Klima og Byudvikling
Teknik- og Miljeforvaltningen

Referat styringsdialog 2024 SAB

M@DEDATO 21. JUNI 2024
TID 13.00-14.30
STED GRABRO@DRE-

TORV

MO@DEDELTAGERE:

Fra boligorganisationen:

John B. Serensen, Formand
Frank Sass, Neestformand
Louise Lind, Kundechef
Ragavan Rudran, Chefkonsulent

Fra Kebenhavns Kommune:

Morten Lund, Enhedschef, Teknik og Miljgforvaltningen
Loubna Tahri, Specialkonsulent, Teknik og Miljgforvaltning
Mina Sude Sahin, Studentermedhjeelp, Teknik og Miljaforvalt-
ning

Ditte Nikolajsen Volfbrandt, Projektkonsulent (punkt 7)

Dagsorden:

Velkommen

Opfelgning pa aftaler fra sidste ars maede
3. Nye driftsstotteregler fra Landsbyggefonden og deres betyd-
ning for boligorganisationens helhedsplaner fremadrettet
4. Klima- og energitiltag i drift og vedligehold
5. Boligorganisationen indmeldte emner
5.1 Byggesagsbehandlingstider
5.2 Manglende godkendelse af byggeregnskab
5.3 Nybyggeri og renoveringer
5.4 Sglund
6. Dispositionsfonden
7. Affaldsskakte
8. Basisstyringsdialogen med fokus pé henlaeeggelser
9. Opsamling p&d megdets aftaler
Dagsorden

1. Velkommen (13.00-13.05, 5 min)

Teknik og Miljgforvaltningen bad velkommen. Indledningsvist fortalte
enhedschefen Morten Lund, at madet starter med at drgfte punkt 5.1 og
punkt 7. I den forbindelse deltog Regin Nordentoft og Faris Salim Ab-
dali fra Omrade for Affald og Ressourcer under punkt 5.1. Finn Herlin
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Omréade for Almene Boliger Kgbenhavns Kommune:

Skytte fra Omréade for Affald og Ressourcer deltog sammen med Ditte
Nikolajsen Volfbrandt under punkt 7.

Derefter fulgte en kort preesentations runde.

2. Opfelgning pa aftaler fra sidste ars mede (13.05 -13.10, 5 min)
Der blev pé styringsdialogen i 2023 indgéet felgende aftaler mellem
SAB og Kgbenhavns Kommune:

e Affaldskontoreti Teknik- og Miljgforvaltningen indkalder til at
feelles made for at snakke om nedgravede affaldslgsninger i
Rolandsgérden, Langelandshus og Husumvaenge.

e SABfremsender en liste med puljer til fremme af blandede
og beeredygtige byer, der er enten er sggt eller planlaegges
at sege.

e SABVvil sende eventuelle forslag til forbedring af processen
for grundskyldsansagning.

e Teknik- og Miljgforvaltningen angiver en konkret kontaktper-
son fra Bolig- og Beskaeftigelsesenheden.

P& styringsdialog 2023 er alle indgdede aftaler indfriet. SAB
tilfejede, at listen over puljer til at forbedre processen for
grundskyldsansggning ikke er blevet tilsendt da de finder, at
den nuveerende ansagnings proces er tilfredsstillende.

3. Nye driftsstotteregler fra Landsbyggefonden og deres betydning
for boligorganisationens helhedsplaner fremadrettet (13.10-13.25,
15 min)
| 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 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 “fald” modsat tidligere, hvor
den havde en nedadgéaende aftrapningsprofil. Dette skal sikre, at
det kun er mest ngdvendige arbejder, som gennemfares, og at hus-
lejepavirkningen er sterst fra start pga. lenudviklingen. Hertil kom-
mer en raekke andre eendringer.’

' Se: Regulativ om seerlig driftsstatte: Regulativ om seerlig driftsstette fra Landsbygge-
fonden (Landsdispositionsfond) - Landsbyggefonden (lbf.dk)
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Omréade for Almene Boliger Kebenhavns Kommune:

Der er ogsé vedtaget, nyt regulativ om statte fra Landsbyggefonden
til opretning mv. (november 2023) 2, hvor der som noget nyt er
indfert et loft for, hvor mange midler Landsbyggefonden ma prae-
kvalificere for. Formalet er at undga 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 statteregler har for boligorganisatio-
nen fremtidige helhedsplaner, herunder:

- Huvilke helhedsplaner har boligorganisationen planer om
skal have skema A inden for de kommende 3 ar? og er bo-
ligorganisationens dispositionsfond, arbejdskapital og bo-
ligorganisationens skonomi generelt robust nok, i forhold til
kravet om gget 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,
sé& udgifterne til arbejder i en evt. helhedsplan holdes nede?

