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1. Velkommen

Kommunen bad velkommen.

2. Opfelgning pa aftaler fra sidste ar

Der blev fulgt op pa aftalerne fra sidste ars styringsdialogmede. Der er
sat en dato for et erfaringsudvekslingsmgde mellem KAB og
kommunen om samarbejdet om byggesager. KAB har fremsendt deres
klimarapport, som aftalt.

e KAB vil efter sommerferien invitere Teknik- og
Miljgforvaltningen til et erfaringsudvekslingsmgde. P4 mgdet vil
KAB forteelle mere om deres nye styringsmaessige tilgang til
byggesager og parterne skal drefte samarbejdet om
byggesager.

e KAB sender seneste klimarapport fra KAB-feellesskabet, nar den
er offentliggjort.

3. Skeerpede klimakrav til nybyggeriet

| Kebenhavn skal der frem mod 2036 opfares mindst 10.000 nye
almene boliger, for at understatte, at Kebenhavn forsat er en by for alle
med blandede ejerformer. Nybyggeriet udger ca. 5 % af Danmarks
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samlede forbrugerbaserede CO,e udledninger’, og nybyggeri har et
relativt hgjt klimaaftryk.

Fra 1. juli 2025 er der indfert nye skaerpede klimakrav i
bygningsreglementet, der skal mindske COe-udledningerne fra
nybyggeriet. Disse krav gaelder ogsd for nye almene boliger.

Derudover har Kebenhavns Kommune i januar 2025 revideret
kommunens MBA-krav til almene boliger (Krav til milje i byggeri og
anlaeg).

Kommunen indledte punktet med at spgrge om KAB’s ambitioner
inden for klima og baeredygtighed. Saerligt var kommunen interesseret
i, hvordan KAB som administrationsorganisation understgtter deres
boligorganisationer i at formulere og opna deres klimaambitioner.

KAB fortalte, at deres bestyrelse har vedtaget et klimareduktionsmal pa
20 %. Klimamalet omfatter badde scope 1, 2 og 3, hvilket betyder, at
klimamalet ogsa omfatter de indirekte udledninger bl.a. fra
bygningsvedligehold og nybyggeri (scope 3).

Pt. er KAB ved at udarbejde en klimahandleplan, hvor 20 % reduktionen
i CO, omsaettes til konkrete mél og initiativer. KAB ser bl.a. pa, hvordan
en 20 % reduktion konkret kan nés i driften og i byggeriet. Deteri
driften, at de ser det sterste potentiale for reduktioner. | arbejdet har de
ogsé stort fokus pé at fé valide data, s& de kan méle, om de nar deres
malseetninger.

KAB fortalte, at de ogsd understgtter klima- og
beeredygtighedsdagsordnerne hos deres boligorganisationer via en
reekke forskellige tiltag. KAB fortalte, at de er ved at digitalisere hele
deres ejendomsportefalje og hente relevant data ind bl.a. fra
energimeaerkerne.

Gennem ydelsen Bygningsservice seetter KAB fokus pé vedligehold og
pé at forleenge levetiderne pa ejendommenes bygningsdele, hvilket
ogsd understgtter baeredygtighedsdagsordenen.

Ved nybyggeri, der gennemfgres i den delegerede bygherremodel, har
KAB seerligt fokus pa at finde private parter, som matcher deres
ambitioner inden for klimavenligt byggeri.

KAB fortalte, at de ogsa understatter klimadagsordenen ved atindga i
forskellige partnerskaber. De har bl.a. indgdet et partnerskab med
Copenhagen Village om at genbruge og transformere deres
boksbyggeri, nar det ikke leengere skal fungere som midlertidige
studieboliger.

' Bygqgeriets klimapavirkning | Social- og Boligstyrelsen
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Kommunen spurgte, om boksbyggerierne kan genbruges pé stedet,
eller om de skal flyttes til nye lokationer.

KAB pointerede, at gkonomien i casen er bedst, hvis man kan genbruge
boksbyggeriet, hvor det allerede er etableret. Der er dog en raekke
planmaessige forhold og hensyn, som ger det vanskeligt. KAB er i dialog
med planmyndighederne om dette.

KAB fremhaevede, at de er opmaerksomme pa risikoen ved nye ideer og
koncepter. De er varsomme med at gé ind i mere eksperimenterende
projekter, da der her ligger en risiko for at maksimumbelgbet
overskrides og at det sé er boligorganisationernes dispositionsfonde,
der belastes.

Kommunen spurgte, om der er forskel pa KABs klimaambitioner og
ambitionerne hos de boligorganisationer, de administrerer?

