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Omréade for Almene Boliger Kgbenhavns Kommune:

Dagsorden

1. Velkommen

Der blev budt velkommen pd medet og deltagerne praesenterede
sig selv.

2. Opfoelgning pa aftaler fra sidste ars mede

Der blev ikke indgdet nogle aftaler.

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

I november 2023 udsendte Landsbyggefonden et nyt regulativom

saerlig driftsstette. Driftsstatten ydes bl.a. til at sikre en rimelige hus-

leje 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 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 ngdvendige arbejder, som gennemfeares, og at
huslejepévirkningen er stgrst fra start pga. lenudviklingen. Hertil
kommer en raekke andre eendringer."

Der er ogsé vedtaget nyt regulativ om stgtte fra Landsbyggefonden
til opretning mv. (november 2023) 2, hvor der som noget nyt er
indfert et loft for, hvor mange midler Landsbyggefonden ma pree-
kvalificere for. Formalet er at undgd meget lange ventelister ift. re-
noveringsstotten. Hertil kommer at driftsstetten ogsé er blevet un-
derlagt en gkonomisk ramme.

Boligorganisationen bedes p&d medet fremlaegge, hvilken betyd-
ning man vurderer, at de nye stetteregler har for boligorganisatio-
nen fremtidige helhedsplaner, herunder:

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

- Erboligorganisationens dispositionsfond, arbejdskapital og
boligorganisationens gskonomi generelt robust nok, i forhold
til kravet om gget egenfinansiering?

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

2 Se: Regulativ om statte fra Landsbyggefonden til opretning mv. Regulativom stette
fra Landsbyggefonden til opretning m.v. - Landsbyggefonden (lbf.dk)
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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/
https://lbf.dk/regler-og-satser/regulativer-og-vejledninger/regulativ-om-stoette-fra-landsbyggefonden-til-opretning-mv/
https://lbf.dk/regler-og-satser/regulativer-og-vejledninger/regulativ-om-stoette-fra-landsbyggefonden-til-opretning-mv/
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- Huvilken betydning vurderes de nye regler om flad drifts-
stotte, ensartet beboerbetaling mv. at f& for de fremtidige
helhedsplaner?

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

Kommunen spurgte ind til, om boligorganisationen har en hel-
hedsplan pé vej. Boligorganisationen svarede, at der er en renove-
ringsplan pa vej ved afdeling Middelgrundsvej. Boligorganisatio-
nen har oplevet vanskeligheder med beboerdemokratiet, da forsla-
gene blev stemt ned i farste omgang. Der er uenigheder mellem de
yngre og de &ldre beboere, da der er forskellige ansker i forhold til,
hvad der skal opferes.

Boligorganisationen oplyste, at der er en stor helhedsplan pé vej i
Brendbystrand. De hdber ogsd, at der kommer en helhedsplani
Amager Vinkelhusene. Boligorganisationens rddgivere har sendt
materialet til Landsbyggefonden og de regner med, at det enten
bliver til en helhedsplan eller en renoveringssag. P& nuveerende
tidspunkt har boligorganisationen 5 store helhedsplaner.

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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Det forventes, at HOFOR omkring ar 2033 vil gé over til lavtempera-
tur fiernvarme i Kebenhavns Kommune. Dette kan stille nye krav til
bygningsdriften, herunder saerligt til en optimeret brug af installati-
oner.

Boligorganisationen bedes pad mgdet fortaelle om, hvordan klima-
og energitiltag indgar i deres arbejde med drift og vedligehold,
herunder:

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

- Er boligorganisationerne opmeaerksomme pé overgangen til
lavtemperatur fjernvarme og indgar evt. tilpasninger af var-
mecentraler mv. i deres vedligeholdelsesplaner?

FAO9 oplyste, at de for snart 2 ar siden, ansatte en energi specialist,
som har gennemgaet alle boligafdelingernes energimaerker syste-
matisk og har lagt det ind i PPV-planerne, s boligorganisationen
sikrer energioptimeringen. Der er ogsé blevet indarbejdet tiltag i
PPV-planerne, men afdelingen p& Middelgrundsvej har stemt
mange af tiltagene ned. Boligorganisationen oplever, at der pa Mid-
delgrundsvej og andre afdelinger er en generationsklgft, da det ofte
er &eldre beboere, der har taget styringen.

5. Fortsaette med nybyggeri

Boligorganisationen gnsker at fortseette med nybyggeri og vil gerne
havde en drgftelse vedrgrende dette med kommunen.

Boligorganisationen forteeller, at de har et projekt pd Rentemester-

vej. De hdber at der sker en stigning p& rammebelgbet i Kebenhavn.
Boligorganisationen oplyser, at de har faet en hensigtserkleering fra

IKANO-bolig pa Kulbanen. Det drejer sig om et botiloud, som Kom-
munen gerne vil kebe, da bygningen star overfor en omfattende re-
novering.