SAB fortalte pd maedet, at de nye driftsstetteregler giver et starre ansvar
til boligorganisationen. Boligorganisationen er pd nuveerende tidspunkt
gkonomisk udfordret grundet sterre byggesager. SAB forventer dog, at
gkonomien er forbedret om 11 ar. Boligorganisationen har to helheds-
planer, Herlevhuse og Flexibo, pa vej under de nye driftsstetteregler.

SAB arbejder med en strategi for byggeri og renovering, hvor SAB on-
sker at professionalisere drift og vedligehold af ejendomme, ved at ud-
fore lobende bygningsservice. Her vil man gé fra at foretage en lokal
vurdering af ejendommene til en mere centralt foretaget vurdering sa-
ledes, at der bliver vedligeholdt pa det rette tidspunkt. Desuden tilfajer
SAB, at de i fremtiden vil stille starre krav til henlaaggelsesniveauet i de
forskellige afdelinger.

Den nye strategi skal behandles pa repraesentationsmedet januar 2025 i
den forbindelse snsker SAB at drafte strategien med Kommunen. SAB
indkalder til mgdet november 2024.

2 Se: Regulativ om statte fra Landsbyggefonden til opretning mv. Regulativom stgtte
fra Landsbyggefonden til opretning m.v. - Landsbyggefonden (lbf.dk)
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4. Klima- og energitiltag i drift og vedligehold (13.25-13.40, 15 min)
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 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, om/hvordan boligorgani-
sationerne anvender disse data i et klima- og energiperspektiv i for-
bindelse 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.

Det forventes, at HOFOR omkring ar 2033 vil ga over til lavtempera-
tur fiernvarme i Kebenhavns Kommune. Dette kan stille nye krav til
bygningsdriften, herunder seaerligt 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 energimeerkernes konkrete forslag til rentable tiltag fx
indarbejdet i PPV-planer

- Er boligorganisationerne opmeaerksomme overgang til lav-
temperatur fjernvarme og indgar evt. tilpasninger af varme-
centraler mv. i deres vedligeholdelsesplaner?

SAB forteller, at de som en del af deres principper i den daglige
drift har fokus péa at forbedre energitiltag i boligorganisationen. |
den forbindelse har man uddannet en del af driftspersonalet som
energiambassadgrer. Her var en af de fgrste opgaver fokus pé var-
menedlukning, som har betydet, at SAB har haft besparelse pa
energi. SAB fortaller, at de som det naeste vil se pa, hvordan man
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kan optimere ventilationssystemet. Desuden tilfgjes der, at Valby-
holm har godkendt et stort solcelleprojekt og at SAB deltager via.
KAB i energispringet.

Da SAB ikke havde kendskab til HOFORs tekniske akademi aftales
der péd mgdet at Kommunen fremsender materiale om dette. Da det
er oplagt for energiambassadererne.

5. Boligorganisationen indmeldte emner (13.40-14.05, 25. min)

5.1 Byggesagsbehandlingstider
SAB oplever forsat lange sagsbehandlingstider i behandling af
affaldslesninger. Fx har afdelingerne Rolandsgarden, Lange-
landshus og Husum Veenge veeret dreftet med kommunen de
sidste fem ar.

SAB har igen i &r valgt at drafte de lange sagsbehandlingstider, da de
oplever, at der ikke er sket fremdrift i sagerne f.eks., blev det aftalt, at sa-
gerne skulle behandles med fast track modellen dette er dog ikke sket.
SAB oplever, at kravene aendrer sig, hvilket de mener er drsagen til den
manglende fremdrift. Regin Nordentoft og Faris Salim Abdali gav sta-
tus pa de sager som endnu ikke er afsluttede. Der er enighed om, at SAB
og Kommunen gnsker at lukke sagerne, og derfor aftales det, at der ind-
kaldes til et m@de mellem SAB og Omrade for Affald og Ressourcer. P4
medet vil Enhedschef Morten Lund fra Almene Boliger ogsa deltage.
Omréde for Affald og Ressourcer indkalder til mgdet.

5.2 Manglende godkendelse af byggeregnskab
SAB gnsker at drgfte den manglende sagsbehandling og god-
kendelse af byggeregnskaber i forbindelse med indsendte
skema C sager (bilag 1).