KAB fortalte, at de oplever, at boligorganisationerne er ambitigse pé
den grgnne dagsorden. Boligorganisationerne gnsker et lokalt aftryk pa
de mél og lesninger, der vaelges. KAB laver nogle falles lgsninger pa
tveers, mens andre tiltag er mere lokale.

Lavtemperaturfiernvarme
Ift. den kommende overgang til lavtemperaturfjernvarme fortalte KAB,

at de gér analytisk til veerks. De vil undersgge, om deres bygninger er
klar til de lavere temperaturer, eller hvilke investeringer der skal til for at
de bliver det. KAB er i dialog med den afdeling i Klima-, Miljg- og
Teknikforvaltningen, som arbejder med overgangen til
lavtemperaturfjernvarme.

4. Tilskudsdeklarationspulje - stotte til fremme af boligkulturelle
formal, ny boligproduktion og boligfilantropi eller lign.

Kebenhavns Kommune har via tilskudsdeklarationsmidlerne mulighed
for at statte projekter, som fremmer boligkulturelle formal, ny
boligproduktion eller boligfilantropi og lign.

Tilskudsdeklarationsmidlerne stammer fra overskud ved salg af de
sdkaldte deklarationsejendomme i byen. Det er ejendomme, som
oprindeligt er opfert med stgtte fra staten og kommunen. Som en
betingelse for statten blev der tinglyst en tilskudsdeklaration pd
ejendommene, som betyder, at evt. overskud ved salg af
ejendommene skal afgives til ovenstdende formal.

P& mgdet fortalte kommunen om puljen, der péa det seneste er blevet
anvendt til at stotte stiftelse af private andelsboligforeninger i
forbindelse med til budspligten, nar en privat udlejningsejendom skal
seelges. Det er et omrade, som har stor kommunalpolitisk opbakning.
Dette har medfert, at midlerne i puljen er begraenset ift. tidligere. Det er
dog forsat muligt at ansgge puljen.
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KAB henledte opmeerksomheden pa udfordringerne pa Otto
Megnstedskollegiet, hvor de tre gverste etager er blevet lukket af for
beboelse pé grund af problemer med flugtvejene. Kollegiethar behov
for en renovering, der lgser problemet,Sammen med bestyrelsen
overvejer KAB forskellige lesningsmodeller.

Kommunen fortalte, at man er opmeerksom pa sagen pa Otto
Mgnstedskollegiet.

KAB afsluttede punktet med at forteelle om kunsttriennalen, som finder
sted i Kebenhavn i 2027. Ved Kunsttriennalen preesenteres den nyeste
kunst og kultur for kebenhavnere og kunstelskere fra hele verden. | den
forbindelse er det muligt sege statte til kunstprojekter. 12027 er
hverdagsarkitekturen i centrum for Triennalen, og Wonderful
Copenhagen har udtrykt et anske om, at der ogsd kommer en
almenboligvinkel i kunsttriennalen.

5. Boligorganisationens emner

5.1 KAB's organisering inden for Ejendomsdrift og Byggeri og
intentionerne bag (orientering)

KAB forklarede rationalerne bag sammenlaegningen af byggeri- og
driftsafdelingerne i KAB. Boligorganisationerne skal forblive ejere af
nybyggeriet i hele dets levetid, og de har derfor en seerlig interesse i
den efterfelgende drift og livstidsperspektivet for byggeriet.

Det er kendt, at et projekts overgang fra byggeafdeling til
driftsorganisation kan veere sveer og tidskreevende. Det, at KAB nu
samler de to under én ledelse, skal saette fokus pa overgangen og
sammenhangene. Et nyt byggesagssystem skal understatte
overgangen digitalt og sikre, at alle tegninger ogsa overgar til driften, sé
man har det bedste grundlag, ndr man skal planleegge drift og
vedligehold. De snsker ogsa at understgtte, at driftsmaessige krav til
byggeriet kan komme tidligere pa banen i forbindelse med
projektudvikling.

Kommunen spurgte om, hvorfor det netop er nu, at KAB har valgt at
sammenlaegge byggeri - og driftsafdelingerne?

KAB forklarede, at de med den nye organisering @nsker at understotte
en ny samarbejdskultur mellem byggeri og drift og sikre en feelles
procesforstaelse. De har stort fokus pa det styringsmaessige aspekt i
sagerne.
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KAB fortalte, at KAB-feellesskabets starrelse betyder, at de har mulighed
for at hyre specialister ind, som ogsé mindre boligorganisationer kan fa
gleede af. Samtidig opnar de i faellesskab vaesentlige rabatter, nér de
keber ind.

