SAB
Made den 24. februar 2021
Udsendt den. 4. marts 2021

Organisationsbestyrelsesmode
den 24. februar 2021, kl. 16.00
Maoadet blev afholdt digitalt pa Teams

Maodedeltagere: John B. Serensen, Lise Buhelt, Mogens Hansen, Bjarne Krohn, Flemming Balle,
Pernille Hoholt-Larsen, Bjorn Olsen, Frank Sass og Morten Bekholm, Jeanette Staudorf, Ellen Hojgaard
Jensen (fra pkt. 11 og frem)

Afbud: ingen afbud

Administrationen: Kundedirektor Sanne Kjeer, kundechef Annette Birkov, byudviklingschef for
Tingbjerg Lene Vennits (pkt. 1-3), chefkonsulent Louise Lind (referent), konsulent Gry Abrahamsen,
chefkonsulent Sara Miihlenberg Sjoholm, projektleder i center for byggeri og byomdannelse Christian
Lagrange Bustrup (pkt. 2), projektleder i center for byggeri og byomdannelse Christian Torup (pkt. 4).

Indholdsfortegnelse
1. Referat fra organisationsbestyrelsesmode den 14. januar 2021 ..., 2
Sager til DESIUNING........ccccoiiiiiiccccc s 2
2. LAR- orientering samt bevilling til Masterplaner.............c.ccccoovvvniininniniicccccccceees 2
3. Tingbjerg - Godkendelse af frasalg af grunde til opferelsen af private boliger .......................... 6
4. 30-01 Sjeellandshuse — Bevilling af supplerende midler til voldgiftssag ..........ccccevvirirrnnnnn 7
5. 30-42 Udbedring af byggeskader i afd. Sejlhuset — godkendelse af byggeregnskab. ............... 10
6. 30-85 Hafniakollegiet — godkendelse af internetlosning............ccccccoeueuiiiiiiiiiinniiiiiins 12
7. 30-67 Teglveerkshavnen ansogning om treekningsret til opseetning af vindturbineri............. 13
8. SAB studietur efteraret 2021 — forslag til nye datoer.............cccccovviiiiiiiiiiiiie 15
9. Temaer til styringsdialogen med Kebenhavns Kommune i 2021..........cccooviiiiiniiiiinnnnnns 16
10. Digital udsendelse — pilotprojekt i udvalgte afdelinger ...........ccccoviiiiiniiiiiiiiiiins 17
Sager til draftelse...... ..o 20
11. Effektiviseringsaftale 2014-2020 — evaluering af indsatsen i SAB og fremadrettet

SETALEZI..cvvcveeiietiiciccc s 20
12. Aftale om effektivisering af den almene sektor 2021-2026...........cccceuvuruiiininininiiiiinniiiciiines 23
13. Anbefalinger Pas pa huslejen 2.0 — baeredygtig drift...........ccccouvviiiiiiniiiiiiice 25
14. Henleeggelser - strategi.........cccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiccc 27
15. Dialogveerktej — preecisering af roller 0g ansvar ..o 28
Sager til OTIeNtETING.......c.ciiiiiiiii s 30
16. 30-52 Lykkebo — kommunalt afslag pa ansegning om kekkenmodernisering..............ccc....... 30
17. Forventet afkast pad iNVeStEriNGeT..........ccccciviviiiiiiiiiiiiiiic s 30

g



SAB
Made den 24. februar 2021
Udsendt den 4. marts 2021

18. Opfelgning pa tilfredshedsanalysen............ccccoccciiiiiiiiiiiiniiii 31
19. Udlejningstal 2020 .........c.cciiiiiiiiiiiiiiiii s 32
20. Orientering fra adminiStratioNen ...........cccccccviviiiiiiiiiiniiiiiiiicc e 34
21. Orientering fra formandskabet.............cccoouoiiiiiiiiiiiie 34
22, BVENTUCI ...ttt 35
23. Forsikringsudbud — protokollering af mailgodkendelse.............cccccovviviiiiiiiiiniciicne, 35
Bilagsfortegnelse

Bilag 1.: KObenhavi. .......ccccoviiiiiiiiiiiiiic s 5
Bilag 2.: KAB Honorar LAR. ..ottt s 5
Bilag 3.: FOrdelingSn@gle. ...........coooiiiiiiiiiiiiiiiiic s 5
Bilag 4.: Lokalplan etape 1 Tingbjerg byggefelter.............ccccoooiiiiiniiiiniiiccccccces 7
Bilag 5: 30-43 Sejlhuset regnskab underskrevet ... 12
Bilag 6 SAB’s principper for tildeling af treekningsret.............cccccovvviviiviinniiicce 15
Bilag 7 Ansggning om treekningsret til vindturbiner i Teglveerkshavnen ............cccccoviiiiinnnn 15
Bilag 8 Udkast til politik for henlaeggelser ... 27
Bilag 9: Snitflader i beboerdemokratiet............ccociiiiiiiiiiiiiiie 29
Bilag 10 30-52 Lykkebo afslag pa ansggning ... 30
Bilag A: Tidsplan for udbud via rammeaftalen ............cccccoceiiiiiiiiiiiiniccccccces 38
Bilag B: Brug af arbejdskapital til deekning af selvrisiko..........ccccceuiiiiiiiiniiiiiiiiiiccccce, 38

1. Referat fra organisationsbestyrelsesmade den 14. januar 2021

Referatet fra ovennaevnte organisationsbestyrelsesmode er tilsendt organisationsbestyrelsens
medlemmer med anmodning om eventuelle kommentarer.

Indstilling
Det indstilles, at referatet fra medet den 14. januar 2021 godkendes.
Referatet underskrives pa det forstkommende fysiske mode.

Beslutning
Referatet blev godkendt.
Sager til beslutning
2. LAR- orientering samt bevilling til Masterplaner
Neerveerende oplaeg skal orientere organisationsbestyrelsen om de kommende tiltag i

forbindelse med planleegning og udferelse for at sikre mod skybrud i ejendomme i
Kebenhavns Kommune. Vi orienterer om KAB’s planleegningsopgave i forbindelse hermed
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samt anmodning om bevilling af udviklingsmidler til at deekke den overordnede
planleegning og udvikling.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen

- Tager orienteringen om de kommende masterplaner for selskabets afdelinger i Kebenhavns
Kommune til efterretning.

- bevilger 452.196 kr. til udviklingsarbejde i forbindelse med fase 1, som bl.a. bestar af
koordinering af masterplaner med Kebenhavns Kommune, fra selskabets dispositionsfond.

Problemstilling.

Lordag den 2. juli 2011 blev Kebenhavn og Frederiksberg Kommune med kort varsel ramt af
et skybrud. Kloaksystemet i Kebenhavn og Frederiksberg Kommune kunne ikke folge med
regnens meengde og intensitet, og skybruddet forte derfor hurtigt til massive
oversvemmelser af veje, viadukter, keeldre og andre lavtliggende omrader. Den endelige
regning for de voldsomme skybrud blev pa 6,2 milliarder kroner til deekning af over 90.000
skader.

Overnaevnte gjorde, at 17 kommuner i Storkebenhavn har indgaet samarbejde i 2011 for at
deemme op for de enorme og milliarddyre skader, som opstar efter skybrud.

Dette skal primeert gores via afkobling af regnvandsledninger fra de enkelte ejendomme til
det offentlige system og/eller i kombination med lokal afledning af regnvandsprojekter
(LAR).

Borgerrepreesentationen i Kebenhavns Kommune vedtog i november 2015 at gennemfore 300
skybrudsprojekter (matrikler) eller 60 sakaldte Masterplaner (flere matrikler). Som en
integreret del af disse projekter skal der ske afkobling af regnvand fra kloakken til
skybrudselementerne for at imeodega fremtidens stigende regnmaeengder og derved undga, at
kloakken skal udvides. Dette gores via pakrav iht. Miljgbeskyttelsesloven § 30 — 32.

Se bilag 1, som vedrerer Kebenhavns Kommunes strategi for klimatilpasning af kloakken
ved afkobling af regnvand.

Det betyder at bygningsejerne skal forholde sig til kommunernes samlede strategi for de
enkelte omrader samt efterfolgende analysere de kommende masterplaner for hvert
delomrade for at klarleegge hvilke afdelinger, der er involveret og med hvilke tiltag. Dette
analysearbejde kan gennemfores i KAB’s Center for Byggeri og Byomdannelse (CFBB) i
forbindelse med fase 1 arbejder.
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Tidsplan for Kebenhavns Kommune.

Herunder opleeg til forventet forelebig tidsplan for udviklingsfasen (fase 1) samt
masterplanernes tilblivelse (fase 2) og plan for udferelsen (fase 3).

Fase 1: 2019 - 2021. Udvikling af Lar Projekter.

Fase 2: 2020 - 2035. Indkommende masterplaner.

Fase 1(bilag 2) opgaver bestar af.:

Indledende mader med Kghenhavns Kommune & HOFOR A/S vedrgrende 60
masterplaner

Planleegning og styrings mader, vedrgrende kommende indkommende forslag samt
endringsforslag til Spildevandsplan 2018

Indledende praesentation/mgder/kommunikation med kundechefer samt vidensdeling.
Gennemgang af treekningsretsager mm

Indhentning af oplysninger vedrgrende jura indenfor Lar Projekter, herunder
Spildevandsloven Kapitel 3 & 4

Undersggelse af tilskud fra bl.a.

>

vV V V V V

Landsbyggefonden

Realdania mm.

HOFOR & Frederiksberg Forsyning
Miljg & Fgdevareministeriet
Grgnne Garde —Kgbenhavn

Indledende screening for kloakkapacitet (spildevandsplan) Konkretiserer omfang
lokalt.

Fase 2 samt 3 fremgar af bilag 2.
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Udviklingsarbejdet og finansieringen heraf — CFBB:

Der er en stor opgave i hele udviklingsfasen/forundersogelsesfasen, hvor CFFB bl.a. bistar
interne moder med Kebenhavns Kommune & HOFOR, planleegning og styrings meder,
vedrerende kommende indkommende forslag samt eendringsforslag til Spildevandsplan 2018
mm.

Denne indsats gar pa tveers af de 4 store selskaber, som er repraesenteret i Kebenhavn og
Frederiksberg kommuner. Udviklingsfasen (fasel) forventes at koste for alle selskaber op
mod 1,590.000 kr. og seges finansieret via bevillinger fra de involverede selskaber
repraesenteret i omraderne. Fordelingsneglen fremgéar af Bilag 3. Nar der senere gennemfores
projekter pa de enkelte ejendomme, kan udviklingsudgifterne indfinansieres i disse.
Neermere detaljer fremgar af bilag 2.

Videre proces.

Hyvis organisationsbestyrelsen godkender naerveaerende indstilling, fortsaettes
udviklingsarbejdet i fase 1 frem mod fase 2. Nar de enkelte masterplaner begynder at komme,
vender vi tilbage med en plan for analysen af disse og anmodning om bevilling hertil.
Enslydende opleaeg er fremsendt AKB Kebenhavn, Boligforeningen 3B og FFB.

Bilag 1.: Kebenhavn.
Bilag 2.: KAB Honorar LAR.
Bilag 3.: Fordelingsnogle.