Kommunen kvitterer for tilsendte overblik, og ensker fremadret-
tet at drafte lignende emne til de to arlige portefgljemader.
Kommunen tilfgjer, at kommunens maél er at lukke alle dbne
skema c sager ved udgangen af 2024. Overbliksarket gennem-
gds, og der kan konstateres, at de ustottede sager er godkendte.
Det aftales, at sagerne fra Bonderupgard skal genfremsendes til
forvaltningen. Da sagerne ikke fremgar af forvaltningens sags-
oversigt.

5.3 Nybyggeri og renoveringer
SAB gnsker at drefte selskabets tilgang til nybyggeri og renove-
ringer.
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SAB har revurderet deres risikoprofil og gennemgéet deres por-
tefelje, hvilket har resulteret i, at man har valgt at treekke sig ud
af sagerne pa Slotsherrensvej, Prags Boulevard, Banebo og pro-
jekter i Jernbanebyen. Kommunen tilfgjer, at SABs beslutning
om at treekke sig ud fra projekterne er fornuftig, og at kommu-
nen bakker op om en periode, hvor SAB ikke involverer sig i nye
nybyggerisager.

5.4 Sglund
| byggesagen Sglund har SAB indsendt en revideret finansie-
ringsplan og tilbagebetalingsplanen for dispositionsfonden.
SAB gnsker at drgfte denne plan med kommunen (bilag 2).

SAB gennemgik finansieringsplanen og gav en redeggrelse for
renteoversigten og dens udvikling. SAB fortalte, at der har veeret
en ekstraudgift til Eilersminde Plejehjem som daekkes af disposi-
tionsfonden. Dette skyldes, at entreprengren er gaet konkurs.
Sagen har veeret en delegeret bygherremodel, men grundet
kontraktlige forhold st&r SAB med udgiften. Kommunen bad i
forbindelse hermed om en skriftlig redegerelse for det lidte tab

i sagen.

Under punktet tilfajer SAB, at de har en sag, som omhandler
Brohuset @restad, hvor dele af glasfacaden er faldet ned pa en
legeplads. SAB fortalte i denne sammenhaeng, at de har taget
de nedvendige sikkerhedsmeaessige foranstaltninger samt kom-
munikeret ud til bestyrelse og beboerne om haendelsen. Bygge-
skadefonden anslar, at dette vil resultere i en udgift pa ca. 10
mio. kr. som skal deekkes af afdelingen - muligvis deekker dispo-
sitionsfonden denne udgift.

6. Dispositionsfonden (14.05-14.15, 10.min)
Kommunen gnsker at drgfte den fremtidige udvikling af dispositi-
onsfonden.

Med henvisning til styringsrapporten og den gkonomiske beretning
oplyser SAB, at der i de kommende ar skal anvendes veesentlige
midler fra dispositionsfonden grundet starre kritiske byggesager,
egenfinansiering af afsluttede, igangveerende og kommende hel-
hedsplaner i afdelingerne. SAB bedes redeggre for den fremtidige
udvikling af dispositionsfonden.

Punktet udgar, da det er blevet dragftet under punkt 5.3 og punkt 5.4
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7. Affaldsskakte (14.15-14.20, 5 min)

Kommunen gnsker at drgfte muligheden for et samarbejde om-
kring lukning af affaldsskakter grundet arbejdsforholdene ved ud-
skaktning i SAB-ejendomme. | SAB drejer sig i alt om 24 skakt ejen-
domme og 3 container.

Ditte Nikolajsen Volfbrandt og Finn Herlin Skytte fra Omrade for Af-
fald og Ressourcer indleder med at fortaelle om deres arbejde og
status pé& deres samarbejde med SAB. Ditte og Finn fortalte, at der
har vaeret en god dialog. Til dette tilfgjede SAB, at boligorganisatio-
nen har en klar strategi om at lukke skakte i alle afdelinger.

SAB har veeret tilfredse med det samarbejde der har veeret med
Kommunen i processen om lukning af skaktene. Hertil tilfajede Ditte
og Finn, at de ikke kun forholder sig til skaktlukning men ogsé hele
den omkringliggende og efterfalgende proces og star til radighed
for at bista SAB i hele processen.

Kommunen vil gerne samarbejde med SAB evt. med et feelles skriv
til afdelingerne.