KAB vil fremsende det nye organisationsdialogram til kommunen til
orientering.

Vedligehold og henlaeggelser.
Kommunen spurgte ind til boligorganisationernes

henleeggelsespolitiker, som umiddelbart er forskellige ift., hvor
systematisk de tager fat pa at fa haevet henlaeggelserne til vedligehold.

KAB fortalte, at alle boligorganisationer er i gang med at se pa
henleeggelser og evt. efterslaeeb. De har dog grebet det lidt forskelligt an.
Nar bygningsservice bliver fuldt udrullet til boligorganisationerne, er
det forventningen, at man far et bedre overblik over deres
henlaeggelsesbehov og kan udarbejde henleeggelsespolitikker, der
modsvarer dette.

Kommunen tilkendegav, at det er godt at fa et bedre overblik over
henleeggelsesbehovet og tilpasse henleeggelserne, sd de modsvarer
dette. Samtidig udtrykte kommunen dog ogsa bekymring ift.
Socialforvaltningens mulighed for at anvende almene boliger til
boligsocial anvisning. Hvis henleeggelserne stiger, vil huslejen - alt
andet lige- ogsa stige, og det kan betyde, at nogle boliger bliver for dyre
til Socialforvaltningens malgrupper.

KAB erkleerede sig enig i, at sgede henlaeeggelser kan have betydning ift.
mulighederne for boligsocial anvisning i nogle almene boliger.

KAB forventer ogsg, at et evt. gget behov for henleeggelser vil medfere
nogle interne politiske diskussioner. Bl.a. i forhold til om man tidligere

har levet op til sit ansvar, hvis der over en &rraekke ikke er henlagt nok til
lzbende vedligehold.

KAB fortalte, at de ser et behov for at tydeliggere ansvarsfordelingen
mellem organisationsbestyrelsen og afdelingsbestyrelsen i forhold til
vedligehold og henlaeeggelser. Ifglge KAB vil en mere entydig
ansvarsfordeling i lovgivningen kunne mindske de konflikter, som kan
opstd mellem organistionsbestyrelsen og en afdeling. KAB har derfor
taget temaet op i Boligorganisationernes Landsforening (BL).

5.2 Leveranderstyring - i et anti-besvigelsesperspektiv: KAB's tiltag
og lebende arbejde fremad (orientering)
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KAB fortalte, at de har udarbejdet etiske retningslinjer for
leverandgrstyring til deres medarbejdere og leverandearer.
Retningslinjerne indeholder eksempelvis regler om, at man ikke méa
modtage gaver fra leverandgrer, og at man ikke ma bruge de samme
handveerkere privat. Dette sker for at undgé uheldige sager, hvor
medarbejdernes egne interesser bliver blandet ind i
leverandgrforholdet. De udtrykte bekymring for, at det er en generel
problematik pa tveers af ejendomsbranchen og pointerede, at bade
boligorganisationer og kommuner bgr vaere opmaerksom pé dette.

Kommunen spurgte, om der i KAB altid skal vaere mindst én central
godkender af fakturaer. KAB forklarede, at der i nogle af de store
afdelinger kan der godt veere to lokale godkendere. Det er ofte de lokale
medarbejdere, som bedst kan vurdere, om den konkrete ydelse er
blevet leveret, og derfor kan dette veere mest hensigtsmeaessigt.

KAB fortalte, at de i 2027 kerer en digital indsats, som skal modvirke
besvigelser. Deres indkgbsportal modvirker ogsa den slags haendelser.
Herudover har KAB en whistleblowerordning, hvor svig kan indmeldes.

Det blev aftalt, at KAB fremsender deres etiske retningslinjer for
leveranderstyring til kommunen til orientering.

5.3 Eksekvering af nybyggeri. KAB vil give en status pa arbejde ift.
byudvikling og vil med tilsynet drefte, hvordan der trackkes af pa
politiske ensker om flere betalbare boliger
(feelles dreftelse med kommunen)

KAB fremhaevede, at det er vigtigt, at de nuveerende planer om at haeve
maksimumbelgbet fastholdes og gennemferes efter det kommende
folketingsvalg. De oplever, at det at fa opfert flere almene boliger er en
meget vigtig politisk dagsorden for kommunalpolitikerne i Kebenhavn.

Kommunen tilkendegayv, at det er en feelles ambition at f& opfert flere
almene boliger i Kebenhavn.

