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1. Referat fra organisationsbestyrelsesmgde den 23. april 2024

Referatet fra organisationsbestyrelsesmgde den 23. april 2024 er tilsendt organisationsbesty-
relsen til godkendelse.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen godkender og underskriver referatet.

Beslutning
Referatet blev godkendt.

2. Godkendelse af afdelingernes budgetter

Indledning

Jeevnfgr boligorganisationens vedtsegter skal organisationsbestyrelsen godkende afdelinger-
nes budgetter for 2024/2025 inden den 31. juli 2024.

Afdelingernes komprimerede budgetter fremgar af bilag 1 opdelt i driftsomrader.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen:
« godkender afdelingernes budgetter — bilag 1

e godkender afdelingernes budgetter - i afdelinger uden afdelingsbestyrelser - bilag 2
o godkender budgetterne for institutioner — bilag 3

e godkender budget for Strandlodshus Plejeboliger — bilag 4

o godkender budgetter for fordelingsafdelinger — bilag 5

Sagsfremstilling

Nedenfor ses en oversigt over lejereguleringer, som traeder i kraft pr. 1. august. 2024. Leje-
regulering for de enkelte afdelinger kan ses i bilag 6.

Bilag 7 viser huslejestigningerne grafisk.

Familie- Ungdoms- /Eldre- Instituti- | alt

boliger boliger boliger oner
Lejestigning 39 4 10 4 57
Ingen stigning 5 0 1 2 8

Lejenedseettelse 1 0 0 0 1
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Den gennemsnitlige lejeregulering er; 2,28 % for familieboliger, 2,35 % for ungdomsboliger,
3,43 % for eaeldreboliger og 9,43 % for selvsteendige institutioner.

Huslejestigninger

Generelt geelder det for alle afdelinger, at lejereguleringen for det kommende budgetar typisk
er forarsaget af udefrakommende faktorer sdsom stgrre udgifter til grundskyld og renovation.
Derudover er henleeggelser, til planlagt vedligeholdelse, forhgjet i 37 afdelinger svarende til
ca. 60 % af alle afdelinger.

Grundskyld

Vurderingsstyrelsen har i december 2023 udsendt nye forelgbige vurderinger, der har indfly-
delse pa den grundskyld, som bliver palignet afdelingerne for 2024 og 2025.

For at undga for store stigninger er der besluttet begraensninger for, hvor meget grundskyld-
betalingen kan stige arligt. Grundskyld kan hgjst stige med 2,8 % i 2024 af den i 2023 betalte
grundskyld, og betalingen for 2025 kan hgijst stige med 3,5 % af den nye palignede grund-
skyldsbetaling.

| de afdelinger der har faet en lavere grundskyld, er der ud fra et forsigtighedsprincip budget-
teret med samme udgift som i 2023/2024.

Det skal dog bemaerkes, at der formentlig i 2025 vil komme nye endelige vurderinger helt til-

bage fra 2021, som kan betyde, at der kan blive efteropkreevet mere i grundskyld tilbage fra

2022 og frem til 2025. Det vil der blive taget hgjde for i dette regnskabsar.

Der er budgetteret med renteindteegter, hvor der forventes at midlerne bliver forrentet med
2,45 % mod 0,89 % i indeveerende budgetar.

Herunder fglger en gennemgang af de afdelinger, hvor der er budgetteret med en budgetstig-
ning pa over 4 %:
e 30042 Sejlhuset - lejestigning pa 4,24 %, ny leje 1.221,95 kr. pr. m2,

Det samlede budgetunderskud pa 312.000 kr. skyldes primeert ggede henlaeggelser til
planlagt periodisk vedligeholdelse samt en stigning i beboerbetaling til det oprindelige lan.

e 30009 Glumsgparken - lejestigning pa 4,63 %, ny leje 1.034,80 kr. pr. m?.

Det samlede budgetunderskud pa 1 mio. kr. skyldes primeert @gede henlaeggelser til plan-
lagt periodisk vedligeholdelse.

» 30054 Herlev Ahuse - lejestigning pa 5,40 %, ny leje 1.247,49 kr. pr. m?.

Det samlede budgetunderskud pa 77.800 kr. skyldes primeert stigning i beboerbetaling til
det oprindelige lan, renovation og grundskyld.

e 30027 Wittenberghus - lejestigning pa 6,06 %, ny leje 974,37 kr. pr. m2.
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Det samlede budgetunderskud pa 411.000 kr. skyldes primzaert ggede henleeggelser til
planlagt periodisk vedligeholdelse en stigning i grundskyld og renovation.

e 30019 Lgnstruphuse - lejestigning pa 18,01 %, ny leje 1.171,87 kr. pr. m2.
Budgettet indeholder udgifter, laneomkostninger pa forbedringssag vedrgrende udskift-
ning af stigstrenge og faldstammer, samt renovering af varmecentralen vedtaget den 22.
maj 2022. Saledes var 17,42 % af stigningen pa 18,01 % allerede godkendt pa forhand.

Strandlodshus Plejeboliger

Pa afdelingsmadet i Strandlodshus Plejeboliger blev budgettet forkastet. Der var en parg-
rende med fuldmagt til stede pa madet, som stemte imod budgetforslaget. Argumentet for at
stemme imod budgettet var, at der ikke kunne svares pa forskellige spgrgsmal til regnskab
2022/2023, hvor der blev spurgt ind til afsatte midler i byggeregnskabet til 5 ars eftersyn og til
udbedring af fejl og mangler. Disse midler bliver formentlig indteegtsfart i dette regnskabsar.

Bilag

Bilag 1: Komprimerede budgetter alle omrader

Bilag 2: Budgetter for afdelinger uden afdelingsbestyrelser
Bilag 3: Budgetter for institutioner

Bilag 4: Strandlodsvej plejeboliger og budget

Bilag 5: Budgetter for fordelingsafdelinger

Bilag 6: Lejeregulering for de enkelte afdelinger

Bilag 7: Grafisk oversigt huslejeregulering

Beslutning

Jakob Monrad Nielsen orienterede om den overordnede tilgang til budgetlaegningen med fo-
kus pa reguleringen af grundskyld, hvor der er budgetteret ud fra et forsigtighedsprincip.

Bjarne Krohn spurgte ind til de generelle stigninger pa konto 114. Jakob Monrad Nielsen ori-
enterede om at der har veeret relativt store stigninger pa f.eks. trappevask og andre ser-
viceydelser, der ligger under konto 114. | forleengelse heraf orienterede kundechef Louise
Lind om, at personaleniveauet generelt er uaendret ift. tidligere.

Frank Sass orienterede om lejeudviklingen i Kastrupvejens Ungdomsboliger herunder indivi-
duel forbrugsafregning samt stigning i udgifter ift. til lanninger Jakob Monrad Nielsen ori-
enterede om at budgetleegningen tager udgangspunkt i det faktiske antal timer, der bliver
brugt pa afdelingen.

Organisationsbestyrelsen godkendte pa baggrund af drgftelserne alle afdelingernes budgetter
herunder budgetter for afdelinger uden afdelingsbestyrelser.

Organisationsbestyrelsen godkendte budgetter for institutionerne.
Organisationsbestyrelsen godkendte budgettet for Strandlodshus Plejeboliger.

Organisationsbestyrelsen godkendte budgetterne for fordelingsafdelingerne.
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3. Status painvesterede midler

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Sagsfremstilling

Afkastet for SAB’s regnskabsar 2023/2024 har indtil videre givet et flot afkast pa 4,97 %. Af-
kastet har hovedsageligt veaeret drevet af, at inflationstallene i Igbet af efteraret 2023 begyndte
at se positive ud i bade Europa og USA, hvilket det finansielle marked tolkede som om cen-
tralbankerne ville seette renterne ned igen. Det fik obligationskurserne til at stige markant hen
over efteraret.

Kursudvikling fra 31-07-2023 til 15-05-2024

112,0 . SEB

Nykredit

Danske Capital

Kursveerdi
-
1)
(=]

& S b ;
Y 5y P nY o oY Y el Y o5

*Afkastudviklingen for investeringsforeningen KAB/Lejerbo Invest

| december meldte bade Den Amerikanske Centralbank og Den Europaeiske Centralbank ud,
at de begge var feerdige med at haeve renterne, hvilket gjorde at kurserne forsatte opad. |
2024 har obligationskurserne veeret svingende. Det skyldes blandt andet tvivien om, hvorvidt
inflationen var faldet nok til, at centralbankerne ville saette renten ned. Nykredit forventer nu,
at ECB vil saette renten ned ultimo juli maned. Hvis forventningen indfries, er det KAB’s vur-
dering, at det vil have en positiv effekt pa obligationskurserne.