Det aftales, at SAB sender en opdateret liste om skakte som skal luk-
kes, da SAB mener der er 22 og ikke 24 skakte som kommunen
naevner, der skal lukkes. Yderligere aftales det, at Ditte og Finn skal
afholde et made med Anders Kristian Hornshgj fra KAB.

8. Basisstyringsdialog med fokus pa henlaeggelser (14.20-14.30,10
min)

Til styringsdialog 2024 har kommunen p& sammen bdde som de
ovrige ar via basisstyringsdialogen gennemgdet boligorganisatio-
nens tilknyttede regnskaber for regnskabsar 2023 eller 2022/203
samt effektiviseringsindsatsen.

Der er tidligere sendt brev til boligorganisationen med kommmu-
nens kommentarer, forslag til falgende fokuspunkter og kommu-
nen har ikke mere at tilfgje.

e Pé baggrund af boligorganisationens beskrivelse af egen-
kontrollen, konkluderer kommunen boligorganisationen skal
have et starre fokus pa beskrivelsen.

e Boligorganisationen kan med fordel gge beskrivelsen af ef-
fektiviseringen i drsberetningen og angive maltal for de
samlede driftsudgifter for de kommende 4 ar for hver afde-

ling.
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e Boligorganisationen skal fortsaette det gode arbejde med at
etablere dobbeltfuldmagter. Det er positivt, at der fremover
vil veere to personer til at godkende afdelingsbestyrelsens
rddighedsbelgb. Samme praksis ber gaelde for det admini-
strative personale, der ofte handterer langt sterre belgb.

| Almenboligaftalen indgaet mellem BL's 1. kreds og Kebenhavns
kommune, er parterne enige om at seette fokus pa, om der henlaeg-
ges tilstraekkeligt for derigennem at sikre en rimelig huslejeudvik-
ling. Derfor har Kebenhavns Kommune i ar valgt at seette seerligt fo-
kus pd henleeggelser til styringsdialogmeadet.

Via styringsdialogen har kommunen haft fokus pé at haeve henlaeg-
gelserne hos afdelinger, der henleegger mindst. Igennem en ar-
reekke har kommunen haft fokus pé afdelinger, der henleegger un-
der 130 kr. pr. m?2 pr. &r, men har haevet graensen til 150 kr. pr. m?
pr. Dette svarer til at have fokus pa de 18 % af afdelingerne, der hen-
leegger mindst.

Der er 9 afdelinger i boligorganisationen, der henleegger under 150
kr. pr. m? (konto 120). Afdelingsnavne fremgar af bilag 3.

Af de 9 afdelinger ovenfor omtalte afdelinger, er der 6 afdelinger
som ifelge granskningsrapporterne burde henleegge vaesentlige
mere end der har veeret planlagt.

- P& medet ensker kommunen at seette fokus pé de 9 afdelin-
ger, som umiddelbart henleegger lavt jf. ovenfor og om hen-
leeggelsesniveauet ud fra boligorganisationens og granskers
vurdering er tilstraekkeligt. De 9 omtalte fremgar af regn-
skabsbrevet.

SAB fortalte, at boligorganisationen generelt har fokus pa henleeggel-
sesniveauet og henviser til den kommende strategi om bygningsser-
vice. SAB kommer i fremtiden til at have fokus pd ejendommens stand
og ikke kun pa et fastlast henlaeggelsesniveau ved vurdering af, hvor
meget der skal henleegges.

Desuden tilfgjer SAB, at henleeggelsesniveauet pa Strandlodshus er pa
150kr.

9. Opsamling pa medets aftaler (14.30-14.35, 5 min)

P& mgdet indgik Kommunen og SAB falgende aftaler:
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Omrade for Affald og Ressourcer, Regin Nordentoft og Faris
Salim Abdali, indkalder SAB og Almene Boliger v. Morten
Lund samt Agnes Nilsson til et mgde vedrgrende bygge-
sagsbehandlingstider og lukning af sager.

Omréde for Affald og Ressourcer, Ditte Nikolajsen Volf-
brandt og Finn Herlin Skytte, skal kontakte Louise Lind fra
SAB i forbindelse med et mgde med Anders Kristian Horns-
hgj angédende et made om skaktlukning.

Almene Boliger sender information til SAB om Hofors Tek-
niske Akademi for vand og varme.

SAB skal sende en skriftlig redeggrelse vedrgrende Eilers-
minde Plejehjem og ekstraudgiften pa 18,9 mio. kr.

SAB indkalder Kommunen til et made vedrerende henleeg-
gelser og renovering.

SAB genfremsender materialet vedrerende Bonderupgard.



