7. Opsamling pa moedets aftaler

Kgbenhavns Kommune:
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P& mgdet blev falgende aftaler indgéet:

¢ Kommunen skal sende en konkret kontakt til vejmyndighed

e HAB  skal fremsende projektet for Frydenspark

e Kommunen skal sende kontaktoplysninger til KEID og BYG
ifm. Toftegardsplads

e Kommunen fglger op péa anvisning i Gullandsgarden

e Kommunen undersgger hvad status er for lavenergifjern-
varmeforsgget ang. Frydenspark, Enghusene | og Enghu-
sene Il og oplyser status til HAB

¢ Kommunen skaber kontakt til affaldsteamet