SAB'’s investeringer

KAB har besluttet, at investeringerne foretages af kapitalforvaltere fra Danske Capital, SEB
og Nykredit. KAB blander sig ikke i, hvilke dispositioner forvalterne foretager sig. Investerin-
gerne foretages altid i henhold til bekendtggrelse om drift af almene boliger.

Tabellen nedenfor viser veerdierne af de investerede midler pr. depot for regnskabsaret
2023/2024 for SAB.
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Kursveerdi pr. Indre veerdi Indre veerdi Udvikling
15.05.2024 (Kurs) (Kurs) fra
Pr. 15.05.2024 01.08.2023
01.08.2023 til
15.05.2024
Danske 177.105.600 108,51 114,41 5,42 %
Capital
SEB Invest 177.856.350 108,18 113,51 4,93 %
Nykredit 175.677.600 111,57 116,67 4,57 %
Port.

| forbindelse med Sglunds byggeprojekt har KAB foretaget 2 starre salg. Farste salg var den
28. december 2023, hvor der blev solgt obligationer for 250 mio. kr. Her var kursgevinsten pa
4,33 %, mens der blev solgt for 51 mio. kr. den 18. april 2024 med en kursgevinst pa 4,52 %.
Afkastet for regnskabsperioden er pa 4,97 %. Kompensation til de andre afdelinger i SAB vil
blive beregnet pa baggrund af markedsrenteberegningen, som tager hgjde for renteindtaegten
for bankindestaende samt afkastet for investeringerne.

Beslutning
Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning.
Status pa dispositionsfond og arbejdskapital

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Sagsfremstilling
Dispositionsfonden
Den disponible saldo for dispositionsfonden pr. 31. juli 2023 var pa 33.120.180 kr.

Siden seneste arsregnskabsafslutning er der sket en ekstraordinaer tilgang pa dispositions-
fonden med 861.961 kr., som vedrgrer SAB Astersreekkerne.

Herudover er der bevilget tilskud pa samlet 37.550.916 kr. (rest) og bevilget risikovillige ud-
laeg pa& 11.150.0111 kr. (rest) — som for begge dele skal betales hen over de naeste ar.

Bilag 8 giver et samlet overblik over bevillingerne — savel som et estimat for, hvornar de skal
udbetales.

Dispositionsfonden for SAB har igennem en mangearig periode vaeret pa et fornuftigt niveau,
som har bevirket at boligorganisationen har kunne absorbere de risici/lomkostninger, som fra
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tid til anden kan veere et kedeligt resultat af hverdagens drift, renoveringssager og nybyggeri-
sager.

| de seneste par ar har der vaeret et par tunge sager (Sglund, og Eilersminde), som har bela-
stet SAB's finansielle reserver (dispositionsfonden). Afledt heraf er det "rettidig omhu” i en pe-
riode - at have et klart fokus dels pa at sikre at der til stadighed er den ngdvendige kapital til
daglig drift - dels til gvrige aktiviteter.

Dermed vil der i en periode pa nogle ar, veere behov for at reducere omfanget af gvrige aktivi-
teter - ved blandt andet, at stoppe med igangsaetningen af nybyggerisager i SAB.

Ved udgangen af seneste regnskabsar pr. 31. juli 2023 havde SAB en dispositionsfond pa
samlet 33,1 mio.kr. - hvoraf der var reserveret 37,5 mio.kr. til bevilgede sager.

Som der tidligere har veeret kommunikeret, er der i forbindelse med Sglund sagen optaget et
lan i egne midler pa 400 mio. kr. Dette lan skal deekke for de omkostninger, der er palagbet sa-
gen frem til og med det nye udbud og skema B. Den tidligere entreprengr Zublin er erstattet
af den nye entreprengr Nordstern og byggeriet opfares i nye afdelinger.

Da der er tale om lan i egne midler skal forrentningen af lanet og dermed kompensationen til
SAB's gvrige afdelinger ske med udgangspunkt i det samlede afkast som SAB’s afdelinger
ellers ville have oppebaret - safremt lanet ikke var etableret - og dette geelder bade i gode ti-
der med positivt afkast og tilsvarende i darlige tider med negativt afkast.

| opgarelsen over udviklingen af dispositionsfonden, er der taget udgangspunkt i en afvikling
af lanet pa 400 mio.kr — over en 30-arig periode, hvor der i ar 2036 vil ske en markant stigning
i afdragene, grundet en stor stigning i de udamortiserede lan som tilfalder SAB’s dispositions-
fond.

| forbindelse med etablering af det naevnte 1an har der veeret en meget omfattende dialog med
henholdsvis Landsbyggefonden og Kgbenhavns Kommune - for at sikre en lgsning, som pa
den ene side sikrer en afvikling af Ianet over en given periode, og pa den anden side sikrer at
det fortsat er muligt at drifte alle SAB-afdelingerne - herunder at SAB om nogle ar igen vil
kunne indga som en del af udviklingen af boliger i Kabenhavn. Alt afheengig af konjunkturer,
renteniveau og gvrige sager i SAB.

Bilag 8B giver et samlet overblik over fremskrivning af dispositionsfonden — herunder over
den lgbende afvikling pa lanet.
Dette giver ogsa en bedre overblik over den forventede disponible saldo de enkelte ar.

Arbejdskapitalen

Den disponible saldo for arbejdskapitalen pr. 31. juli 2023 var pa 39.692.406 kr.

Heraf er 22.559.381 kr. bevilget (men ikke udbetalt) til henholdsvis tilskud, 1an og risikovilligt
udleeg. Til disposition (frie midler, der ikke er disponeret) er der fgr dette mgde 17.133.025 kr.

Bilag 8C giver et samlet overblik over arbejdskapitalen — herunder over aktuelle bevillinger
samt forbrug.
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Hvis Organisationsbestyrelsen godkender bevillingerne (i alt 50.000 kr.), der foreleegges pa
dette mgde vil det tilsvarende forgge det bevilgede som er angivet ovenfor.

Bilag

Bilag 8: Overblik over bevillinger fra dispositionsfonden
Bilag 8B: Oversigt over fremskrivning af dispositionsfonden
Bilag 8C: Oversigt over bevillinger fra arbejdskapitalen

Beslutning

Jakob Monrad Nielsen orienterede om, at kundegkonomi arbejder med at udvikle et bedre
veerktgj til at give et overblik over organisationernes fremtidige gkonomi ift. dispositionsfond
og arbejdskapital samt den aktuelle status for bevillinger. Organisationsbestyrelsen vil frem-
adrettet fa forelagt en opdatering to gange arligt hhv. pa madet i januar og mgdet i juni.
Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning. Den opdaterede likviditetsoversigt
over dispositionsfonden sendes til tilsynet i Kebenhavns Kommune sammen med materialet
forud for styringsdialogen.

5. Beslutning vedr. SAB’s nybyggerier (eftersendt)

Organisationsbestyrelsen besluttede pa mgdet den 23. april 2024 at byggeudvalget frem mod
mgdet i juni ud fra en helhedsbetragtning og i lyset af et neermere overblik over dispositions-
fonden skal gennemga de enkelte sager med fokus pa at anbefale, hvorvidt der skal arbejdes
videre med disse.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen:

* Dbeslutter at opgive byggesagen "generationernes byhus” (ungdomsboliger) samt bygge-
feltet Prags Boulevard

o beslutter at opgive muligheden for at bygge plejecenter i Jernbanebyen

» beslutter at opgive byggesagen pa Slotsherrensvej

Sagsfremstilling

Byggeudvalget har pa et mgde den 27. maj 2024 gennemgaet listen over SAB’s nybyggerier.
Udvalget vurderer generelt at rammebetingelserne for alment nybyggeri i Kabenhavn aktuelt
er ugunstige for alment byggeri, og at der derfor er stor risiko for at sagerne ikke kan gennem-
fares indenfor rammebelgbet, hvilket gger risikoen for at boligselskaberne lider tab. Samtidigt
er SAB i en seerlig gskonomisk situation grundet forholdene omkring byggesagen Sglund. I ly-
set af ovenstadende har byggeudvalget gennemgaet listen over de nybyggerier, som er i et
indledende stadie, og hvor det derfor er muligt at stoppe sagen med henblik pa at undga
eventuelle yderligere gkonomiske tab.
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Generationernes Byhus — ungdomsboliger v. Amagerbanen samt Ved Prags Boule-
vard:

Der foreligger hensigtserkleering pa grunden i forhold til option pa grundkab. Derudover er der
udarbejdet udkast til betinget grundkgbsaftale.