KAB orienterede om, at de har ansat en byudviklingsdirekter, som
kommer fra Gehl Architects. Boligorganisationen understregede, at
udviklingen af almene boliger ikke alene handler om kvantitet, men i hgj
grad ogsé om kvalitet. Med afsaet i organisationens faellesskabstilgang
gnsker KAB at bidrage til udviklingen af den gode by.

6. Klagesager

Klima, Miljg- og Teknikforvaltningen modtager og behandler som
tilsyn mange klagesager fra beboere, som er utilfredse med forhold
ved deres boligorganisation/afdeling/bolig. Kommunen foretager
altid en partshering i disse sager.
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Det star selvfalgelig beboerne frit for at klage til tilsynet, hvis de mener,
at der er behov for det. Der er dog en raekke sager, hvor det er
kommunens fornemmelse, at klagen eller konflikten kunne veere lgst
hurtigere eller uden inddragelse af tilsynet, hvis sagen var blevet taget
i oplabet eller behandlet anderledes af boligorganisationen.

Kommunen indledte med at forteelle, at man oplever en stigning i
antallet af klagesager, hvilket har medfert et eget ressourceforbrug. Det
blev understreget, at borgerne fortsat skal have mulighed for at klage,
men at sagsbehandlingen skal std mal med relevansen af den enkelte
sag.

Kommunen gav udtryk for, at de gerne s4, at flere sager bliver handteret
i boligorganisationerne, sa de ikke ndar kommunen.

KAB fortalte, at de ogsa oplever flere klagesager, herunder bade
budgettvister og individorienterede sager, som de forsgger at hadndtere
eller henvise korrekt. KAB var dben for dialog om, hvilke sager de i
hgjere grad burde lgse selv.

7. Basisstyringsdialog - og udvikling i arbejdskapital

7.1 Basisstyringsdialog

Til styringsdialog 2025 har kommunen via basisstyringsdialogen
gennemgaet administrationsorganisationens tilknyttede regnskab for
regnskabsar 2024.

Der tages udgangspunkt i det fremsendte brev. Der er falgende forhold
som @nskes draftet:

e Revisor finder fortsat mangler i de generelle IT-kontroller.
Administrationsselskabet skal Izbende afpreove beredskabets
tilstreekkelighed for at sikre sig mod cybersikkerhed.

Kommunen spurgte ind til KAB's arbejde med it-sikkerhed.

KAB oplyste, at de vil fremsende revisionsprotokollat for 2026, hvor
revisor har givet ros pd omradet. KAB har nedsat et mindre
bestyrelsesudvalg og arbejdet mélrettet med blandt andet
penetrationstests og beredskabsplaner. De har ogsa gennemfart
obligatoriske kurser i it-sikkerhed for relevante medarbejdere. |
forbindelse med implementeringen af det nye
ejendomsadministrationssystem, kan der i en overgangsperiode veere
risiko for egede sarbarheder.

KAB aftalte med kommunen, at de vil fremsende en samlet
materialepakke om deres arbejde med it-sikkerhed.
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7.2 10-arig udvikling i arbejdskapital

Som en del af basisstyringsdialogen ansker Kgbenhavns Kommune at
saette fokus pa
boligorganisationernes/administrationsorganisationernes gkonomiske
robusthed. Derfor seettes der fokus pé udviklingen i
administrationsorganisationens arbejdskapital. KAB har fremsendt en
10 -arige fremskrivning af deres arbejdskapital forud for mgdet.

Kommunen spurgte ind til, hvordan KAB's digitale strategi, herunder
udgifter til nye store it-projekter pavirker selskabets gkonomi?

KAB fortalte, atimplementeringen af it-projekterne kerer planmaessigt
og overvejende finansieres af opsparede midler. De har veeret i dialog
med deres bank om handtering af en midlertidig likviditetsudfordring i
2027 ift. finansiering af projekterne. Ultimo 2030 forventer de at kunne
lave en straksafskrivning af deres it-investering.

It-projekterne er ikke forbundet med ekstrabetaling for KABs kunder, og
KABs budgetter falger som hovedregel den normale prisudvikling.
KAB fremhaevede, at en vigtig milepeel i deres digitale satsning, er
udrulningen af et nyt digitalt ejendomsadministrationssystem i Igbet af
2027, som skal erstatte det tidligere system Unik-bolig.

8. Opsamling pa madets aftaler

P& modet blev der indgéet falgende aftaler:

- KAB fremsender etiske retningslinjer for leveranderstyring til
kommunen.

- KAB fremsender materiale om deres arbejde med it-sikkerhed til
kommunen.
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