6. Driftssammenlagninger af afdelinger

Kommunen gnsker status pa driftssammenlagninger og hvorvidt
det har haft det gnskede resultat for effektivisering af administration
og drift.

Boligorganisationen forteeller, at de har haft to driftsfeellesskaber pa
Amager; et i Kastrup og et i Tarnby. Boligorganisationen har et gn-
ske om at etablere et driftssamarbejde mellem de to afdelinger pa
Amager, sa driften kan effektiviseres. Boligorganisationen har ogsa
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planer om at etablere andre driftsfeellesskaber i andre afdelingeri
landet.

Boligorganisationen udtrykte ogsa planer om opferelse af et vok-
senkollegie p& Nordmarksvej, som skal fungere som et bofelles-
skab, da der er et stigende problem med ensomhed blandtyngre
voksne.

7. Basisstyringsdialog med fokus pa henlaeggelser

Til styringsdialog 2024 har kommunen via basisstyringsdialogen
gennemgaet boligorganisationens tilknyttede regnskaber for regn-
skabsér 2023 eller 2022/203 samt effektiviseringsindsatsen.

Regnskabsbrevet eftersendes

| Almenboligaftalen, indgdet mellem BL’s 1. kreds og Kebenhavns
Kommune, er parterne enige om at seette fokus pé, om der henlaeg-
ges tilstraekkeligt for derigennem at sikre en rimelig huslejeudvik-
ling. Derfor har Kebenhavns Kommune i &r valgt at seette seerligt fo-
kus henlaeggelser til styringsdialogmeadet.

Via styringsdialogen har kommunen haft fokus pé at heeve henlaeg-
gelserne hos afdelinger, der henleegger mindst. Igennem en ar-
reekke har kommunen haft fokus péa afdelinger, der henleegger un-
der 130 kr. pr. m? pr. &r, men har haevet greensen til 150 kr. pr. m?
pr. Dette svarer til de ca. 18 % af afdelingerne, der henlaegger
mindst.

Der er 2 afdelinger i boligorganisationen, der henlaegger under 150
kr. pr. m? (konto 120). De to afdelinger er Henkel og Strandlodsve;.

Afdelingen Henkel henlaegger badde under 150 kr. pr. m?, og bar
ifealge gransker henleegge vaesentligt mere, end der har veeret plan-
lagt. Der er ikke udarbejdet en granskningsrapport for afdelingen
Strandlodsve;j.

- P& megdet ensker kommunen at seette fokus péa de afdelin-
ger, som umiddelbart henleegger lavt jf. ovenfor og om hen-
leeggelsesniveauet ud fra boligorganisationens og granskers
vurdering er tilstraekkeligt.

Som det fremgér af bilag over henlaeggelser, har PAB to afdelinger,
som henlaegger under 150 kr./m? pr. &r pé konto 120.
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Det er Henkel og Strandslodsvej, generelt ligger afdelingerne i PAB
pa et gennemsnit pa 175 kr./ m? som er under gennemsnittet i Kg-
benhavns Kommune, hvor gennemsnittet er 254 kr./m?2.

Boligorganisationen fortalte, at de vil gere afdelingen ude pé
Strandlodsvej opmeaerksomme pé at de skal henlaegge mere.
Strandlodsvej er dog en nyere afdeling og kreever derfor ikke sa me-
get vedligehold.

Med hensyn til afdeling Henkel, oplyste boligorganisationen, at de
har prevet at seette henleeggelsesniveauet op med 10 kr,/m?2. Det er
sveert at henlaegge, nédr der er tale om nybyggeri, da det hurtigt kan
blive meget dyrt.

Kommunen bemeerkede, at det er meget fa af boligorganisationens
afdelingerne, der ligger over 200 kr./m?pr. kvm. Boligorganisatio-
nen forteeller, at det har veeret sveert at henlaegge, da afdelingen er

nybygget.

Boligorganisationen oplyste ogsé, at der har veeret en del renoverin-
ger af de forskellige afdelinger, hvorfor de ogsé er i god tilstand. Bo-
ligorganisationen vil dog tage granskningsrapporterne serigst og vil
fremover sgrge for at henleegge mere ogsa selvom afdelingerne re-
elt set ikke har brug for vedligeholdelse. Kommunen opfordrede til,
at boligorganisationen indskriver forklaringerne i ppv planerne.
Granskningsrapporterne.

8. Opsamling pa madets aftaler

Opfelgning pa kulbanevej, hvor kommunen gnsker at overtage Bo-
tilbud. Muligvis keb af grund til almene andelsboliger §11 b se punkt
med flere nybyggeri. | kontakt med KEJD (@konomiforvaltningen) -
Frederik Foged - chefkonsulent/jurist. Det blev aftalt, at FAO9 opda-
terer os efter behov, og reekker ud hvis vi kan hjeelpe med noget. -
Hanne Lind Mortensen.