@konomiske forhold:

Pa OB madet 20. november 2023 blev OB praesenteret for status, samt tidligere fremviste fi-
nansieringsbudget for sagen dateret 31. januar 2023 vedrgrende Generationernes byhus
(ungdomsholiger).

Pa daveerende tidspunkt |a byggelansrenterne pa et rimeligt niveau, men er sidenhen eksplo-
deret. Dette betyder, at de afsatte udgifter til uforudsete forhold pa godt 2 mio. kr., vil blive for-
mablet pa byggelansrenter og mere til. Derved vil sagen veere ualmindelig svaer at gennem-
fare inden for maksimumbelgbet, pa trods af at maksimumbelgbet skal justeres til 2024 pri-
ser.

Myndigheder / leverandgrer mm.:

Der stilles flere og flere krav til dokumentation af byggeriet samt baeredygtighedskrav og certi-
ficering, hvilket giver feerre penge at bygge for. Derudover er der et starre fokus fra myndighe-
dernes side omkring dokumentation af forurening, hvilket medfarer risiko for, at der i starre
omfang skal udfares, prgver af jorden samt dokumentation af samme.

Ejendomsforhold:

Det er bekendt, at der forefindes forurening i jorden, men kun i mindre omfang som er naer-
mere bestemt i miljganalyse fortaget af grundseelger. Der er altid en risiko for at grunden er
mere forurenet end farst dokumenteret. Derfor kan man for egen regning som grundkgber fa
udfart yderligere miljganalyser for at blive klogere pa omfanget i forhold til egen risikovurde-
ring. Dette arbejde er ogsa bekosteligt og daekkes ikke af grundseelger. Derved er det noget
man som Bygherre skal overveje.

Opstart af udarbejdelse af lokalplantillaeg vil forventeligt vil finde sted maj 2024.Processen for
udarbejdelse af lokalplantillaeg inkl. hgringsperiode vil tage 63-64 uger, og der kan forventes
projektmgder ca. hver 3. uge.

Byggeudvalgets anbefaling

Byggeudvalget anbefaler at organisationsbestyrelsen beslutter ikke at arbejde videre med sa-
gen idet den gkonomiske usikkerhed i forbindelse med muligheden for at gennemfare bygge-
riet er hgij.

Jernbanebyen Plejeboliger

Denne sag omhandler opfgrelse af et plejecenter med tilhgrende servicearealer i den nye by-
del Jernbanebyen. Sagen er vundet i et udbud som developer og grundejer NREP har gen-
nemfart, og her er SAB seerligt valgt til opgaven. Lokalplanen der skal realisere projektet, er
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under udarbejdelse, og den forventes at ligge faerdig ultimo 2024, hvorefter der kan opnas
skema A godkendelse.

@konomiske forhold
Nar sagen fares videre, ma der forventes risikovillige udleeg far skema A pa op mod 1 mio. kr.
og mod skema B pa yderligere 2-3 mio. kr.

Myndigheder, leverandgrer mv.:

Myndigheder, herunder Kgbenhavns Kommune, er meget positivt indstillet overfor SAB som
bygherre pa projektet. Der bliver en periode, hvor der skal sgges stor indflydelse pa lokalpla-
nen, det ma vi forvente kan lade sig gare.

Ejendomsforhold:

Der er ikke forhandlet grundkgbsaftale endnu. Men der ma forventes en betydelig risiko pa
funderings- og oprensning som developer vil forsgge at lade overga til SAB. Vi kan endnu
ikke prissaette disse forhold.

Byggeudvalgets anbefaling

Byggeudvalget anbefaler, at organisationsbestyrelsen beslutter ikke at arbejde videre med
sagen med baggrund i erfaringerne med Eilersminde og Sglund og de mulige gkonomiske
tab, der kan opsta i forbindelse med gennemfarsel af byggesagen.

Slotsherrensvej

Organisationsbestyrelsen har pa magde i september 2023 godkendt at afgive bud til Jemidan
(privat grund ejer) samt indsende en ansggning til Social- og Boligstyrelsen om stgtte til at
kgbe og ombygge erhvervsbygningerne til familieboliger pa Slotsherrensve;.

Myndigheder, leverandgrer mv.:

Myndigheder, herunder Kgbenhavns Kommune, er meget positivt indstillet overfor SAB som
bygherre pa projektet. Og gnsker der skal anmodes om praekvalifikation hos Kgbenhavns
Kommune og indsende en ny ansggning til Social- og Boligstyrelsen for hele projektet.

Der bliver en periode, hvor der skal ansgges Social- og Boligstyrelsen om hele projektet og
afventes, hvor mange penge styrelsen gnsker at tildele projektet (forventes i nov. 2024)
Endelig godkendelse af lokalplan i maj 2024.

Ejendomsforhold:

Der er ikke forhandlet en endelig grundkgbsaftale endnu. Vi kan endnu ikke prisseette alle
disse forhold, men der er afsat en ekstra hgijt belgb i budgetarket i ansggningen. Efter gen-
nemgang af bygningerne har det vist sig at fabriksbygningen er absolut den dyreste bygning
at modernisere. Styrelsen har kommet med en tilbagemelding om at m2-prisen er for hgj, og
ligeledes anmodet om en ny ansggning, hvis SAB gnsker at foreseaette projektet. Denne an-
sggning kan formentlig s& ikke omfatte fabriksbygningen.
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Administrationen har igangsat en ekstra sondring af gkonomien i samarbejde med radgiveren
Al, med henblik pa at finde besparelser. Som udgangspunkt har vi fastholdt radgivers relativt
hgje ramme for entrepriseudgifter som at minimere risikoen for overskridelser i anleegsfasen.
En anden fare ved at reducere i kvalitet og pris er, at vi ellers gger risikoen for hgje driftsud-
gifter senere, som jo medfarer stigninger i huslejeniveauet.

Det kan overvejes, hvorvidt sagen kan skeeres til kun at indeholde de rent nybyggede omra-
der maske i kombination med enkelte af de bestdende bygninger. Det har indtil videre ikke
veeret seelger/udviklers intention.

Anbefaling.

Byggeudvalget anbefaler, at der ikke arbejdes videre med sagen idet det ikke er muligt at
gennemfgre ombygning af fabriksbygningen indenfor rammebelgbet, samt usikkerhed om-
kring hvorvidt det er muligt at gennemfgre de gvrige almene projekter pa grunden.

@konomiske konsekvenser

Generationernes Byhus — ungdomsboliger v. Amagerbanen samt Ved Prags Boule-
vard:

SAB har bevilliget 3.625.000 kr. til udvikling af sagerne frem mod et skema A, hvorefter dette
risikovillige udlaeg skulle medfinansieres i byggesagerne og SAB kunne fa udlaegget tilbage-
fart til selskabet.

Der er pt. forbrugt ca. 190.000 kr. pa advokatudgifter pa alle tre matrikler samlet set. KAB-ho-
norar er ikke indeholdt / faktureret og udger i omegnen af 140.000 kr. Hvis organisationsbe-
styrelsen beslutter ikke at ga videre med sagen, er de afholdte udgifter tabte for organisatio-
nen. De uforbrugte midler tilbagefares til dispositionsfonden

Jernbanebyen

@konomiske forhold:

Indtil videre er der alene afholdt udgifter til selve bygherre-

konkurrencen, ca. 250 t.kr. Hvis organisationsbestyrelsen beslutter at afvikle sagen vil belg-
bet veere tabt for dispositionsfonden.