Beslutning

Christian Lagrange Bustrup orienterede om baggrunden for LAR-projekterne, og orienterede om, at
SAB kan forvente at en reekke eksisterende SAB-afdelinger vil fi pikrav fra Kebenhavns Kommune om
at afkoble regnvandet fra kloakken. Der kan i mange tilfeelde opnds medfinansiering til LAR. I
afdelinger i seerligt udsatte omrdder, hvor grundvandet stir hojt, og hvor der er ringe mulighed for at
komme af med regnvandet— eksempelvis pid Amager —vil det dog vaere sveert at opnd medfinansiering,
0g der kan forventes en stor udgift til de enkelte afdelinger. Christian Lagrange Bustrup orienterede
ligeledes om, at der allerede er givet tilsagn om, at der kan opnis medfinansiering til LAR i hele
Tingbjerg.

Organisationsbestyrelsen gjorde opmaerksom pd, at det i forbindelse med de kommende nybyggerier pd
saerligt Amager er vigtigt at vaere opmaerksom pd, at der er taget hojde for problematikken siledes at der
ikke fremkommer uforudsete udgifter. Christian Lagrange Bustrup orienterede ligeledes om, at
afkobling af regnvand er et krav i forbindelse med alle nybyggerier 0g dermed er indtenkt 0g
finansieret fra starten.

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen om de kommende masterplaner for selskabets afdelinger i
Kobenhavn til efterretning.
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3.

Organisationsbestyrelsen bevilgede 452.196 kr. fra selskabets dispositionsfond til udviklingsarbejde i
forbindelse med fase 1, som bl.a. bestdr af koordinering af masterplaner med Kobenhavns Kommune.

Tingbjerg - Godkendelse af frasalg af grunde til opferelsen af private boliger

Indledning

SAB v. KAB, fsb og Kebenhavns Kommune har siden 2015 arbejdet med en omfattende
byudvikling i Tingbjerg. SAB har frasolgt grunde pa Lille Torv og Store Torv til Innovater,
som har afsluttet byggeriet af nye butikker og private boliger pa Bytorvet (tidligere Lille
Torv) og er i gang med at opfere nye butikker, private boliger og et nyt plejehjem for SAB pa
Store Torv. Der foreligger nu et forslag til en lokalplan for 1. etape af den samlede
byudviklingsplan for Tingbjerg.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen godkender frasalg af byggefelterne pa SAB’s
matrikler (jf. bilag 4) i alt 9.735 etagemeter til NREP med henblik pa opfersel af private
boliger, lokalplan etape 1.

Sagsfremstilling

12018 indgik boligorganisationerne et partnerskab med den private ejendomsudvikler NREP
om at udvikle 1.000 yderligere nye private boliger i Tingbjerg. I 2019 og i 2020 har parterne
veeret i dialog med Kebenhavns Kommune omkring en lokalplan for Tingbjerg. Lokalplanen
bygger pa Byudviklingsplanen fra 2018 og Udviklingsplanen til ministeriet fra 2019 og
understotter sdledes de politisk vedtagne planer for udviklingen af Tingbjerg.

Den forste etape af lokalplanen, der nu er godkendt af Teknik- og Miljoudvalget, skal i
offentlig hering hen over foraret og endelig behandles og vedtages i Borgerrepraesentationen
i efteraret 2021.

I etape 1 af lokalplanen for Tingbjerg er der udpeget konkrete byggegrunde, i alt 37.566
etagemeter, heraf 9.735 etagemeter til teet lav bebyggelse (reekkehuse) pa SAB-matrikler (se
bilag 4)

Boligerne placeres i haverummene og grundene udmatrikuleres teettes muligt pa sokkel. Der
bliver feelles brug af haverummene og feelles finansiering af driften af de grenne omrader i
Tingbjerg gennem Tingbjerg Bydelsforening. (P4 byggefelt N, den ubebyggede As i den
nordlige del af Tingbjerg, som fraseelges af fsb, bliver der dog tale om etageboliger).

YOkonomi

Prisen pr. m?, som er fastsat af ekstern valuar, er 2.050 kr. pr. byggerets m?for teet lave
bebyggelse. Indteegterne tilgar SAB’s dispositionsfond og videre til byudviklingspuljen. Fra
indteegterne skal treekkes udgifter til projektudvikling, advokatudgifter og andre
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basisudgifter, herunder kommunikation. Desuden skal der afseettes midler til reinvestering i
gardrum samt eventuel medfinansiering af et nedgravet affaldssystem. P4 organisations-
bestyrelsesmedet i april maned, vil der blive givet en status for skonomien i
byudviklingspuljen.

Kommunikation

Der arbejdes i Byudviklingsteamet pa sammen med kommunen at tilretteleegge en malrettet
kommunikationsindsats om lokalplanen for beboerne i Tingbjerg, hvor vi forseger at komme
teettere pa beboerne end tidligere. Det vil sige, at det traditionelle borgermede suppleres af
andre kommunikationstiltag.

Bilag 4.: Lokalplan etape 1 Tingbjerg byggefelter

Beslutning

Lene Vennits orienterede om baggrunden for frasalg og planerne for fortaetning. Lene Vennits
orienterede ligeledes om, horingsprocessen i forbindelse med den lokalplan, der skal muliggore
udviklingsplanen for Tingbjerg. Lokalplanen forventes at komme i horing fra den 26. marts til den 24.
maj 2021 og der vil i forbindelse med horingsprocessen veere saerlig opmaerksomhed pi at forklare og
formidle intentionerne i lokalplanen.

Organisationsbestyrelsen godkendte frasalg af byggefelterne pi SAB’s matrikler (jf. bilag 4) i alt 9.735
etagemeter til en pris pi 2.050 kr. pr. m? til NREP med henblik pd opforsel af private boliger, lokalplan
etape 1.

4. 30-01 Sjellandshuse - Bevilling af supplerende midler til voldgiftssag

I den seneste orientering og indstilling til SAB om at fore voldgiftssagen blev der bevilget
500.000, - oven i de allerede bevilligede 1.320.000 kr. inkl. moms.

I alt er nu bevilget 1.820.000 kr. inkl. moms fra SAB. Yderligere blev det besluttet, at tvisten
om bedemmelse af elementernes egnethed overlades til Voldsgiftsneevnet for en afgorelse,
der indeholder alle forhold, bade fejl i projektet, udferelsen og tilsynet.

Belobet er bevilget, delvis som betaling og delvis som udleeg, for udgifter til gennemforelse af
uformel bedemmelse og efterfolgende sikring af franske altandere i Sjeellandshuse.

Indstilling

Det indstilles, at bestyrelsen godkender et supplerende udlaeg pa 640.000, - inkl. moms til
deekning af forventede udgifter til gennemforelse af Syns- og skenssag samt honorar til
bygherreradgiver og KAB.
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Akut sikring af dere

Den akutte sikring af franske altandere er delvist afsluttet med udgangen af januar 2021.
Supplerende opfolgning i de boliger, som ikke gav adgang i ferste omgang, gennemfores den
8. 0g 9. februar 2021.

Anmeldelse til Byggeskadefonden
Yderligere er forholdene anmeldt til Byggeskadefonden, som vurderer sagen i gjeblikket.

Pa anmodning fra Byggeskadefonden er ogsa Velfac, der er leverander til SB-Entreprise af
vindues- og derelementerne, indklaget i sagen.

Syns- og skenssag

SAB har gennem Kammeradvokaten fremsendt klageskrift til Voldgiftsnaevnet den 27. januar
2021 og felger efter med begeering af syn og sken samt skenstemaer i slutningen af februar
2021.

Okonomi
Som netop beskrevet er der pt. Bevilget 1.820.000 kr. inkl. moms fra SAB.

Forelebige atholdte udgifter til klagesagen fordeler sig pa felgende poster:

Forbrugt afsatte belgb pr. 20.01.2021
Afsat ifm. Forbrugt Rest
Byggeregnskab
Honorar radgiver (118) -125.000,00 kr. 248.279,38 kr. 123.279,38 kr.
Tryk af tegninger (120) -10.000,00 kr. 5.261,00 kr. -4.739,00 kr.
Anden radgivning (122) 0,00 kr. 69.968,75 kr. 69.968,75 kr.
Advokatomk. (133) 0,00 kr. 379.521,25 kr. 379.521,25 kr.
Bidrag Byggesk.fonden
(150) -156.000,00 kr. 84.653,00 kr. -71.347,00 kr.
Byggesagshonorar (170) -370.150,00 kr. 309.100,00 kr. -61.050,00 kr.
Projektledelse
saerhonorar (172) 0,00 kr. 193.328,85 kr. 193.328,85 kr.
Meodeudg./Kersel (183,
187) -5.500,00 kr. 570,00 kr. -4.930,00 kr.
Stempelomkostninger
(191) -406.660,00 kr. 278.490,00 kr. -128.170,00 kr.
Byggetilladelser (194) -100.000,00 kr. 0,00 kr. -100.000,00 kr.
Revisionshonorar (195) -75.000,00 kr. 75.000,00 kr. 0,00 kr.
Entreprise (290) -176.153,27 kr. 0,00 kr. -176.153,27 kr.
Ekstra arbejder (380) -2.070.082,00 kr. 2.081.775,89 kr. 11.693,89 kr.
I alt -3.494.545,27 kr. 3.725.948,12 kr. 231.402,85 kr.
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Af ovenstdende fremgar det, at der er brugt 231.402,85 mere end afsat i byggeregnskabet.

I ovenstaende opgerelse over forbrugte belob fremgar ogsa indbetalinger til depot i
forbindelse med uformel bedemmelse, udgifter til lift og mandskab i forbindelse med
uformel bedemmelse samt udgifter til bygherreradgivning.

I henhold til det aftalte kommissorium skal udgifter til gennemforelse af uformel
bedemmelse deekkes ligeligt af parterne.

Det svarer til omkring 545.000 kr. inkl. moms, hvoraf ca. 363.000 kr. inkl. moms skal deekkes
af SB-entreprise og Wissenberg og indgar derfor i klageskriftet.

Yderligere udgifter:
e Saleer til advokatomkostninger og sagsferelse ligger pa mellem 438.000, - og 625.000, -
inkl. moms

e Depot er skensmeessigt sat til 375.000, - inkl. moms
e Administration i Voldgiftsnaevnet er skennet til 30.000, - inkl. moms

e Ovrige udleeg til Syn og skensmanden samt supplerende undersogelser er skansmaessigt
sat til 300.000, - inkl. moms.

Det betyder, at den forventede udgift til sagsomkostninger i en voldgiftssag beleber sig til
mellem 1.143.000, - inkl. moms og 1.330.000, - inkl. moms.

e Honorar til bygherreradgiver, Kim Olsson A/S, skennet til 350.000, - inkl. moms

e Honorar til KAB, skennet til 300.000 kr.
Sikring af altandere, udferes pa medgaet tid, skennet til ca. 230.000, - inkl. moms +
materialer pa ca. 18.000, - inkl. moms — I alt ca. 248.000, - inkl. moms

I alt ca. 898.000 kr. inkl. mom:s.

Samlet opgerelse:

Der er bevilget 1.820.000 kr. inkl. moms. fra SAB.

Bevillingen daekker saledes 1.820.000 - 231.402,85, som er forbrugt mere end reservationerne
afsat i byggeregnskabet.

Det betyder, at der er 1.588.597,15 kr. til restfinansiering af de yderligere udgifter.

Forventede udgifter til akut sikring af dere og til sagsferelse forventes udgifter pa ca.
e Advokat, depot og udleg pa 1.330.000, - inkl. moms (worst case)
e Akutsikring og honorarer pa ca. 898.000

Rest 639.400, - inkl. moms kan deekkes af et supplerende udleeg fra SAB.

9/38



SAB
Made den 24. februar 2021
Udsendt den 4. marts 2021

Beslutning

Christian Thorup orienterede om baggrunden for voldgiftssagen og de udfordringer, der har vaeret med
altanerne siden afleveringsforretningen i 2016 samt om den efterfolgende proces omkring afgorelse af
tvister med rddgiver, entreprengr og producent. Christian Thorup orienterede endvidere om at 2
nedfaldne altandere har medfort et behov for en akut sikring. Sikringen er blevet gennemfort og
afsluttet i starten af februar 2021.

Organisationsbestyrelsen godkendte et supplerende udleeg pi 640.000, - inkl. moms til deekning af
forventede udgifter til gennemforelse af Syns- 0g skenssag samt honorar til bygherreridgiver og KAB.
Midlerne afseettes i dispositionsfonden.

Organisationsbestyrelsen udbad sig oplysninger om sagens samlede vaerdi. Christian Thorup har
efterfolgende oplyst at SAB’s okonomiske krav er deekning af udgifter til den gennemforte uformelle
bedommelse samt deekning af udgifter til udskiftning af dere og vinduer til i alt ca. 15,5 mio. kr. inkl.
moms.

5. 30-42 Udbedring af byggeskader i afd. Sejlhuset — godkendelse af byggeregnskab.

Selskabet bedes godkende byggeregnskabet for de gennemferte Byggeskadefond-
skadeudbedringer i afd. Sejlhuset samt godkende finansiering af afdelingens merudgift pa
488.422 kr.

Indstilling

Det indstilles, at afdeling Sejlhusets merudgift pa 488.422 kr., i forbindelse med
gennemforelsen af Byggeskadefond-skadeudbedring, betales af opsamlet overskud fra forste
driftsar henlagt pa afdelingens konto 401.

Sagsfremstilling
I'juli 2013 anmeldte KAB, pa vegne af SAB og 3B, og ad flere omgange, folgende byggeskader
pa afd. Sejlhuset til Byggeskadefonden:

— Brud pa vinduesruder som folger af forkert glasmontage
— Vandskader i facadekonstruktion og facadebeklaedning
— Radskader pa taghuse

Forholdene blev i juni 2015 anerkendt af Byggeskadefonden og selskabet godkendte pa
ordineere meder i efteraret 2015 igangseetningen af fondens skadeudbedring, under de vilkar
for SAB, som heri ligger over for Byggeskadefonden og KAB - herunder egenbetaling i form
af 5 %-selvrisiko, fradrag for opbrugt levetid, honorar til KAB m.m.
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SAB godkendte desuden dengang, at udbedringen skal indeholde eftergang af manglende
dampspeerre ved de vinduespartier, som gar til gulv. Et forhold, der ikke kunne opnds
deekning til hos Byggeskadefonden og i stedet skal afholdes af bygherre — dvs. SAB, 3B og
Kebenhavns Kommune.

Udbedringen af byggeskader var budgetteret til en samlet udbedringsudgift pa i alt 9.125.600
kr. Heraf skulle SAB og 3B afholde 5 % af udgiften og fondens kapitaliserede fradrag i
opbrugt levetid, samt altsa udgiften til dampspaerre. Kebenhavns Kommune, som i denne
sammenheeng ikke er daekket af Byggeskadefonden, skulle bidrage med samlet egenbetaling
pa 630.000 kr.

Med baggrund i den fastsatte fordelingsnogle mellem SAB og 3B i Sejlhuset, var den samlede
egenbetaling for SAB’s vedkommende for gennemferelsen af byggeskadeudbedringen blevet
budgetsat til 752.800 kr. til atholdelse af selvrisiko og opbrugt levetid, samt SAB’s udgifter til
eftergang af dampspeerre (22.220 kr.) samt honorar til KAB (30.000 kr.)

Endelig godkendte SAB dengang, at egenbetalingen til udbedring af byggeskader skulle
finansieres som et rente- og afdragsfrit lan til afdelingen over arbejdskapitalen som forelebig
deekning, indtil afdelingens ekonomi, pa det tidspunkt, var neermere afklaret.

Byggeskadefonden afsluttede i juli 2017 den samlede skadeudbedring overfor Sejlhusets tre
bygningsejere.

Byggeskadeudbedringen har vist sig at veere noget dyrere for Byggeskadefonden at
gennemfore. Som det fremgar af regnskabet (Bilag 5), er den samlede anskaffelsessum pa
10.532.078 kr., hvorved SAB’s eget bidrag i form af 5 % selvrisiko stiger tilsvarende.

Ogsa udgiften til eftergang af dampspeerre har vist sig at veere dyrere end budgetteret —
samlet 102.653 kr. til deling mellem SAB og 3B.

Den samlede anleegssum bevirker, at SAB’s samlede egen-udgift til byggeskadeudbedringen
—jf. regnskabet — er pa 1.241.222 kr., hvilket er en merudgift pa 488.422 kr. i forhold til
budget, og som saledes yderligere skal finansieres.

Okonomiske konsekvenser

I regnskabsaret 2016/2017 indtegtsforte afdelingen det samlede overskud fra det forste
driftsar. I samme regnskab blev pengene brugt til at afdrage geeld til boligorganisationen
vedr. mobilsug og lan vedr. neerveerende byggeskadesag.

Samtidig blev der betalt ekstra til egenbetaling pa byggeskadesagen, saledes at den samlede
egenbetaling naede op pa 752.800 kr. i overensstemmelse med godkendt budget for sagen.
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Resten af det opsamlede overskud (533.000 kr.) blev i samme regnskabsar henlagt til kto. 401
ved, at den arlige henleeggelse blev haevet det ene ar.

Det foreslas derfor, at restegenbetalingen pa byggeskadesagen deekkes af de ekstra
henlaeggelser fra afdelingens kto. 401

SAB'’s samlet anskaffelsessum jf. 5.459.432  kr.

byggeregnskab

Daekket af Byggeskadefonden -4.218.210 kr.

SAB-egenbetaling, jf. byggeregnskab 1.241.222  kr.

Finansiering

Betalt i afdelingens regnskab -742.800 kr.

Rest egenbetaling fra kto. 401 488.420 kr.
Det videre forleb

Ved selskabets godkendelse af finansiering og byggeregnskab kan byggesagen afsluttes
endeligt. 5-ars gennemgang af det udforte arbejde forventes at opstarte i maj 2022.

Sidelebende med SAB’s godkendelse af regnskabet, godkendes regnskabet tilsvarende i hhv.
3B og Kebenhavns Kommune.

Bilag 5: 30-43 Sejlhuset regnskab underskrevet

Beslutning

Organisationsbestyrelsen godkendte indstillingen uden bemaerkninger.

Organisationsbestyrelsen godkendte, at afdeling Sejlhusets merudgift pd 488.422 kr., i forbindelse med
gennemforelsen af Byggeskadefond-skadeudbedring, betales af opsamlet overskud fra forste driftsdr
henlagt pd afdelingens konto 401.

6. 30-85 Hafniakollegiet — godkendelse af internetlesning
I forbindelse med Hafniakollegiet har felgegruppen tidligere besluttet, at den endelige

internetlgsning skal afvente beboerne séledes, at disse kan fa sterst mulig indflydelse pa den
valgte losning.

Indstilling
Det indstilles,
- at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning
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- at organisationsbestyrelsen vedtager den pa medet anbefalede internetlosning for
Hafniakollegiet.

Sagsfremstilling

Ambassadererne pa Hafniakollegiet har kontaktet driften med henblik pa at fa etableret en
internetforbindelse snarest muligt. Ambassadererne er samtidig kommet med forslag til
mulige losninger og leveranderer, som er blevet gennemgaet pa et mode sammen med
driften for afdelingen den 9. februar 2021. Efterfolgende har driften veeret i dialog med den
konkrete udbyder og har indgaet en aftale om etablering af forbindelsen. P4 medet vil
administrationen fremleegge og orientere om den valgte losning.

Idet ambassadererne ikke formelt har beslutningskompetence — og beboerne samtidigt
eftersporger, at der etableres en forbindelse hurtigst muligt — opfordres
organisationsbestyrelsen til at treeffe beslutning herom, idet det grundet den aktuelle COVID-
19 situation er usikkert, om det inden for en overskuelig fremtid bliver muligt at aftholde et
stiftende og efterfelgende ordineert afdelingsmede, hvor forslaget kan behandles.

Det videre forleb
Administrationen vil straks efter organisationsbestyrelsens beslutning indga kontrakt med
den valgte leverander med henblik p3, at internetforbindelsen etableres snarest muligt.

Kommunikation
Beboerne orienteres umiddelbart efter beslutningen er truffet.

Beslutning

Organisationsbestyrelsen godkendte, at der etableres en fibernetforbindelse i Hafniakollegiet via
udbyderen "Fiberby”. Etableringsomkostningerne er 75.000 kr. som finansieres via byggesagen hvis
der er raderum i budgettet — alternativt via afdelingens midler pd konto 115 i indeveerende budgetir.
Afdelingen binder sig til aftalen i 36 mdr.

7. 30-67 Teglvaerkshavnen ansegning om traekningsret til opsatning af vindturbiner i

SAB har modtaget en ansegning om treekningsret vedrerende opseaetning af vindturbiner i
Teglvaerkshavnen. Ansggningen har forud for medet i organisationsbestyrelsen veeret
behandlet i SAB’s Traekningsretsudvalg.

Indstilling

Det indstilles,

- at organisationsbestyrelsen pa baggrund af droftelse i Treekningsretsudvalget beslutter
tildeling af treekningsret til etablering af vindturbiner i Teglveerkshavnen
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Sagsfremstilling

SAB har besluttet at yde traekningsret til projekter, der oger kvaliteten af afdelingen og som
stotter op om realiseringen af SAB’s malseetningsprogram “Det vil SAB - 7 mal for
fremtiden”.

SAB har besluttet at prioritere tilskud fra egen treekningsretspulje til nedenstaende typer af

projekter (uprioriteret reekkefolge):

e Udskiftning af utidssvarende varmeanleeg

e Etablering og forbedring af beboerhuse eller feelleslokaler, som kan benyttes pa tveers af
afdelinger

e Lejlighedssammenleegninger eller -udvidelser

e Sammenlegning eller ombygning af ejendomskontorer i forbindelse med etablering eller
udvidelse af driftsfeellesskaber

e Helhedsplaner

e Energiforbedringer, der oger bo komforten

e Tiltag der forbedrer arbejdsmiljeet og fremmer beeredygtighed, herunder nedleeggelse af
skakte - under forudseetning af, at medarbejderstaben reduceres relativt i forhold til
opgavens bortfald.

SAB's principper for tildeling af treekningsret er vedlagt som bilag 6
Ansogning om treekningsret er vedlagt som bilag 7.

Ansegning - Opseetning af vindturbiner - pilotprojekt
Projektet har til formal at reducere afdelingens udgifter til strom ved etablering af en
baeredygtig energilosning i form af opseetning af vindturbiner.

Afdelingen Teglveerkshavnen ligger halvt ude i havnen i et meget vindsteerkt omrade. Det er
derfor et stort potentiale i at udnytte dette til produktion af strom ved opseaetning af
vindturbiner. I Teglveaerkshavnen skal der i projektet opseettes ca. 28 vindturbiner pa
afdelingens tage.