Slotsherrensvej

Organisationsbestyrelsen afsatte den 19. september 2024 1 mio. kr. til udviklingen af sagen.
Indtil videre er der alene afholdt udgifter til selve ansggningen til Social- og Boligstyrelsen, ca.
680.000 kr. Hvis organisationsbestyrelsen beslutter ikke at arbejde videre med sagen ma det
forventes at disse udgifter er tabte for dispositionsfonden. Alternativt overfgres udgiften til an-
den boligorganisation i KAB-Feellesskabet, der matte gnske at overtage sagen. Dette er pa
nuveaerende tidspunkt uafklaret.

Det videre forlgb
Hvis organisationsbestyrelsen godkender indstillingen, arbejder SAB aktuelt alene med tre
aktuelle nybyggerier hhv. Sglund, Banebo og Torveporten (selvsteendige sagsfremstillinger).

12/45



Referat

SAB
Mgde den 7. juni 2024
Udsendt den 18. juni 2024

Hvis organisationsbestyrelsen godkender indstillingerne, vil gkonomien pa de tre aflyste sa-
ger blive gjort op far regnskabsarets afslutning den 31. juli 2024.

Kommunikation
Organisationsbestyrelsen vil orientere repraesentantskabet i forbindelse med den mundtlige
og skriftlige beretning.

Beslutning

Organisationsbestyrelsen drgftede det generelle byggeklima, der seerligt i Kebenhavn er
ugunstigt, idet vilkarene for alment nybyggeri er udfordret grundet stigende priser, der gar det
sveert at holde priserne inden for rammebelgbet for alment nybyggeri.
Organisationsbestyrelsen besluttede at opgive byggesagen “generationernes byhus” (ung-
domsboliger) samt byggefeltet Prags Boulevard.

Organisationsbestyrelsen besluttede at opgive muligheden for at bygge plejecenter i Jernba-
nebyen.

Organisationsbestyrelsen besluttede at opgive byggesagen pa Slotsherrensve;.

Alle ovennaevnte sager afsluttes dermed i regi af SAB.

6. Afd. 3028, 3029, 3030 og 3031 - Tingbjerg afd. Il, lll, IV og V — godkendelse af skema A

Baggrund for arbejdet med helhedsplanerne

Arbejdet med helhedsplanerne startede tilbage i 2020, og der er med forundersggelserne fun-
det et stort renoveringsbehov pa stort set alle de tekniske fag samt udvalgte bygningsdele i
klimaskaermen.

Det udarbejdede byggeprogram blev indsendt og drgftet med Landsbyggefonden gennem
2022. |1 slutningen af marts 2024 modtog vi de sidste finansieringsskitser fra Landsbyggefon-
den: Derefter er der afholdt to informationsmgder med beboerne i Tingbjerg om helhedspla-
nens indhold og gkonomiske konsekvenser med stor tilslutning til begge mader.

Senest den 15. maj er der blevet stemt for indsendelse af skema A ansggning i de 4 afdelin-
ger.

Indstilling

Det indstilles at organisationsbestyrelsen

o Godkender helhedsplanerne for de 4 afdelinger i Tingbjerg indsendes for skema A be-
handling

e Godkender de 4 skema A budgetter herunder afsaettelse af kapitaltilfgrsel (1/5 dels lgs-
ning) svarende til i alt for de 4 helhedsplaner 800.000 kr. fra dispositionsfonden

» Godkender at nar der foreligger et skema A tilsagn at den videre projektering fortsaetter
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Godkender at der gennemfares udlejningsstop for boliger i Tingbjerg — alle afdelinger —

fra august 2024

At orienteringen om indholdet i helhedsplanerne tages til efterretning

Sagsfremstilling

Organisationsbestyrelsen har tidligere bevilgede fglgende
800.000 kr.

Forundersggelser afd. Il og Il
Forundersggelser afd. IV og V

Helhedsplan afd. I, lll, IV og V, projektering
Stigestrenge afd. Il, Ill, IV og V

Samlet er der bevilliget

1.260.625 kr.
10.840.000 kr.
1.625.000 kr.

14.525.625 kr.

Den fulde bevilling er forsat ikke fuldt ud benyttet, og der er derved forsat gkonomi safremt
Landsbyggefond eller Kgbenhavns Kommune gnsker yderligere forhold belyst i ansggnings-
perioden.

Under projekteringen er der udarbejdet 4 ens helhedsplaner for at sikre Tingbjerg i forhold til
de ngdvendige arbejder. | materialet der er sat til afstemning, er der lavet 3 temaer som kan
besluttes afdelingsvis.

Indholdet er forsat det samme som der blev orienteret om sidste gang.

Helhedsplanen indeholder:

Nye vinduer og udvendige dgre
Efterisolering af gavle
Efterisolering af tage

Reparation af facader inkl. plantekasser
Nye indgangsdagare til lejligheder
Istandseettelse af opgange

Nye kakkener og emfang

Abning mellem stue og kakken
Renovering af badeveerelser

Nye toiletter, handvaske og bruser
Nye vandrgr og faldstammer

Ny mekanisk ventilation

Etablering af altaner og nedgange til haver
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o Etablering af solcelleanlaeg

Afstemning
For at give beboerne indflydelse pa den fremtidige husleje blev der opsat 3 afstemningste-

maer.

Model 1:
Indeholdende alle ovennaevnte arbejder inkl. solceller og altaner

Model 2:
Alle neevnte arbejder minus solceller

Model 3:
Alle arbejder minus solceller og minus altaner/havenedgange

Genhusning
Pa beboerinformationsmgderne er der informeret om at alle skal midlertidig genhuses da der

hverken vil veere adgang til kekken eller badeveerelser under renoveringen
Alle genhusninger forventes at kunne afsluttes indenfor 12 maneder efter igangsaettelse af en
opgang, blok eller etape.

Kgbenhavns kommune har stillet krav om at der ikke ma genhuses af to omgange i forbin-
delse med renoveringen og opfarelse af de nye private tagboliger. Koordinationsarbejdet mel-
lem den private investor pagar sidelgbende med projekteringen af renoveringssagerne.

Nye private tagboliger
Aftalerne om kgb af byggeretten til de nye private tagboliger pagar sidelgbende med afstem-
ningen og skema A behandlingen.

Af hensyn til de snaevre arealer omkring boligblokkene i Tingbjerg undersgges det om der kan
veere synergi i at etablere et samarbejde mellem entreprengren til renoveringerne og entre-
prengren til tagboligerne.

Feelles byggelogistik

Kgbenhavns kommune har palagt Tingbjerg at bidrage til den feelles byggelogistik for Ting-
bjerg i forhold til alle de arbejder der foregar med separation af kloakker, renoveringsopgaver
for henholdsvis SAB og fsb samt private boliger.

@konomiske konsekvenser
| dialog med Landsbyggefonden arbejdes der ud fra fglgende forudsaetninger.
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Tingbjerg afd. I

Samlet anskaffelsessum
Stpttede arbejder, grp.1+2
Ustgttede arbejder, grp. 3

Frie henlaeggelsesmidler
Kapitaltilfgrsel

LBF egen traekningsret

Brug af reguleringskonto
Besparelser pa henlaggelser
Subsidaert driftlan

Huslejestigninger

410,3 mio kr.
286,1 mio kr.
87,2 mio kr.

1,8 mio kr.
1,0 mio kr.
11,5 mio kr.
20,8 mio kr.
3,2 mio kr.
14,0 mio kr.

Eksisterende husleje gennemsnit 860,- kr./m2/ar.

Beboerne stemte for model 3, ny husleje 985,- kr./m2/ar i

2024-niveau.

Tingbjerg afd. Il

Samlet anskaffelsessum
Stgttede arbejder, grp. 1+2
Ustgttede arbejder, grp. 3

Frie henlaeggelsesmidler
Kapitaltilfgrsel

LBF egen traekningsret

Brug af reguleringskonto
Besparelser pa henlaeggelser
Subsidaert driftlan

Huslejestigninger

447,6 mio kr.
326,9 mio kr.
91,1 mio kr.

2,0 mio kr.
1,0 mio kr.
13.1 mio kr.
13,5 mio kr.
1,8 mio kr.
15,6 mio kr.

Eksisterende husleje gennemsnit 918, - kr./m2/ar.