I Teglveerkshavnen er der i dag en arlig afdelings udgift til feelles el pa ca. 225.000 kr. Med
vindturbiner anslas det, at afdelingen kan producere ca. 75.000 kWh svarende til en

besparelse pa ca.160-170.000 kr. p.a.

SAB har endnu ikke nogen afdelinger med vindturbiner, hvormed projektet udger et
pilotprojekt, der kan vise sig attraktivt for andre afdelinger i vindsteerke omrader.

Ansogt belob: 1/2 dels traekningsret - i alt 1.000.000 kr.
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Det videre forleb
Efter godkendt indstilling ansgger administrationen Landsbyggefonden om stettetilsagn til
de bevilgede arbejder.

Bilag 6 SAB’s principper for tildeling af treekningsret
Bilag 7 Ansegning om treekningsret til vindturbiner i Teglveerkshavnen

Beslutning
John B. Serensen orienterede om droftelserne i treekningsretsudvalget, som pd baggrund af droftelsen
har besluttet at eendre indstillingen fra tilskud pd 50% trakningsret til 1/3 treekningsret.

John B. Serensen orienterede ligeledes om at sagen har medfert en mere principiel diskussion i
traekningsretsudvalget omkring hvorndr et projekt er et demonstrationsprojekt. Treekningsretsudvalget
vil udarbejde et opleeg til organisationsbestyrelsen som skitserer kriterierne for hvorndr et projekt er et
demonstrationsprojekt samt hvilke kriterier for tilskud der skal prioriteres fremadrettet.

Organisationsbestyrelsen gjorde opmarksom pd at det er vigtigt at undersoge tekniske forhold omkring
vindturbinerne — herunder stoj — for projektet gennemfores.

Organisationsbestyrelsen afsatte pd baggrund af droftelsen 1/3-del traekningsret til projektet svarende
til 666.666 kr. Organisationsbestyrelsen besluttede dog 0gsd, at hvis energibesparelsen viser sig mindre
end antaget, kan bestyrelsen genoverveje beslutningen med henblik eventuelt at aendre belobet til 2/3
treekningsret.

8. SAB-studietur efterdret 2021 - forslag til nye datoer

Organisationsbestyrelsen besluttede pa medet den 14. januar 2021 at aflyse den planlagte
studietur i foraret 2021 med henvisning til Covid-19. Organisationsbestyrelsen besluttede
samtidigt, at administrationen skulle komme med nye datoforslag.

Indstilling

Det indstilles,

- at organisationsbestyrelsen beslutter at gennemfere studieturen fra den 29. september til
den 1. oktober 2021.

- Nedseetter en arbejdsgruppe, der kan planleegge studieturen pa baggrund af de tidligere
input og beslutninger.
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Sagsfremstilling

Skitsen til programmet er feerdiggjort. Nar organisationsbestyrelsen har besluttet datoerne
anbefales det, at en lille arbejdsgruppe udarbejder forslag til det endelige program samt — i
samarbejde med administrationen - indgar aftaler med relevante besogssteder.

Beslutning

Organisationsbestyrelsen godkendte, at studieturen gennemfores fra den 29. september til den 1.
oktober 2021. Organisationsbestyrelsen nedsatte en lille arbejdsgruppe bestiende af Morten Bekholm
0g Bjorn Olsen, som planleegger turen i samarbejde med administrationen.

9. Temaer til styringsdialogen med Kebenhavns Kommune i 2021

I'lighed med 2020 har administrationen — efter aftale med formanden — rettet henvendelse til
afdelingerne med henblik pa at indsamle mulige forslag, der kan dreftes med Kebenhavns
Kommune i forbindelse med den kommende styringsdialog.

Indstilling

Det indstilles,

- at organisationsbestyrelsen drofter de indkomne forslag fra afdelingerne

- at organisationsbestyrelsen beslutter hvilke emner/temaer, som skal dreftes i forbindelse
med styringsdialogen i 2021.

Sagsfremstilling

Kommunerne forer tilsyn med almene boligselskaber og administratorer og har en gang
arligt styringsdialog. Det kan enten veere en konference eller et mode. Styringsdialogen tager
udgangspunkt i en samlet pakke med oplysningsskemaer om alle afdelinger, arsregnskaber,
budgetter, arsberetning mm. Til styringsdialogen er vi repreesenteret med formand og
neestformand, og KAB er ogsa med.

Styringsdialogen afholdes i 2021 som et mode mellem SAB og Kebenhavns Kommune og
forventes at finde sted i maj maned.

Administrationen vurderer pa nuvaerende tidspunkt i samarbejde med formandskabet at

SAB bor rejse folgende problemstillinger i forbindelse med arets styringsdialog:

- Lange sagsbehandlingstider i forbindelse med overgangen fra skakte til nedgravede
affaldslesninger

- Kommunens holdning til fortsat sammenleegning af mindre lejligheder.

Dertil kan komme relevante problemstillinger, som er indmeldt af afdelingerne. P4 medet vil
administrationen og formandskabet redegore for de emner, som afdelingerne har meldt ind.
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10.

Den érlige styringsdialog mellem SAB og Herlev Kommune finder sted i foraret 2021. Forud
for modet bliver afdelingsbestyrelserne i Herlevhuse og SAB Herlev Ahuse kontaktet direkte.

Beslutning

John Sorensen orienterede pd baggrund af det udsendte bilag om de forslag, der er indkommet fra
afdelingsbestyrelserne til styringsdialogen. De dominerende temaer er den kommunale anvisning af
psykisk syge til afdelingerne samt affaldshdndtering og de lange sagsbehandlingstider i forbindelse med
nedgravede affaldslosninger.

Pd modet blev det ligeledes naevnt at mangel pd parkering til el-biler 0og den generelle
parkeringssituation samt negativ forskelsbehandling i form af saerlige krav til almene byggesager er
relevante temaer.

Organisationsbestyrelsen besluttede, at de naevnte punkter tages op i forbindelse med styringsdialogen.

Sanne Kjeer orienterede om, at der har veeret afholdt et formede med kommunen hvor KAB har gjort
opmeerksom pd, at det er centralt at de gamle sager afsluttes, si styringsdialogen kan have fokus pd det
fremadrettede og ikke det bagudrettede.

Frank Sass opfordrede til at listen tematiserede inden den fremsendes til Kebenhavns Kommune.
Annette Birkov oplyste, at administrationen vil sikre dette, men at listen er fremsendt til
organisationsbestyrelsen i uredigeret form, si det bliver mere tydeligt hvad indmeldingerne fra de
enkelte afdelingsbestyrelser er.

Digital udsendelse — pilotprojekt i udvalgte afdelinger

Organisationsbestyrelsen godkendte den 16. september 2019 igangseetning af pilotprojekt
vedr. digital udsendelse af medemateriale og indkaldelser til afdelingsmeder.
Organisationsbestyrelsen havde sagen pa dagsordenen den 14. januar 2021, men besluttede
her at udskyde sagen til behandling den 24. februar 2021 og bad administrationen komme
med et opleeg til succeskriterier for projektet.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen

- tager orienteringen til efterretning

- godkender supplement til pilotprojektet bestdende af muligt tilvalg vedr. forsog med fuld
digital kommunikation

- godkender de opstillede succeskriterier

- godkender den forelagte tids- og procesplan
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Sagsfremstilling

Baggrunden for pilotprojektet er et onske om at SAB skal kommunikere tidssvarende med
omtanke for miljget. Derudover er der et enske om at undersoge, hvorvidt digital
kommunikation til beboerne styrker eller sveekker kommunikationen med beboerne —
herunder beboernes deltagelsesgrad i beboerdemokratiet.

De afdelinger der i 2019 blev besluttet at udgere malgruppen for projektet, er folgende
afdelinger:

Fresiahus

Astersraekkerne

Hafniakollegiet

Grondals Zldreboliger

Strandlodshus

Eksercerpladsen

De udvalgte afdelinger skal ses ud fra et mal om at afprove konceptet i forskellige typer af
afdelinger, hhv. ungdomsboliger, familieboliger og seldreboliger.

Projektet indebeerer, at der i forsogsperioden indkaldes til afdelingsmoder samt udsendes
modemateriale til afdelingsmeder digitalt, pr. e-mail. Beboere, der er fritaget for digital post
fra det offentlige, vil fortsat fa fremsendt indkaldelse samt modemateriale pa papir, pr. post.

Supplement til pilotforseget

Som supplement til det allerede vedtagne pilotprojekt foreslar administrationen, at de
udvalgte afdelinger far mulighed for at tilveelge at al kommunikation med KAB foregar
digitalt, tilsvarende de ny indflyttede pa Hafniakollegiet. Herved vil eventuelle
varslingsskrivelser mv. fra KAB, herunder ejendomskontoret blive tilsendt pr. e-mail eller via
KAB'’s beboerapp, hvis den enkelte beboer er tilmeldt appen.

Den enkelte beboer kan derved enten veere tilmeldt appen og/eller have oplyst e-mail og/eller
telefonnummer. Beskeden vil blive sendt til beboeren via appen eller e-mail afthaengig af
beboerens registreringer.

Undtaget er pakrav og opsigelser, der fortsat jf. geeldende lovgivning skal fremsendes pa
papir. Dog er der en loveendring pa vej, som betyder, at pakrav og opsigelser efter lovens
vedtagelse ligeledes kan fremsendes elektronisk. Hvis lovgivningen vedtages i
forsegsperioden, vil ogsa disse henvendelser ske digitalt i de pageeldende afdelinger.

Beboere der er fritaget for digital post fra det offentlige, vil fortsat fa fremsendt varslinger,
indkaldelser, skrivelser mv. pa papir, pr. post.
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Succeskriterier
Pa ovenstdende baggrund opstilles folgende succeskriterier for projektet:

For alle afdelinger — dvs. pilotforseg inkl. afdelinger med tilvalg vedr. forseg med fuld digital
kommunikation.

e KAB har mailadresser registreret i UNIK pa mindst 90% af alle beboerne i den enkelte
afdeling

e Beboerne deltager i afdelingsmeder i samme omfang — eller hgjere — end de tidligere ar.

e Antallet af fremsatte forslag pa afdelingsmoder er det samme — eller hgjere — end de tidligere
ar

e Beboerne oplever at kommunikationen med KAB/administrationen er tidssvarende og
tilfredsstillende.

For afdelinger med tilvalg af forseg med fuld digital kommunikation:

e Beboerne oplever at kommunikationen med ejendomskontoret er tidssvarende og
tilfredsstillende

¢ Ejendomskontoret oplever, at beboerne er velinformerede i forbindelse med varslinger mv.
pa samme niveau som for forseget

Videre proces
Projektets tidsplan:
e Februar-marts:

- Information og dialog med afdelingsbestyrelser omkring igangseetning af pilotforseg
samt valg af indhold i forseg — med eller uden tilvalg af fuld digital kommunikation.

- Indsamling af mailadresser og orientering til beboerne — kampagne vedr. beboernes
registrering af mailadresse i KAB iveerkseettes i de berorte afdelinger.

e Marts 2021-november 2022: Forspget gennemfores

e December 2022: Evaluering af forseget herunder kvalitativt spergeskema til alle beboere samt
kvalitative interviews med 2 beboere fra hver afdeling

e Januar/februar 2023: Organisationsbestyrelsen preesenteres for resultaterne i forseget samt
opleeg til videre proces.
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Beslutning

Organisationsbestyrelsen draftede punktet og godkendte supplement til pilotprojektet bestiende af
muligt tilvalg vedr. forseg med fuld digital kommunikation samt de opstillede succeskriterier 0g den
forelagte tids- og procesplan.

I forbindelse med droftelsen gjorde organisationsbestyrelsen opmaerksom pd, at der er udfordringer med
BeboerAppen i flere afdelinger. Sanne Kjeer oplyste, at administrationen snarest vil folge op pd
drsagerne hertil.

Sager til dreftelse
11. Effektiviseringsaftale 2014-2020 — evaluering af indsatsen i SAB og fremadrettet strategi

For at leve op til regeringens effektiviseringsaftale skulle SAB i perioden 2014-2020 opna en
besparelse pa de afgreensede driftsudgifter pa 8,2 %, svarende til 25,8 mio. kr. I perioden
2014-2010 har SAB realiseret en besparelse pa 30,6 mio. kr. og har dermed reduceret de
afgreensede driftsudgifter med 9,7 %. For at komme i mal med indsatsen vedtog SAB i 2019
en handleplan med seerlig fokus pa reduktion af udgifterne til renovation, feelles el, vand og
renhold. Neerveerende indstilling evaluerer denne indsats.

Indstilling

Det indstilles

- at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning

- at organisationsbestyrelsen drofter resultaterne af den hidtidige indsats.

Sagsfremstilling

Som opfelgning pa regnskabsafslutningen har administrationen udarbejdet et overblik over
effektiviseringsindsatserne i de enkelte afdelinger i forhold til de fire fokusomrader. I
forleengelse heraf har administrationen foretaget en indledende kortleegning af uudnyttede
fremtidige potentialer for yderligere besparelser i de enkelte afdelinger inden for de fire
fokusomrader. Gennemgangen folger herunder.

Indsatsomrade 1: Belysning pa faellesarealer skal veere LED
Der er i perioden 2014-2020 sparet 4,2 mio. kr. pa posten el til feelles arealer. Besparelsen
skyldes altovervejende udskiftning af traditionel belysning til LED-belysning.

28 af alle SAB-afdelingerne har pa nuverende tidspunkt fuld LED-belysning, mens
udskiftningen foregar / er besluttet igangsat i yderligere 8 afdelinger og forventes at medfere
en besparelse fra det kommende regnskabsar. 13 afdelinger — primeert de nyere afdelinger,
der ikke er opfert med LED - udskifter lobende til LED og forventes derfor at vere helt eller
delvist i mal med en total udskiftning i 2026. Dertil kommer afdelinger med helhedsplaner —
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eksempelvis Skytteveenget og Elleparken, hvor det forventes, at der vil ske en total
udskiftning til LED i forbindelse med helhedsplanerne, der forventes afsluttet i den
kommende effektiviseringsperiode. I ganske fa afdelinger — primeert mindre afdelinger som
Toften, Livornoparken og Kastrupvejens Ungdomsboliger vurderes LED ikke umiddelbart at
veere rentabel.

Administrationen vurderer, at der er et fortsat potentiale i forhold til besparelser pa feelles el
herunder i forbindelse med udskiftning af belysning, ventilationsanleeg og vaskerier.
Omradet vil derfor fortsat veere i fokus. Administrationen anslar, at der i perioden 2020-2026
potentielt kan spares yderligere 3-4 mio. kr. pa feellesbelysning. Dog skal det bemeerkes, at
der i afdelinger, hvor der opseettes mekanisk ventilation i forbindelse med
helhedsrenoveringer — ma forventes at ske et oget forbrug af felles el, der kan udhule
besparelserne pa belysning.

Indsatsomrade 2: Vand skal kunne males individuelt, sa der skal vandmalere op i
boligerne

SAB har i perioden 2014-2020 opnaet besparelser pa samlet set 1,7 mio. kr. pa feelles vand.
Besparelsen skyldes altovervejende opseetning af individuelle vandmalere.

Der er aktuelt individuelle vandmalere i ca. halvdelen af alle SAB’s afdelinger — langt
hovedparten er opsat i perioden 2014-2020 typisk i forbindelse med udskiftning af rer og
stigstrenge, mens enkelte afdelinger fra start har haft individuel maling af vand. Yderligere 3
afdelinger far individuelle malere i lobet af 2021 som et resultat af igangveerende projekter,
mens 10 afdelinger har projekter undervejs, som forventes gennemfert inden 2026, hvorfor
der kan forventes yderligere besparelser pa vand i den kommende periode.

I enkelte afdelinger vurderes det ikke pa nuveerende tidspunkt at veere rentabelt at opseette
malere grundet bygningernes konstruktion ligesom enkelte afdelinger har veeret imod
opsetning af vandmalere.

Indsatsomrade 3: Skakte skal lukkes, sa der skal etableres en anden affaldslesning
SAB har tidligere besluttet at arbejde for at lukke affaldsskakte i afdelingerne med henblik pa
dels at sikre oget grad af affaldssortering og dels at spare pa mandskabsressourcer.

Der er truffet beslutning om at lukke affaldsskakte i folgende afdelinger: Stefansgéarden,
Grondalslund, Husumveenge, Langelandshus, Rolandsgarden og Tusindfryd. Desveerre er
der en generel udfordring med sagsbehandlingen i Kebenhavns Kommune, hvilket betyder,
at det eneste projekt, der reelt er gaet i gang, er projektet i Grendalslund. De gvrige projekter
afventer fortsat kommunal godkendelse til trods for, at der har veeret dialog med kommunen
om projekterne siden 2019.
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Folgende afdelinger har endnu ikke truffet beslutning om lukning af skakte: Bellahgj,
Valbyholm, Voldboligerne, Himmerlandshuse samt Tingbjerg.

Som konsekvens af ovenstaende er der ikke realiseret besparelser i budgetaret 2019/20 inden
for dette indsatsomrade, men besparelsen vil blive indheostet fremadrettet.

Dog har SAB i perioden 2014-2020 sparet 700.000 kr. pa udgiften til renovation, hvilket
primeert skyldes, at der i nogle afdelinger har veeret seerlig fokus pa at tilpasse antallet af
beholdere til det faktiske behov. I den kommende periode vil der veere seerligt fokus pa at
sikre, at en sadan opfolgning og tilpasning sker i alle afdelingerne, og det forventes derfor, at
der kan opnas yderligere besparelser end de, der allerede er forventet i forbindelse med
lukningerne af affaldsskaktene.

Indsatsomrade 4: Fallesudbud af vaskerier mv.

Det vurderes ikke, at der har veeret vaesentlige besparelser i perioden 2014-2020 pa denne
konto. Det forventes dog, at der i den kommende periode vil kunne opnas besparelser i
forbindelse med indkeb —bl.a. som konsekvens af KAB’s nye indkebsportal, der forventes
ibrugtaget i lobet af 2021.

Omstrukturering af driften 2014-2020

Der er i perioden 2014-2020 opnaet besparelser pa i alt 1,7 mio. kr. pa konto 114 renholdelse.
Besparelsen skal ses i lyset af, at der i samme periode er kommet ca. 500 flere boliger i
selskabet som konsekvens af nybyggerier.

Besparelserne skyldes primeert tilpasning af driften, som et resultat af oprettelsen af
driftsfeellesskaber. I perioden er der oprettet mange storre driftsfeelleskaber i eksempelvis
Valby, Vanlose, Indre By og Amager Jst og Amager Vest. Dertil kommer en reekke mindre
driftsfeellesskaber i eksempelvis Husum, hvor hver afdeling tidligere havde eget driftskontor.

Der vil i perioden 2020-2026 veere mulighed for at effektivisere driften yderligere gennem
oprettelsen af driftsfeellesskaber. Forudsaetningen herfor er dog, at der er tilstraekkelig
politisk opbakning.

Handleplaner

Selvom SAB samlet set har naet besparelseskravet for perioden 2014-2020, er der stor forskel
pa, hvordan de enkelte afdelinger har klaret sig. Effektiviseringsaftalen for 2020-2026 angiver,
at der skal udarbejdes handleplaner for de afdelinger, som ikke har nadet besparelseskravet pa
8,2% i perioden 2014-2020. Dette er i SAB folgende afdelinger:

Jyllandshuse, Holmehusene, Lenstruphuse, Humlevaenget, Rolandsgarden, Langelandshus,
Toften, Bellahgj III, Grendals Zldreboliger, Bonderupgard, Voldboligerne, Flexibo,
Kastrupvejens Ungdomsboliger, Sjeellandshuse, Dybbelhus, Elleparken, Herlevhuse,
Absalonshus, Tingbjerg-afdelingerne, Skytteveenget, Abildgarden, Bernegarden og Lykkebo.
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Videre proces

Det anbefales at SAB i lobet af 2021 igangseetter en proces, der i dialog med centrale akterer
som afdelingsbestyrelserne og den lokale drift, peger pa konkrete indsatser, der kan sikre, at
alle SAB-afdelinger fremadrettet kan leve op til kravet om at seenke driftsomkostningerne og
dermed huslejerne for afdelingernes beboere.

Beslutning

Annette Birkov orienterede om baggrunden for punktet og om, at administrationen har igangsat et
analysearbejde i forhold til at kortlaegge hvilke muligheder der er for de afdelinger, der ikke er kommet i
mil, samt hvilke potentialer, der er fremadrettet med henblik pd at opni de kommende
effektiviseringskrav frem mod 2026. Der bliver udarbejdet handleplaner for de 26 afdelinger, der ikke
har opniet deres effektiviseringsmil. Handleplanerne forelaegges for organisationsbestyrelsen.

Organisationsbestyrelsen droftede den hidtidige indsats pd baggrund heraf.

I forbindelse med droftelsen havde organisationsbestyrelsen seerlig fokus pd, at driftsfellesskaberne skal
evalueres, og at der fremadrettet skal veere storre fokus pd lobende kvalitetssikring af
driftsfeellesskaberne. Temaet tages op pd et kommende mode i organisationsbestyrelsen.

Organisationsbestyrelsen gjorde opmaerksom pd at der er afdelinger — eksempelvis smd afdelinger 0g
nye afdelinger — som ikke kan komme i mil.

Organisationsbestyrelsen besluttede ligeledes, at der skal vaere en tydelig kommunikation til
afdelingerne — blandt andet pd hjemmesiden — omkring status for de hidtidige effektiviseringsindsatser
— samt hvad der skal ske fremadrettet. I forbindelse med kommunikationen skal der veere saerlig fokus
pd at tydeliggore at formdlet med effektiviseringen er at holde huslejen i ro sd boligerne fortsat er
betalbare.

Organisationsbestyrelsen besluttede at status pd effektiviseringer skal veere et fast punkt pd
organisationsbestyrelsens moder fremover med henblik pd at tydeliggore at det er
organisationsbestyrelsen der er ansvarlig for at SAB lever op til aftalen.

Aftale om effektivisering af den almene sektor 2021-2026

Boligministeriet (regeringen), KL og BL har indgdet en aftale om en fornyelse af
effektiviseringsaftalen geeldende for 2021-2026. Det er en kollektiv aftale, hvor den almene
sektor som helhed skal spare 1.8 mia. kr. pa de afgreensende driftsudgifter.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen
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- tager orienteringen til efterretning
- drofter mulige fremadrettede fokuspunkter ift. at nd i mal med besparelseskravet frem: til
2026 samt proces herfor.