Beboerne stemte for model 3, ny husleje 1.117, - kr./m/ar i

2024-niveau.
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Tingbjerg afd. IV

Samlet anskaffelsessum 388,4 mio kr.
Stgttede arbejder, grp 1+2 282,9 mio kr.
Ustgttede arbejder, grp. 3 90,9 mio kr.
Frie henlaeggelsesmidler 2,8 mio kr.
Kapitaltilfgrsel 1,0 mio kr.
LBF egen traekningsret 10,9 mio kr.
Besparelser pa henlaeggelser 1,1 mio kr.
Subsidaert driftlan 13,9 mio kr.

Huslejestigninger
Eksisterende husleje gennemsnit 866, - kr./m2/ar.

Beboerne stemte for model 3, ny husleje 1.133, - kr./m?/ar i
2024-niveau.

Tingbjerg afd. V

Samlet anskaffelsessum 130,9 mio kr.
Stgttede arbejder, grp. 142 119,2 mio kr.
Ustgttede arbejder, grp. 3 5,9 mio kr.
Frie henlaeggelsesmidler 0,8 mio kr.
Kapitaltilfgrsel 0,5 mio kr.
LBF egen traekningsret 4,5 mio kr.
Subsidaert driftlan 5,0 mio kr.

Huslejestigninger
Eksisterende husleje gennemsnit 954, - kr./m2/ar.

Beboerne stemte for model 2, ny husleje 1.168, - kr./m%/ar i
2024-niveau.

Det videre forlgb

De valgte modeller for renovering af Tingbjerg indarbejdes i det materiale der fremsendes for
ansggning om skema A til Landsbyggefonden og Kgbenhavns kommune sa det er retvisende
i forhold til hvad beboerne har stemt.
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Indtil der foreligger et skema A tilsagn vil der ikke blive projekteret videre. Ved opstart af pro-
jekteringen vil der blive indkaldt og gennemfgrt workshops med beboere om kgkkener og ba-
deveerelser.

Pa baggrund af skema A tilsagnet vil projektering af myndighedsprojekt blive igangsat pa en
projekteringskredit som indfinansieres i byggesagen.

Der er en forventet ansggning om byggetilladelse for de 4 byggesager primo 2025. Byggetilla-
delse medio 2025 og et forventet skema B ultimo 2025.

Genhusningsprocessen vil starte op for de fgrste beboere primo 2025 og forega blok og op-
gangsvis. Farste midlertidige genhusning vil effektueres november/december 2025.

Tidsplanen for de 4 afdelinger ser forelgbigt saledes ud:

- Forventet skema A tilsagn November 2024
Afd. 1l

- Opstart byggeplads December 2025
- Aflevering Februar 2028
Afd. 1l

- Opstart byggeplads November 2027
- Aflevering December 2030
Afd. IV

- Opstart byggeplads September 2029
- Aflevering Juli 2031
Afd. V

- Opstart byggeplads Februar 2031
- Aflevering November 2031

Kommunikation
Materialet er fremsendt til eiendomskontoret for opleegning pa hjemmesiden.

Nar der foreligger skema A tilsagn vil der blive orienteret naeste gang.

Bilag

Bilag 9: Afstemningsmateriale Tingbjerg afd. Il, 11, IV og V
Bilag 10: Budgetark for afd. II, IIl, IV og V

Beslutning

Kundechef Louise Lind oplyste forud for drgftelsen af punktet, at der i den udgave, der ligger i
First Agenda mangler oplysninger vedr. afstemningsresultat og gkonomi, samt at der i forbin-
delse med feerdiggarelsen af de gkonomiske bilag for punktet har vist sig at veere behov for
justeringer i gkonomien — herunder fordelingen af anskaffelsessummen mellem de fire afde-
linger. Dette har ikke betydning for den huslejestigning, der er vedtaget i afdelingerne, men er
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vigtig at fa preeciseret i selve sagsfremstillingen samt bilag af hensyn til den videre godken-
delsesproces i Landsbyggefonden og i Kgbenhavns Kommune. KAB anbefaler derfor, at or-
ganisationsbestyrelsen godkender sagen med forbehold for det endelige materiale, der efter-
sendes p& mail herunder den preeciserede sagsfremstilling.

Lene Vennits orienterede om processen med udarbejdelsen af helhedsplanen herunder for
dialogen med beboerne i afdelingerne.

Organisationsbestyrelsen drgftede sagen og godkendte

at helhedsplanerne for de 4 afdelinger i Tingbjerg indsendes for skema A behandling i Kgben-
havns Kommune.

de 4 skema A budgetter herunder afsaettelse af kapitaltilfgrsel (1/5 dels lgsning) svarende til i
alt for de 4 helhedsplaner 700.000 kr. i tilskud fra dispositionsfonden.

at nar der foreligger et skema A tilsagn fortseetter den videre projektering.

at der gennemfgres udlejningsstop for boliger i Tingbjerg-Utterslevhuse — alle afdelinger — fra
august 2024.

Alle indstillinger blev dermed godkendt. Det bemaerkes at den oprindelige sagsfremstilling i
referatet er erstattet med den reviderede sagsfremstilling.

7. 30-58 SAB Valbyholm —ansggning om egen treekningsret til solceller (udsat fra april)

SAB har modtaget en ansggning om traekningsret, som omhandler solcelleprojekt i forbin-
delse med tagudskiftning i Valbyholm. Byggeudvalget har behandlet ansggningen pa madet
den 21. marts 2024

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tildeler 1/3 treekningsret svarende til 2.583.333 kr.
til solcelleprojekt i Valbyholm.

Sagsfremstilling

SAB har besluttet at prioritere tilskud fra egen traekningsretspulje til projekter der bl.a. forbed-
rer arbejdsmiljget og fremmer baeredygtighed og har tidligere stgttet projekt vedrgrende etab-
lering af solceller i Herlev Ahuse.

| forbindelse med den kommende tag -og vinduesudskiftning foreslas det samtidig, at der
etableres solceller pa tagflader, hvor dette er mest hensigtsmaessigt.

Solcelleanleegget pateenkes udfart, hvor ny tagbeleegning skal veere som eksisterende bglge-

plader. Det vurderes, at en indbygning af solcellerne ned i tagfladen vil give bygningernes
tagflader med solceller et godt integreret udtryk.
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Solcelleanlaegget foreslas alene placeret pa bygningernes tagarealer, hvilket andrager samlet
ca. 7.000 m?2, Arealet af det gnskede solcelleanleeg er ca. 1.800 m2,

Med den eksisterende opbygning af boligernes maleranlaeg vurderes det, at det er oplagt at
udfare solcelleanlaeg til anvendelse i boligerne, og med en tilbagebetalingstid pa ca. 9 ar af
anleegget vurderes til at veere meget rentabelt.

Det vurderes, at nuveerende samlede forbrug pa 298.136 kWh i afdelingen (inkl. i boliger) kan
deekkes af anleegget.

Det er radgiverens vurdering, at bygningernes tagkonstruktioner er velegnede konstruktivt til
at udfgre solcelleanleeg, og ligeledes vurderes det, at det er muligt at skabe en arkitektonisk
harmonisk lgsning for bygningerne, nar anleeg udfares samtidig med udskiftningen af tagbe-
lzegningen. En etablering af solceller vil komme alle beboere til gode, da afregning for opspa-
ret stram tilgar afdelingen som feelles kollektiv afregning.

Byggeudvalget laegger i sin begrundelse for tildelingen af treekningsret til projektet seerlig
veegt pa, at den samlede huslejestigning som fglge af tagrenoveringen bliver hgj, og at den
endelige husleje vil ende pa ca. 1.500 kr. pr. m?/arligt. Ansggningsskema er vedlagt som bi-
lag 11.

Det videre forlgb

Det samlede projekt for tagrenoveringen samt solcelleprojekt forventes behandlet pa et magde
i afdelingen far sommerferien. Efter godkendt indstilling samt afdelingens godkendelse ansg-
ger kundecenteret Landsbyggefonden om stattetilsagn

Bilag 11: SAB Valbyholm ansggningsskema treekningsret

Beslutning

Frank Sass gjorde opmaerksom p4, at der er fejl i indstillingen idet det fremgar, at anleegget
kan deekke hele afdelingens samlede forbrug.

Driftschef Michael Lund redegjorde for solcelleanlseggets kapacitet og svarede efterfglgende
pa spegrgsmal. Michael Lund gav Frank Sass ret i, at det ikke er afdelingens samlede stram-

forbrug der deekkes. Solcellerne forventes at deekke 23 % af afdelingens samlede forbrug.