Sagsfremstilling

12016 blev der indgaet en aftale om effektivisering af den almene boligsektor frem til 2020 pa
1.5 mia. kr. pa de sékaldte afgreensende driftsudgifter. Den almene sektor er lykkedes med
effektiviseringerne, regnskaberne for 2019 viser allerede effektiviseringer for 1.7 mia. kr.

Der er nu indgdet en ny effektiviseringsaftale for perioden 2021-2026 pa 1.8 mia. kr. Denne

aftale indeholder:

- Merbesparelse i aftalen fra 2016-2020 godskrives de 1.8 mia. kr., der skal spares fra 2021-
2026.

- Energibesparelser forventes at udgere mindst 300 mio. kr. af de 1.8 mia. kr. pga. de
mange energirenoveringer de kommende ar.

KAB-feellesskabets andel af besparelserne udger lidt under 10 %, dvs. omkring 175 mio. kr.
Forventningen fra ministeriets side er, at besparelserne kan opnas ved seerligt fokus pa
indkeb, fokus pa de afdelinger, der fortsat har besparelsespotentiale samt energirenoveringer
og henleggelser.

I aftalen understreges det, at det er boligorganisationernes bestyrelser, der har ansvaret for
driften af boligorganisationen og dens afdelinger, og at det sker effektivt samtidig med, at
boligerne vedligeholdes, og der henleegges tilstreekkeligt.

For bl.a. at understotte de kommende besparelser har KAB iveerksat signaturprojektet “Pas
pa huslejen 2.0 — beeredygtig drift” under den strategiske ramme Lad det GRO. Projektet har
fokus pa, hvordan driften kan arbejde med smart drift, drifte gronne omrader effektivt, at
forsikringerne ikke stiger ved at forebygge vand- og brandskader og sikre henleeggelser, sa
dyre 1an undgas, samt at boligerne er velvedligeholdte. I det hele taget stotte op om en
effektiv, beeredygtig og smart drift af boligafdelingerne. Samtidig er der fokus pa indkeb, og
hvordan KAB-feellesskabet kan sikres de bedste priser.

KAB vil lebende folge op pa besparelserne, stotte afdelinger med seerligt
besparelsespotentiale og hele tiden veere i dialog med boligorganisationen, afdelingerne og
driften om, hvor der er besparelsespotentiale, hele tiden med fokus pa at drifte smart,
beeredygtigt og effektivt.

Beslutning

Annette Birkov orienterede om baggrunden for punktet og om de eendringer, som er i den nye aftale i
forhold til den tidligere aftale. En af de veesentligste andringer er at energibesparelser teeller med
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13.

i den nye aftale, samt at det fremadrettet sikres at afdelingerne for at kunne ni besparelsesmilene ikke
tager uhensigtsmaessige beslutninger i forholdt til eksempelvis forbedringer og renoveringer.

Organisationsbestyrelsen droftede punktet med fokus pd inddragelse af afdelingsbestyrelserne.
Administrationen udarbejder forslag til rammer for involvering af afdelingsbestyrelsen med henblik pd
en senere droftelse.

Anbefalinger Pas pa huslejen 2.0 — baredygtig drift

KAB arbejder inden for den strategiske ramme “Lad det gro”. Et af signaturprojekterne er Pas
pa huslejen 2.0 — beeredygtig drift, der har fokus pa at understotte boligorganisationerne i
arbejdet med at sikre en effektiv og beeredygtig drift af boligafdelingerne. Derfor har KAB
formuleret en reekke anbefalinger til driftsarbejdet i afdelingerne.

Netop en effektiv og samtidig beeredygtig drift er med den nye effektiviseringsaftale 2021-
2026, som er indgaet mellem Boligministeriet, KL og BL, et vigtigt fokus i KAB-feellesskabet.

Indstilling
KAB indstiller, at boligorganisationen diskuterer anbefalingerne og beslutter, om de vil
tilslutte sig alle eller enkelte af anbefalingerne.

Sagsfremstilling

100 % giftfri drift

I forhold til beeredygtighed, seerligt biodiversitet, er det en stor signalveerdi at kommunikere,
at i KAB-feellesskabet driftes der uden brug af gift. Indtrykket er, at langt hovedparten af
afdelingerne i KAB-feellesskabet allerede har giftfri drift. Nogle har dog fortsat en ikke giftfri
drift eller har gift stdende fra tidligere, der ber fjernes pa forsvarlig vis. Giftfri drift er bade
godt for miljeet og for medarbejdernes arbejdsmilje. Ukrudt er et vilkar i driften af grenne
arealer, men det er muligt at planleegge sig ud af meget, fx ved at plante bunddeekke, benytte
flis og generelt teenke driften af de gronne omrader smart og effektivt.

CTS-hosting

CTS er central styring af varmecentraler. CTS er en del af stor pakke fra 2021. CTS overvager
varmecentralen digitalt. Det er vigtigt i forhold til at sikre en lav tilbagelobstemperatur og
den rette temperatur og gennemstremning, sa Legionella undgas, og den optimale brug af
varmecentralen sikres set i forhold til varmestyring, afkeling og temperatur. Det er et nyttigt
veerktej for driftspersonalet til at sikre beboernes sundhed samt drifts- og energioptimering.

Verktoj og keretojer med batteri
AKKU-verktgjer og koretgjer (batteridrevne) er bade godt for milje og driftspersonale.
Miljemeessigt skal du ikke bruge diesel, benzin og olie. AKKU-maskinerne kreever mindre
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vedligeholdelse og har leengere holdbarhed. For driftspersonalets arbejdsmiljg har AKKU-
maskinerne den fordel, at de er stojsvage, der er feerre trin for at gore dem klar til brug og der
skal ikke males olie og benzin for at blande braendstof.

Baeredygtigt indkeb

At kebe ind beeredygtigt er godt for bade miljo og arbejdsmilje. Beeredygtigt indkeb
indregner forholdene fra produktion til anskaffelse og bortskaffelse. Generelt bliver der
kigget pa mindre coz2-udledning, lavere vandforbrug og mindre brug af kemikalier.
Derudover har produkter ofte en leengere holdbarhed og der er teenkt i, at de kan
genanvendes, vedligeholdes og repareres. Den nye indkebsportal kommer til at understotte
baeredygtigt indkeb.

Okonomiske konsekvenser
Giftfri drift kan kreeve ekstra udgifter i omleegningsfasen, men nar driften er omlagt, er det
ikke forventet, at det vil veere dyrere end drift med brug af gift.

CTS -hosting kan bidrage med store besparelser i form af en optimalt fungerende
varmecentral og lav tilbagelobstemperatur. Der vil veere en ekstraudgift i afdelinger med lille
pakke. Her skal det vurderes, om det kan betale sig i forhold til antallet af lejemal. For
afdelinger med stor pakke er det en del af administrationshonoraret.

AKKU-kgretojer og verktejer forventes at have en begreenset/minimal skonomisk
konsekvens ved anskaffelsen, hvis maskinerne indkebes, nar de nuvaerende maskiner skal
udskiftes. Flere beregninger viser, at selvom AKKU-keretojer og -veerktejer kan veere dyrere
at anskaffe, vil de pa den driftsskonomiske side veere billigere end bade benzin- og
diseldrevne koretojer og maskiner.

Beaeredygtigt indkeb kan i nogle tilfeelde veere forbundet med en ekstraudgift, men til
gengeeld er der en miljomeessig gevinst. For meget baeredygtigt indkeb vil der veere en
besparelse pa sigt, da beeredygtige produkter har fokus pa holdbarhed og lavt forbrug.

Det videre forleb
Hyvis boligorganisationen tilslutter sig én eller flere af anbefalingerne, vil KAB komme med
vejledninger hertil.

Beslutning
Organisationsbestyrelsen draftede punktet og besluttede pi baggrund af droftelsen at tilslutte sig alle

anbefalingerne.

Sanne Kjeer orienterede om, at KAB er pi vej med en ny baeredygtig indkebslosning som vil blive
praesenteret for organisationsbestyrelsen, ndr den er klar.
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14. Henlaeggelser - strategi

Organisationsbestyrelsen er lobende blevet orienteret om henleggelsesniveauet til planlagt
og periodisk vedligeholdelse i selskabets afdelinger — senest pa temadagen den 30. oktober
2020.

Indstilling
Det indstilles at organisationsbestyrelsen drefter og godkender en politik for henleeggelser i
selskabets afdelinger.

Sagsfremstilling

Kun 6 afdelinger henleegger mindre end de 130 kr. pr. m? som Kebenhavns Kommune stiller
krav om.

2/3 af selskabets afdelinger henlaegger mere end 243 kr. pr. m? som er gennemsnittet af hvad
ovrige almene boligafdelinger i Kebenhavns Kommune henlaegger.

En eendring i driftsbekendtgerelsen betyder, at der hver 5. ar skal gennemfores en ekstern
granskning af alle afdelingers drifts- og vedligeholdelsesplaner — forste gang 1. januar 2022.

Den eksterne granskning seetter oget fokus pa robuste drifts- og vedligeholdelsesplaner og
sikring af korrekte henlaeggelser.

SAB har et mal om, at afdelingernes boliger skal veere sunde, tidssvarende og baeredygtige
med godt bo milje.

Administrationen har udarbejdet et udkast til en henleeggelsespolitik, der skal understotte
arbejdet med at sikre tilstraekkelige henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse.
Udkastet er vedlagt som bilag.

Kommunikation
Driftsansvarlige og afdelingsbestyrelser skal orienteres om den godkendte
henleeggelsespolitik.

Bilag 8 Udkast til politik for henleeggelser

Beslutning

Organisationsbestyrelsen droftede punktet og besluttede pd baggrund af droftelsen at udsatte
beslutningen til naeste mode med henblik pd at indarbejde nogle af de pd modet faldne bemeaerkninger —
herunder, at politikken ogsd skal omfatte afdelinger i Herlev kommune og det nye krav om ekstern
granskning af afdelingernes langtidsplaner.
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15. Dialogvarktej — praecisering af roller og ansvar

Pa repraesentantskabsmedet i januar 2020 blev der stillet forslag om at rolle og
ansvarsfordelingen mellem driften, afdelingsbestyrelserne, organisationsbestyrelse og
administration skal tydeliggeres. Administrationen har pa den baggrund udarbejdet
materiale, der preesenteres for afdelingsbestyrelserne i lobet af 2021. Tiltaget understetter
desuden SAB’s mal vedr. udvikling af beboerdemokratiet.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen

- tager orienteringen til efterretning

- drefter indholdet af materialet samt tilgange til at arbejde med samarbejde og snitflader

- drefter hvordan organisationsbestyrelsen kan understotte processen, herunder
kontaktpersonernes rolle i forbindelse med samarbejdsudfordringer mellem
administrationen, driften og de lokale afdelingsbestyrelser.

Sagsfremstilling

Formalet med indsatsen er at forbedre samarbejdet omkring driften af afdelingerne og
serviceringen af afdelingsbestyrelserne. Idet det nuveerende samarbejde med
afdelingsbestyrelserne varierer meget fra sted til sted, er der behov for en differentieret
tilgang i forbindelse med dialogen med afdelingsbestyrelserne om materialet.