Organisationsbestyrelsen drgftede sagen og godkendte at der ydes 1/3 traekningsret sva-
rende til 2.583.333 kr. til solcelleprojekt i Valbyholm.

8. 30-52 SAB Lykkebo — opsaetning af solceller samt tildeling af treekningsret

SAB har modtaget en ansggning om treekningsret, som omhandler solcelleprojekt i Lykkebo.
Byggeudvalget har ikke behandlet ansggningen forud for organisationsbestyrelsens mgde.
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Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager stilling til om projektet skal tildeles 1/3 treek-
ningsret svarende til 56.458 kr. eller 2/3 traekningsret svarende til 112.917 kr.

Sagsfremstilling

SAB har besluttet at prioritere tilskud fra egen treekningsretspulje til projekter, der bl.a. forbed-
rer arbejdsmiljget og fremmer baeredygtighed og har tidligere stgttet projekt vedrgrende etab-
lering af solceller i Herlev Ahuse.

Afdelingen vedtog pa et afdelingsmgde den 18. april 2024, at der skal opseettes solceller, til
delvis at drive feellesstrammen i afdelingen, herunder varmecentral, vaskeri, bolig ventilation
etc. Der kobles et batteri system pa anlaegget, sa den strgm der benyttes om aftenen/natten,
delvis vil drives af strgm herfra. Anleeggets starrelse er 12,3 KWP. med batteri pa 10,2 KWH.

Pa mgadet vil driftschef Michael Lund orientere neermere om projektet.

Bilag

Bilag 12: Oversigt over traekningsret 20.03.2024
Bilag 13: Principper for tildeling af traekningsret
Bilag 14: Ansggningsskema Lykkebo

Bilag 15: Baggrunds notat Lykkebo

Beslutning

Driftschef Michael Lund orienterede kort om sagen, og gjorde i forbindelse med orienteringen
opmaerksom pa, at projektet til forskel fra anlaegget i SAB Valbyholm alene daekker faelles-
strgm til ventilation, belysning, beboerhus mv. Michael Lund oplyste at lgsningen forventes at
deekke 27 % af afdelingens samlede udgifter til feellesstrgm.

Organisationsbestyrelsen bevilligede 1/3 treekningsret svarende til 56.458 kr.

9. 30-05 SAB Stefansgard LAR og SAB’s generelle tilgang til LAR

SAB har den seneste arreekke haft en proaktiv tilgang til LAR-projekterne, hvilket nu anbefa-
les at eendre.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen godkender:

» at LAR-strategien for SAB aendres, sa SAB gar fra at veere pa forkant til at have en mere
reaktiv tilgang. Dertil har der veeret udgifter for 521.146 kr., som tidligere er bevilliget som
tilskud fra dispositionsfonden.

» at byggesagen; Stefansgard - Lar og kloakprojekt stopper, og de forbrugte udgifter pa
1.313.443,45 kr. deekkes af tidligere bevilliget risikovilligt udleeg fra dispositionsfonden fi-
nansieres af SAB, og at afdelingen Stefansgard holdes skadefri.
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Sagsfremstilling

Organisationsbestyrelsen blev orienteret pa et made den 21. april 2021 om kommende tiltag
for fase 1 omhandlende den overordnede indsats af LAR-projekterne i Kgbenhavns Kom-
mune og i Frederiksberg Kommune. Hertil bevilligede organisationsbestyrelsen et belgb pa
452.196 kr.

Pa organisationsbestyrelsesmadet d. 26. april 2022 blev der bevilliget et risikovilligt udlaeg pa
68.950 kr. til den overordnede planlaegning og udvikling af fase 2.

Til selve udviklingsarbejdet er der samlet blevet bevilliget 521.146 kr. fra dispositionsfonden.

Efter flere dialogmgder var der en klar forventning om, at;
» der inden for en kort arreekke ville fremsendes pabud til en reekke omrader/boligafdelinger

» ved at veere pa forkant ville det vaere muligt at opna en betragtelig refusion fra HOFOR.

Desveerre har agendaen i Kgbenhavns Kommune andret karakter, og meldingerne er derfor
nu en anden. Samtidig er refusionsmidlerne pa sa lavt et niveau, at det ikke har en starre be-
tydning for et projekternes gkonomi.

Der arbejdes fortsat pa at klimasikre Kabenhavn, men hvornar der fremsendes pabud er
uvist. Derudover vil en afdeling farst modtage et varslingsbrev ca. 6 maneder fgr den geel-
dende varsling fremsendes. Nar et pabud modtages, har afdelingen ca. 5 ar til at gennemfare
projektet.

Ud fra ovennaevnte procedure vil afdelingerne tidligst skulle have gennemfart et LAR-projekt
om minimum 6 ar.

Derfor anbefales det at vente pa varslingsbrevene, og i stedet genbesgge afdelingernes PPV-
planer, sa afdelingernes mere presserende drift- og vedligeholdelsesarbejder prioriteres og at
det i stedet sikres, at der henlaegges midler til kommende LAR- og kloakprojekter i PPV-pla-
nerne.

Med udgangspunkt i ovenstaende viden og efter en reekke forundersggelser i forbindelse med
mulig gennemfarelse af et LAR-projekt i afd. Stefansgard samt et udkast til budget, er det be-
sluttet i samrad med driftschef, kundechef og projektlederen fra KAB at stoppe selve LAR-
projektet i Stefansgard.

Dog er der behov for en reparation af kloakkerne efter tv-inspektion tydeliggjorde deres dar-
lige tilstand. Der vil derfor blive gennemfgrt en mindre kloaksag, som forsikringen er involve-
reti.

| forhold til selve byggesagen Stefansgard - Lar og kloakprojekt er der pa organisationsbesty-
relsesmadet den 22. september 2022 godkendt et risikovilligt udleeg pa 400.000 kr. il
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forundersggelser og tv-inspektion af kloakken samt radgivertimer, som dels kan danne grund-
lag for en kloakrenovering i Stefansgard.

Derefter er der pa organisationsbestyrelsesmgdet den 12. januar 2023 blevet bevilliget et risi-
kovilligt udleeg til udarbejdelse af program- og visionsopleeg samt geotekniske undersggelser i
forbindelse med LAR-projekt, afkobling af spildevand samt kloakrenovering i afdelingen.

Samlet er der bevilliget udgifter til byggesagen i Stefansgard pa i alt 3.537.886 kr.

@konomiske konsekvenser
Nedenstaende udgifter er forbundet med byggesagen Stefansgard - Lar og kloakprojekt.

Forbrugte midler pr. 16. maj 2026 (se bilag A for uddybelse) for byggesag Stefansgard - Lar
og kloakprojekt:

Radgiverhonorar og forundersagelser 924.795,63 kr.
Mgdeforplejning 8.660,00 kr.
Forsikring 114.323,78 kr.
Miniudbud 12.750,00 kr.
Projektweb 38.654,79 kr.
Samlet udgifter 1.099.184,20 kr.

Yderligere udgifter forventes, og der afseettes til disse i forbindelse med slutopggrelsen:

Radgiverhonorar 18.938,75 kr.
Geo-vandprgver 10.000,00 kr.
Byggesagshonorar, KAB (133,5 ti- 195.310,50 kr.
mer) *

| alt 214.259,25 kr.

*KAB’s byggesagshonorar er beregnet ud fra medgaet tid med den timesats, som fremgar i KAB'’s prisblad 2023 jf. Forretningsfareraf-

talen.
Samlet forventes slutopgerelsen at lyde pa 1.313.443,45 kr. for byggesagen.
Udgifter i alt, som daekkes af SAB i forbindelse med bade udviklingsarbejde og byggesagen:

81030005004 Stefansgard - Lar og kloakprojekt 1.313.443,45 kr.
Indledende udviklingsarbejder 521.146,00 kr.
Samlet udgifter 1.834.589,45 kr.

23/45



Referat

SAB
Mgde den 7. juni 2024
Udsendt den 18. juni 2024

10.

Det videre forlgb

Den nuveerende byggesag vil enten blive lukket helt og en ny forsikringssag startes op om-
kring kloakken. Eller den nuveerende byggesag konverteres til en forsikringssag omhandlende
kloakken.