Administrationen har pa den baggrund evalueret samarbejdet med alle bestyrelserne og
kategoriseret samarbejdet med afdelingsbestyrelserne i tre kategorier, hhv. 1) steerkt
udfordrende samarbejder 2) samarbejder med behov for seerligt fokus — dog ikke kritisk og 3)
velfungerende samarbejder uden seerligt behov.

Ud fra disse kategorier er det vurderingen, at der er behov for forskellige metoder og tilgange
til at arbejde med samarbejde og snitflader. Der er derfor identificeret tre forskellige mader
hvorpa materialet kan praesenteres overfor afdelingsbestyrelserne.

A. Ttilfeelde hvor samarbejdet et udfordret og tangerende et hejt konfliktniveau og hvor
konflikterne ofte bunder i en uklar fordeling af roller og ansvar, er der behov for at en
ekstern facilitator kan skabe dialog mellem parterne. Formen vil vaere en workshop.

B. Inye afdelinger og i afdelinger hvor der er usikkerhed om roller og ansvar — men hvor
samarbejdet i ovrigt er tilfredsstillende — praesenteres og droftes materialet pa et mode
mellem driften og afdelingsbestyrelsen — typisk som en del af et bestyrelsesmade. Den
konkrete form kan variere fra sted til sted.

C. Tafdelinger hvor der er et godt og tillidsfuldt samarbejde tilsendes materialet til
bestyrelsen til orientering — bestyrelsen kan efterfelgende bede om at fa uddybet
materialet / drofte det mundtligt — hvis der er behov herfor.
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Foruden ovenstdende kan information af roller og snitflader blive formidlet ved eksempelvis
en feelles temaaften samt indga i introduktion af nye afdelingsbestyrelsesmedlemmer i
bestyrelsesarbejdet.

SAB har i flere ar arbejdet med at medlemmer af organisationsbestyrelsen er kontaktpersoner
i forhold til afdelingerne. Der har dog veeret tvivl om hvilke opgaver og kompetencer, der
mere preecist ligger i rollen som kontaktperson, og organisationsbestyrelsen har tidligere
besluttet, at dette skal dreftes pa et senere tidspunkt. I forbindelse med dette
dagsordenspunkt opfordres organisationsbestyrelsen til at drefte om kontaktpersonerne har/
kan have en rolle i forhold til at sikre et konstruktivt og steerkt samarbejde mellem
afdelingsbestyrelserne, driften og administrationen — og i givet fald pa hvilken made.

Videre proces

Materialet vil med afseet i ovenstaende forskellige tilgange blive praesenteret for
afdelingsbestyrelserne i lobet af 2021.Dialogen med de bestyrelser, hvor samarbejdet er sveert,
vil blive prioriteret aftholdt hurtigst muligt.

Bilag 9: Snitflader i beboerdemokratiet

Beslutning

Organisationsbestyrelsen droftede punktet. Organisationsbestyrelsen bakker op om, at der tages
initiativ til at preecisere roller og ansvar i forbindelse mellem samarbejdet mellem driften,
administrationen og organisationsbestyrelsen, og bakkede op om, at organisationsbestyrelsens
kontaktpersoner kan have en rolle i denne dialog. Organisationsbestyrelsen besluttede samtidigt, at der
skal udarbejdes et supplerende materiale der angiver hvilke informationer/oplysninger, man som
medlem af en afdelingsbestyrelse har adgang til, samt en angivelse af hvor man kan finde relevante
oplysninger.

Organisationsbestyrelsen droftede indholdet af materialet og besluttede pd baggrund af droftelsen at
udseette beslutningen til naeste mode med henblik pd at indarbejde nogle af de pd modet faldne
bemeerkninger. De medlemmer der har redaktionelle rettelser til materialet kan fremsende disse til Sara
Sjoholm. Organisationsbestyrelsen besluttede ligeledes at administrationen skal arbejde videre med
modellen for dialogen med afdelingsbestyrelserne. Dog bakker organisationsbestyrelsen op om, at der
kan anvendes midler til ekstern facilitator. Midlerne tages fra den pulje, der er afsat til at realisere
mdlsaetningsprogrammet.

29/38



SAB
Made den 24. februar 2021
Udsendt den 4. marts 2021

Sager til orientering

16.

17.

30-52 Lykkebo — kommunalt afslag pa ansegning om kekkenmodernisering

Organisationsbestyrelsen godkendte den 23. november 2020, at der optages realkreditlan pa 2
mio. kr. i forbindelse med oprettelse af pulje til kollektiv individuel kekkenmodernisering i
afdeling 3052 Lykkebo. Organisationsbestyrelsen godkendte, at ansogning om lanoptagelse
sendes til godkendelse i Kebenhavns Kommune. Kebenhavns Kommune har efterfelgende
afslaet ansegningen.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Sagsfremstilling

Kobenhavns Kommune har den 2. februar 2021 meddelt, at ansogningen om lanoptagelse til
individuel kekkenmodernisering ikke kan imedekommes, da den efterfelgende husleje efter
kommunens vurdering vil veere for hgj. Den gennemsnitlige husleje i afdelingen er i dag pa
1.170 kr. pr. m? for en familiebolig og 917 kr. pr m? for en ungdomsbolig. Med en maksimal
udnyttelse af lanerammen vil den gennemsnitlige husleje blive 1.305 kr. for en familiebolig,
hvilket kommunen vurderer er for hejt, hvorfor SAB er meddelt afslag pa ansegningen.

Kommunikation
Afdelingsbestyrelsen og beboerne i afdelingen er orienteret om afslaget.

Bilag 10 30-52 Lykkebo afslag pa ansegning
Beslutning
Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning
Forventet afkast pa investeringer
Nedenstdende graf giver et godt indblik i afkastudviklingen for perioden den 31. december
2019 til den 31. december 2020 og hvor vildt et &r det har veeret pa obligationsmarkedet.
Grafen viser desuden, hvorfor nogle kunder kommer ud af aret med et minus eller et plus

som folge af regnskabsskeering.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.
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18.

Sagsfremstilling

Investeringer i afdelinger under Kapitalforeningen KAB / Lejerbo Invest er langsigtede
investeringer, hvorfor man vil kunne opleve mindre gode ar. Iseer i det nuveerende lave
renteniveau er det sveert at fa forrentning som investor, men pa den anden side, er det billigt
som lantager. Kunderne er begge dele. Portefoljerne bliver lobende stres testet og de virker
solide.

Vi har set ekstremt flotte afkast de seneste ar for vores tre afdelinger under Kapitalforeningen
KAB / Lejerbo Invest. De tre afdelinger har i gennemsnit haft et afkast pa 3,17 % om éaret de
seneste tolv ar. Benchmark har i samme periode haft et gennemsnitlig afkast pa 2,67 % om
aret. De hoje afkast de seneste ar er primeert skabt ved faldende markedsrenter og
portefoljemanagernes realkreditudveelgelse. Lavere renter betyder som udgangspunkt
stigende kurser, som har veeret en vaesentlig arsag.

Afkastforventninger

Vi vil se veesentlig lavere afkastforventninger de kommende ar, som folge af det lave
renteniveau. Ved uendrede renter og spaend, forventes afkastet de neeste 12 maneder at
andrage omkring 0,25-0,50 %.

Beslutning
Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning

Opfelgning pa tilfredshedsanalysen

Indledning

Repreesentantskabet besluttede pa medet den 23. januar 2020 at gennemfore en undersogelse
af tilfredsheden blandt beboere og bestyrelser med fokus pa KAB'’s ydelser og
kommunikation mellem SAB/KAB og afdelingerne.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Fremstilling

Undersogelsen er siden beslutningen praeciseret og skal konkret:

Tegne et billede af, hvordan det opleves at veere 1) beboer og 2) beboervalgt i SAB

Anbefale, hvordan SAB med justeringer eller nyteenkning med konkrete initiativer kan
forbedre oplevelsen af at veere 1) beboer og 2) beboervalgt i SAB

Styrke og udvikle beboerdemokratiet i SAB ved undervejs at inddrage og involvere
beboerdemokratiet og dermed aktivt arbejde med mal 4 i 'Det vil SAB — 7 mal for fremtiden’.
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Undersogelsen bestar af tre faser: 1) Interview med beboere og beboervalgte, 2)
sporgeundersogelser og 3) workshop. Den gennemfores i samarbejde med firmaet WSP
(tidligere Orbicon).

Fase 1 er gennemfeort i december 2020 og januar 2021 som telefon- og online interview. Alle
interviewpersoner er rekrutteret af dels arbejdsgruppen, der bestér af John B. Serensen,
Morten Bekholm, Bjern Olsen og Flemming Balle fra organisationsbestyrelsen og 11
afdelingsbestyrelsesmedlemmer og dels beboere og medarbejdere i to grupper af lokale
ambassadorer.

Det er lykkedes at fa en stor geografisk spredning blandt interviewpersonerne, og et bredt
udsnit af bade nye og eeldre afdelinger er repraesenteret. De fleste medvirkende beboere og
beboervalgte bor alene, men iblandt dem er ogsa foreeldre med hjemmeboende bern.

Interviewene viser en reekke tendenser pa tveers af afdelingerne, bl.a. at beboervalgte i
afdelingsbestyrelserne ofte ikke ved meget om organisationsbestyrelsen og en generel
usikkerhed om, hvad driftsfeellesskaber konkret betyder for den lokale drift af en afdeling.

Det videre forleb

WSP udarbejder en oversigt over resultaterne af interviewene, som er afseet for temaer og
sporgsmal i sporgeskemaerne til beboere og beboervalgte i undersggelsens fase 2.
Opsamlingen kan bl.a. ogsa formidles pa det kommende repraesentantskabsmede.

Spergeundersogelsen forventes gennemfort i forsommeren 2021. Forud for dette er
arbejdsgruppen inviteret til bl.a. at kvalificere sporgeskemaerne medio marts, og de lokale
ambassadergrupper bliver inviteret til at involvere sig i formidling af undersogelsen mm.

Beslutning
Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning

19. Udlejningstal 2020

KAB udarbejder arligt en statistik. Nedenfor er de vaesentligste tal trukket ud for SAB, og
hvor det giver mening sammenlignes med KAB-feellesskabet.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Eller:

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen drefter punktet og overvejer, om der skal tages nye
initiativer pa baggrund heraf.
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Sagsfremstilling
Udlejninger 2020 for SAB
Tabellen viser, hvor mange udlejninger boligorganisationen har haft i 2020 fordelt pa typer
boliger. Til sammenligning er tal for KAB (det lysebla felt). Der er i 2020 i alt indgaet 7.641

kontrakter i KAB-feellesskabet. I SAB er der i 2020 indgaet 1.443 kontrakter.

Familieboliger | ZAldreboliger Ungdom/ Erhverv (%) Bilejemal (%)
(%) (%) Kollegier (%)
91 |90 282 |273 |3565 | 383 73 |56 [83 |95

Anvisninger 2017 - 2020
Tabellen illustrerer, hvordan tildelingen af udlejede familieboliger har fordelt sig i perioden
2017 - 2020 for boligorganisationen og KAB-feellesskabet (det lysebla felt).

Ar I alt Venteliste | Venteliste - | Venteliste | Andet* Bytte (%) | Kommunal
- oprykning | fleksibel (%) anvisning
almindelig | (%) (%) (%)

(%)

2017 | 585 | 3506 | 11,5 |93 |439 |343 |126 |119 11,1 |169 |48 |61 |16.1 |21,6

2018 | 438 |3.224 | 10,7 | 155|424 |328 |109 |154 |76 55 |44 |62 |253 |255

2019 | 622 | 4.840 | 16,3 | 174|355 |275 |192 |199 |51 46 |66 (48 |185 |267

2020 | 643 | 4577 | 16,3 | 14,7 | 30,1 |232 |310 |279 | 39 6,05|31 |53 |163 | 242

*(Andet = byfornyelse + seerboliger + kombineret)

Billige boliger
Antallet af almene familieboliger i KAB-feellesskabet til en husleje pa maksimum 4.000 kr. er
faldet fra 13.092 boliger i 2010 til 4.789 (uden 3B) boliger pr. 1 januar 2021. Det skal dog
bemeerkes, at tallet ikke er reguleret for den almindelige prisudvikling. Med 3B lyder tallet pa

5.713 boliger pr. 1. januar 2021.

For SAB er der pr. 1. januar 2021 1.824 boliger til en husleje pa maksimalt 4.000 kr.

Udsattelser 2016 - 2020
I nedenstdende tabel vises, hvor mange udseettelser der har veeret i SAB og samlet i KAB-
feellesskabet (det lysebla felt).

Ar Antal boliger* Udsettelser, restance i alt | Heraf udsettelser
fastholdt
2016 8.631 44.288 19 126 4 34
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20.

21.

2017 8.617 44.570 28 153 5 34
2018 9.077 45.200 44 187 7 23
2019 9.077 57.699 35 194 14 50
2020 9.183 58.182 25 177 6 45

*(familie, eeldre og ungdom)

Beslutning
Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning.
Orientering fra administrationen
Der vil veere en kort orientering fra administrationen om eventuelle aktuelle sager.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Annette Birkov orienterede om, at Borgerrepreaesentationen i Kebenhavns Kommune har godkendt, at
tilleegskobesummen afskaffes eksempeluvis i forbindelse med forteetningsprojekter. Dog er
forudsaetningen herfor at Folketinget godkender det tilsvarende lovforslag.
Forventer at den midlertidige bekendtgorelse, grundet Covid-19, bliver forleenget -ud kommer op til
den 28. februar 2021. Afventer hindtering af budgetter mv. Repreesentantskabsmede kan vi forvente at
udsaette igen. Ny midlertidig bekendtgerelse forventes at geelde til 21. marts 2021.

Orientering fra formandskabet

Der vil veere en kort orientering fra formandskabet om eventuelle aktuelle sager.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

John B. Serensen orienterede om, at stabsenhederne udlejning, jura og kontaktteam sammenlagges.

John B. Serensen orienterede om, at det nye KAB-hus pd Enghavevej forventes at kunne ibrugtages til
maj som planlagt.

Frank Sass orienterede om, at formandskabet har godkendt en intern bytning i Teglveerkshavnen.
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22,

23.

Frank Sass gjorde opmeerksom pd, at der har vaeret dialog med en fraktion i Abildgdrden om
muligheden for at oprette en ny selvstaendig afdeling. Planerne er dog efterfolgende lagt pd hylden.

Eventuelt

Morten Bekholm orienterede om, at ejendomsskatterne i Astersrakkerne tilsyneladende er langt hojere
end forventet. Louise Lind svarede, at administrationen er opmeerksomme pd sagen og at der er dialog
med advokat, der kan forfolge sagen. I forleengelse heraf orienterede Louise Lind om, at afdelingen
Lykkebo netop har fiet en betydelig sum betalt tilbage fordi ejendomsskatten var sat for hojt.

Frank Sass orienterede om, at der er udfordringer med vinduerne i Herlev Ahuse, o0g at det forventes at
organisationsbestyrelsen skal behandle sagen pi et senere tidspunkt.

Pernille Hoholt Larsen spurgte ind til muligheden for at gennemfore et digitalt afdelingsmode med
henblik pd nyvalg til afdelingsbestyrelserne. Annette Birkov orienterede om, at dette ikke er muligt pd
nuveerende tidspunkt, det kraever en vedtaegtseendring samt udvikling af digitale vaerktojer. Desuden
afventer vi indholdet af den nye midlertidige bekendtgorelse.

Pernille Hoholt Larsen orienterede om, at der havde vaeret udfordringer med at etablere kontakt til
Carpow. Annette Birkov oplyste, at der er dialog mellem Carppow og mange SAB-afdelinger 0g
administrationen vil folge op pd sagen.

Forsikringsudbud - protokollering af mailgodkendelse

Tiden er kommet til, at KAB’s forsikringsordning (bygningsforsikringer) skal i EU-udbud.
Efter reglerne om EU-udbud skal der gennemfores udbud af forsikringsordningen ca. hvert 5.
ar, og deteri ar.

Forsikringerne skal placeres pr. 1. oktober 2021 og vi er derfor allerede nu i gang med at
tilretteleegge det kommende udbud, hvor alle boligorganisationer deltager, medmindre det
fraveelges.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen beslutter

at selskabet skal have en selvrisiko pa 5.000 kr.
at boligorganisationen skal veere med i rammeaftalen og det efterfolgende udbud

at boligorganisationen veelger at betale selvrisikoen og i hvilket omfang.
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Sagsfremstilling

Tilretteleeggelsen af det kommende udbud har fert til overvejelser omkring formen, da der
gennem de seneste ar desveerre er sket en negativ udvikling i forsikringsmarkedet, der
betyder, at interessen for at byde pa boligorganisationer er behersket, og samtidig er
preemierne blevet drevet op som folge af det, der er blevet betegnet som et hardt marked.

Vurderingen har derfor veeret, at vi med den nuvaerende form pa udbuddet kan risikere at
begreense antallet af bydere. Det er derfor i dialog med forvaltningsudvalget og Willis
besluttet at udbyde forsikringsordningen pa en ny made, som forhabentlig kan veere med til
at sikre en bedre konkurrence.

Aftalen vil derfor blive udbudt som en rammeaftale, hvor der veelges 3-5 forsikringsselskaber
pa baggrund af deres imodekommelse af de krav, som vi stiller til betingelser og vilkar samt
nogle prismaessige beregninger pa eksempelniveau og rabatmuligheder.

Derefter vil forsikringerne for boligorganisationerne blive budt ud hos de udvalgte
forsikringsselskaber i en ren preemiekonkurrence, da der ved den indledende ovelse er aftalt
de faktiske betingelser og vilkar.

Som altid vil KAB’s indkebsvolumen vaere med til at understotte, at den enkelte
boligorganisation vil opna rigtig gode betingelser, der er med til at sikre de fremtidige
erstatninger i skadessager, ligesom vi forventer, at der uagtet det harde marked vil kunne
opnas premiemeessige fordele gennem et samlet indkeb, selvom det bliver fordelt pa flere
forsikringsselskaber,

Alle boligorganisationer vurderes individuelt, hvilket ogsa er sket tidligere, og den
fremtidige praemies storrelse vil afhaenge 100 % af det skadeforleb, som den enkelte
boligorganisation har haft. Vi vil sammen med Willis gere vores bedste for, at der gennem
forsikringsaftalen skabes en fair og rimelig lasning i forhold til forsikringsmarkedet i ovrigt.

Huvis I veelger at tilslutte jer udbuddet via rammeaftalen, kan I se et lille overblik over,
hvordan den helt overordnede tidsplan ser ud i bilag A,
Tidsplan for udbud via rammeaftalen.

Selvrisiko

Et andet vigtigt parameter i forhold til et kommende udbud er valg af selvrisiko. Dette
gelder uanset, hvilken lgsning der vaelges.

Gennem de seneste par ar er der arbejdet pa at finde lesninger, hvor boligorganisationerne
kunne fa flere alternative tilbud med forskellige selvrisici-muligheder.
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Kvaliteten af de tilbud, som vi har modtaget, har desveerre i langt de fleste tilfeelde faet pilen
til at pege pa at fastholde en selvrisiko pa 0 kr., da vi ikke oplevede, at forsikringsselskaberne
gav en tilstreekkelig stor rabat for at tage en selvrisiko.

Vi valgte derfor at gennemfore en test i samarbejde med et par boligorganisationer, der var
parate til ikke at tage alternativer med, men alene udbyde med eller uden selvrisiko. Uden
selvrisiko endte som tidligere, men ved at veelge en klar strategi omkring selvrisiko kan vi se,
at vi opnar langt bedre tilbud med valg af en generel selvrisiko og ingen alternativer.

Derfor skal hver boligorganisation tage stilling til, hvilken selvrisiko den ensker, inden vi
gennemforer udbuddet og far tilbud hjem.

Boligorganisationen har pa nuveerende tidspunkt en selvrisiko pa 0 kr. pr. skade.
Samvirkende Boligselskab har dog en selvrisiko ved glasskader pa kr. 5.000 pa afd. 30037
Brohuset og 30042 Sejlhuset.

Hyvis vi foretager en neermere undersggelse af jeres skader, sa kan vi se, at den udgift, som
boligorganisationen selv skal beere, udger felgende:

5.000 kr. i selvrisiko Gennemsnitlig arlig egen udgift 532.451 kr.
10.000 kr. i selvrisiko ~ Gennemsnitlig arlig egen udgift 973.846 kr.
25.000 kr. i selvrisiko ~ Gennemsnitlig arlig egen udgift 1.900.060. kr.
50.000 kr. i selvrisiko | Gennemsnitlig arlig egen udgift 2.824.930. kr.

Det skal understreges, at der er tale om en gennemsnitlig udgift baseret pa de sidste 5 ars
skadeudbetalinger, og nogle ar kan udgiften veere lavere og andre ar hojere, men over en 5-
arig periode bor den folge gennemsnittet, medmindre der sker en drastisk udvikling i
skaderne.

Vi vil pa baggrund af ovenstdende oplysninger bede organisationsbestyrelsen tage stilling til,
hvorvidt den ensker at gennemfore forsikringsudbuddet med selvrisiko eller uden:

__kr. 01 selvrisiko

__kr.5.000 i selvrisiko

__kr.10.000 i selvrisiko

__kr. 25.000 i selvrisiko

__kr.50.000 i selvrisiko

Brug af arbejdskapital til deekning af selvrisiko

Hyvis organisationsbestyrelsen vaelger at gennemfere forsikringsudbuddet med en selvrisiko,
kan det medfere en stor udgift for en mindre afdeling, hvorimod en stor afdeling sagtens kan
indeholde udgiften i driftsudgifterne.
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Det er derfor undersogt, om der er en mulighed for at hjeelpe afdelingerne.
Se bilag B, Brug af arbejdskapital til dekning af selvrisiko

Det videre forleb

Det er ud fra tidsplanen vores forventning, at vi kan preesentere de enkelte
boligorganisationer for resultatet af udbuddet i starten af august 2021 og forhabentlig for
nogle organisationer tidligere, men detailplanen er fortsat under udarbejdelse.

Hyvis der veelges individuelt udbud, sa skal der udarbejdes en individuel plan for dette.

Bilag A: Tidsplan for udbud via rammeaftalen
Bilag B: Brug af arbejdskapital til deekning af selvrisiko

Beslutning

Organisationsbestyrelsen har pd mail udsendt den 5. februar 2021 0og med svar frist den 15. februar
2021 besluttet, at selskabet skal veere en del af rammeaftalen og det efterfolgende udbud, hvor selskabets
selvrisiko fastsaettes til 5000 kr. SAB betaler selvrisikoen — det naermere omfang afklares efterfolgende.
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