Den bedste lgsning besluttes i samrad med Center for Byggeri og Byomdannelse.

Bilag
Bilag 16: Stefansgard - Forbrugte udgifter pr. 16. maj 2024

Beslutning
Organisationsbestyrelsen drgftede sagen og godkendte at LAR-strategien for SAB aendres,
sa SAB gar fra at veere pa forkant til at have en mere reaktiv tilgang.

Organisationsbestyrelsen godkendte at Stefansgard - Lar og kloakprojekt stopper, og de for-
brugte udgifter pa 1.313.443,45 kr. deekkes af tidligere bevilliget risikovilligt udleeg fra disposi-
tionsfonden og dermed finansieres af SAB, og at afdelingen Stefansgard dermed holdes ska-
desfri.

Organisationsbestyrelsen drgftede behovet for at rejse spgrgsmalet om den andrede praksis
til statte til LAR-projekter politisk. Byggedirektar Rasmus Jessing orienterede om, at admini-
strerende direktgr Jens ElImelund sammen med neestformand i AKB, KBH Mikkel Warming
har veeret til mgde med Teknik- og Miljgborgmester Line Barfoed om problematikken.

30-37 SAB Brohuset - byggeskadesag glasfacader

Byggeskaden vedr. glasfacaderne i SAB Brohuset er ved at blive anmeldt til Byggeskadefon-
den. Der er i mellemtiden igangsat lgsningsforslag ved radgiver ift. ngdvaergeforanstaltninger,
som skal foretages som et minimum i den mellemliggende periode, hvor Byggeskadefonden
behandler sagen.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen beslutter at KAB varetager skadesagen vedr. glas-
facaderne i SAB Brohuset i SAB-regi efter geeldende takstblad.

Sagsfremstilling

Byggeskadefonden har tidligere anerkendt en skadesag i 2014 vedr. glasfacaderne. Som af-
hjeelpning pa at glasset forskubbede sig, blev der monteret et fikseringssystem i form af stop-
klodser ved glassets ender.

Problemerne vedr. glasfacaderne har vist sig pa ny og den tidligere lgsning har derfor umid-
delbart ikke veeret tilstraekkelig for /lgsningen pa hele problematikken.
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11.

Der er blevet udarbejdet notat ved Kim Olsson Radgivende Ingenigrer for at belyse skadens
omfang og karakter. (Igangsat af 3B) som danner grundlag for anmeldelse af byggeskaden til
Byggeskadefonden. Jf. notat har det vist sig, at der er flere problematikker som spiller ind ift.
facaderne. Senest den 1. maj 2024, er der sket spraengninger i et af facadeglassene.

@konomiske konsekvenser

Den samlede gkonomi for sagen kendes ikke endnu. @konomien afheenger af udbedringsme-
tode samt hvorvidt Byggeskadefonden anerkender byggeskaden eller ej. Alt afhaengig af
BSF’s afgarelse af sagen vil der vaere en procentmaessig fordeling af skonomien. Fonden
deekker som udgangspunkt aldrig mere end 95 %. Det vil sige at der som minimum vil veere
en selvrisiko pa 5 % ift. Byggeskadefonden samt et honorar til KAB pa varetagelse af sagen.

Det videre forlgb
De sidste ngdvendige informationer/dokumentation indsamles for endelig anmeldelse af byg-
geskaden til Byggeskadefonden.

Kommunikation

Den naeste orientering forventes at veere, nar der er fundet en endelig lgsning ift. ngdveerge-
foranstaltninger og dernaest nar Byggeskadefonden har truffet afggrelse i den anmeldte byg-
geskadesag.

Afdelingsbestyrelsen og driften holdes Igbende orienteret i sagen.

Bilag
Bilag 17: Brohuset - notat vedr. glasfacader fra den 18.04.2024

Beslutning

Chefkonsulent Ragavan Rudran orienterede om, at der er kommet en partshgring i sagen,
hvor afdelingen star til at blive palagt en udgift i starrelsesorden 8 mio. kr. til udskiftning af fa-
caden. Organisationsbestyrelsen bemyndigede KAB til at svare pa partsharingen.
Organisationsbestyrelsen besluttede, at KAB varetager skadesagen vedr. glasfacaderne i
SAB Brohuset i SAB-regi efter geeldende takstblad.

Beslutning vedregrende fornyelse af KIR puljer i SAB Stefansgard og SAB Bispebjerg
Terrasser samt orientering om nye retningslinjer i forbindelse med KIR puljer

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen

» godkender fornyelse af pulje pa 3.000.000 kr. til realkredit belaning til kollektiv individuel
kokkenmodernisering i SAB Stefansgard.
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» godkender fornyelse af pulje pa 2.000.000 kr. til realkredit belaning til kollektiv individuel
kakkenmodernisering i SAB Bispebjerg Terrasser.

o tager orienteringen til efterretning i forhold til den nye procedure omkring optagelse af re-
alkreditlan.

Sagsfremstilling

| SAB Stefansgard og SAB Bispebjerg Terrasser er puljerne opbrugt, og derfor skal organisti-
onsbestyrelsen godkende en ny pulje fgr der kan igangsaettes nye sager.

Alle arbejder skal anmeldes til og godkendes af Boligservice og KAB’s Driftssupport. Alle ar-
bejder skal udfgres af momsregistrerede handveerkere og efter de af afdelingen godkendte
normer og retningslinjer.

| SAB Bispebjerg Terrasser er maksimumudgiftsrammen for kekkenentreprisen 90.000 kr. pr.
bolig ekskl. administrationsudgifter. Lanets lgbetid vil vaere pa 20 ar.

| SAB Stefansgard er maksimumudgiftsrammen for kekkenentreprisen 90.000 kr. pr. bolig
ekskl. administrationsudgifter. Lanets lgbetid vil ligeledes veere pa 20 ar.

Status pa aktive puljer

Nedenfor er der en oversigt over aktive puljer pa nuvaerende tidspunkt.

| SAB Herlevhuse er puljen sat i bero indtil omfanget af den fysiske helhedsplan er afklaret.
Det har beboerne besluttet pa afdelingsmadet den 29. marts 2023.

Afdeling Kgkken Bad

Abildgarden X X
Bispebjerg Terrasser
Dybbglhus
Grgndalslund
Jydeholmen
Sallinghus
Stefansgard
Wittenberghus

X

X X X X X X X

Ny procedure vedr. lanoptagelse

Kundecenteret har Igbende drgftet kriterier og forudseetningerne for kollektiv individuel mo-
dernisering (KIR) puljer og sager, som behandles i samarbejdet mellem driften og KAB’s
Driftssupport.

| forbindelse med forudseetningerne for at starte nye puljer op, f.eks. kakken eller bad, er der
kommet nye "gkonomiske” retningslinjer, som er uddybet herunder:
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12.

» KIR sager kan kun igangszettes, nar den samlede anskaffelsessum/pulje overstiger
1.000.000 kr.

» Det skyldes at det kun er muligt at optage realkreditlan, nar den samlet anskaffelsessum
er pa minimum 1.000.000 kr.

o Bidragssatser til realkreditinstituttet er forhgjet ved alle sager under 2.000.000 kr.

¢ Finansieringen skal afdeekkes som det fgrste. Kundecenteret skal undersgge om der er
tilstraeekkelig med friveerdi i den pageeldende ejendom i forbindelse med realkreditbelaning.

» Bankerne vil for nuvaerende ikke finansiere KIR sager med banklan.

Det vil betyde, at Driftssupport ikke kan starte nye puljer/sager i samarbejde med driften,
medmindre ovenstaende kriterier er afklaret.

@konomi
Det er ingen gkonomiske forhold, der skal tages i betragtning.

Kommunikation
| de afdelinger hvor der karer KIR sager, sgger kundecenteret for at kommunikere den nye
procedure ud til de relevante beboere samt afdelingsbestyrelserne.

Beslutning

Organisationsbestyrelsen godkendte fornyelse af pulje pa 3.000.000 kr. til realkredit belaning
til kollektiv individuel kakkenmodernisering i SAB Stefansgard.

Organisationsbestyrelsen godkendte fornyelse af pulje pa 2.000.000 kr. til realkredit belaning
til kollektiv individuel kakkenmodernisering i SAB Bispebjerg Terrasser.

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning i forhold til den nye procedure om-
kring optagelse af realkreditlan.

Organisationsbestyrelsen besluttede at de forudseetninger, der har veeret grundlag for afdelin-
gernes beslutninger vedr. KIR — f.eks. at den enkelte beboer selv kan veelge fabrikant og
leverandgr, ikke kan eendres administrativt bagudrettet, men vil kreeve en revideret beslut-
ning i afdelingen.

Beslutning vedrgrende lukning af skakte i Stefansgard

Organisationsbestyrelsen skal tage stilling til hvorvidt skaktene i SAB Stefansgard skal lukkes
snarest muligt med henvisning til rapport fra KAB'’s arbejdsmiljgleder.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen traeffer beslutning om det videre forlgb i sagen
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Sagsfremstilling

Organisationsbestyrelsen stillede, efter aftale med formandskabet, forslag om at lukke skak-
tene i SAB Stefansgard pa afdelingsmadet i foraret 2024. Forslaget blev nedstemt. Efterfgl-
gende har KAB’s arbejdsmiljgleder den 15. maj 2024 besggt afdelingen med henblik pa at
sikre, at forholdene omkring skaktning lever op til arbejdsmiljglovgivningen. Der er pa den
baggrund udarbejdet en rapport, der er vedlagt som bilag til denne indstilling.

Rapporten peger p3, at falgende tiltag er ngdvendige:

montere skaktspjeeld pa alle 22 skakte

¢ Indfgre bad for 2-3 medarbejdere ved hver affaldstamning

¢ Indkabe og bruge plastposer til 180 I. containere

¢ Indkgbe og bruge skeerefaste handsker

e Skabe mekanisk ventilation i skakte og kaelderrum

e @ge renggringsfrekvensen i keelderarealet, i skaktrummene, skaktene og containerne
e Kgbe og vedligeholde helmasker med P3 filtre til hver medarbejder

e Bruge veernemidler i flere timer af arbejdstiden

e Fgre tilsyn med brug af veernemidler og hjeelpemidler

e Fare tilsyn og vedligeholde keelderliftene

o Opfare velfeerdsforanstaltninger, der lever op til nutidens krav. De nuveerende velfeerds-
foranstaltninger er utilstraekkelige, uveerdige og diskriminerende i forhold til ken. Man har
ikke faciliteter til at ansaette kvinder i teamet.

Det bemeerkes, at der ikke er pabud fra arbejdstilsynet, og at afdelingsbestyrelsen ikke gn-
sker skaktene, lukkede fgrend det er muligt at etablere en permanent lgsning.

Kundecenter SAB anbefaler pa baggrund af ovenstaende at organisationsbestyrelsen treeffer
beslutning om det videre forlgb herunder pa skaktene skal lukkes hurtigst muligt og der skal
etableres en midlertidig lasning, eller om der pa afdelingens regning skal etableres de nad-
vendige foranstaltninger med henblik pa at sikre et taleligt arbejdsmiljg for de ansatte.

Bilag

Bilag 18: Forslag som behandlet pa afdelingsmgdet

Bilag 19: Referat fra afdelingsmgadet

Bilag 20: Rapport pa baggrund af rutinebesgg 15. maj 2024

Beslutning

Kundechef Louise Lind redegjorde for sagen i Stefansgard, samt kundecentrets generelle op-
maerksomhed pa arbejdsmilj@et i forbindelse med skaktning i afdelingerne.
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13.

Driftschef Michael Lund orienterede i forleengelse heraf om lukning af skakte i Rolandsgar-
den, samt om Kgbenhavns Kommunes kampagne vedr. skaktlukning.

Kundechef Louise Lind opfordrede organisationsbestyrelsen til at drgfte en strategi for arbej-
det med at forbedre arbejdsmiljget i forbindelse med skaktning, herunder hvordan dialogen
med afdelingerne kan styrkes.

Byudviklingschef Lene Vennits orienterede om brev fra kommunen 13. maj 2024 vedr. mar-
kant reduktion af beholdere til restaffald.

Organisationsbestyrelsen besluttede at palaegge Kundecenter SAB at gennemga samtlige af-
delinger med skakte ud fra et arbejdsmiljgmeessigt perspektiv, samt udarbejde prisoverslag
pa, hvad det vil koste at etablere et sikkert arbejdsmiljg i forbindelse med skaktning i de en-
kelte afdelinger. Overblikket foreligges organisationsbestyrelsen til drgftelse og eventuel be-
slutning pa madet i september 2024.

Beslutning om beboertilfredshedsundersggelse som led i evaluering af driftsfeellesska-
ber

Organisationsbestyrelsen skal tage stilling til pris og brug af ekstern leverandgr i forbindelse
med gennemferelse den beboerundersggelse, som blev vedtaget pa SAB’s repraesentant-
skabsmgde i januar 2024.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen godkender, at der bevilges 50.000 kr. fra arbejds-
kapitalen til gennemfgrelse af en beboerundersggelse i SAB ved en ekstern leverandar.

Sagsfremstilling

SAB'’s repraesentantskab godkendte i januar 2024 et forslag om evaluering af omlaegning til
stordrift i SAB’s afdelinger. Drifts- og trivselsudvalget har pa dets mgde den 18. april 2024
draftet rammerne for evalueringen, og anbefaler organisationsbestyrelsen, at der som led i
den del af evalueringen, der omhandler beboerne, gennemfares en let tilgeengelig beboertil-
fredshedsundersggelse bestaende af 4-5 hovedspargsmal.

Drifts- og trivselsudvalget anbefaler, at der laves en overordnet undersggelse, der har et
snaevert fokus pa tilfredshed med driften (fer/efter samdrift i det omfang det er muligt).

Undersggelsens respondenter er alle beboere i SAB. Afdelingsbestyrelserne inddrages ikke
som en selvsteendig malgruppe, men i deres egenskab af beboere, hvilket er i overensstem-
melse med det pa repraesentantskabsmgdet vedtagne forslag.

Undersggelsen gennemfgres som en kvantitativ undersggelse hvor der som afslutning et fri-
tekst felt.

Undersggelsen skal munde ud i en simpel rapport (power point praesentation) hvor svarene
pa spgrgsmalene gengives pa en lettilgaengelig made, og uden at der som udgangspunkt
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kommer anbefalinger. Det skal i den forbindelse vaere muligt at danne en samlet rapport over
hele SAB, samt rapporter, der tager udgangspunkt i de enkelte driftsomrader.

Administrationen har indhentet tilbud pa gennemfarelse af beboerundersggelsen fra tre eks-
terne leverandgrer. Rambgll er vendt tilbage med den bedste pris. Samtidig vurderer admini-
strationen, at Rambgll har et godt produkt og de ngdvendige kompetencer og erfaring. Admi-
nistrationen har stillet fglgende krav i forbindelse med indhentning af tilbud:

e Ca. 10 spgrgsmal
» Forventning om svarprocent pa minimum 25%
e Udsendes via e-mail til digital besvarelse

e Mulighed for support til beboere, som har brug for teknisk hjeelp til at udfylde spgrgeske-
maet

o En rapport med det samlede resultat for hele selskabet og en rapport med resultater for
hvert af SAB’s driftsomrader

@konomiske konsekvenser

Pris for gennemfarelse af selve beboerundersggelsen er 25.000 kr. inkl. moms. Herudover er
der mulighed for f.eks. at sende postkort eller andet, der kan gare opmaerksom pa undersg-
gelsen med henblik pa at @ge svarprocenten.

Det videre forlgb

Hvis organisationsbestyrelsen kan godkende indstillingen, vil administrationen indga kontrakt
med Rambgll og begynde arbejdet med at forberede undersggelsen. Organisationsbestyrel-
sen vil fa beboerundersggelsens spargsmal til godkendelse pa mgdet i september 2024 og
herefter vil undersggelsen blive sat i gang.

Pa madet i september praesenteres derudover forslag til handtering af de gvrige evaluerings-
elementer, som forslaget vedtaget pa repreesentantskabsmeadet indeholder.

Beslutning

Kundesekretariatschef Rebecca Forsman redegjorde for sagen.

Organisationsbestyrelsen godkendte, at der bevilges 50.000 kr. fra arbejdskapitalen til gen-
nemfarelse af en beboerundersggelse i SAB ved en ekstern leverandgar.
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Emner til droftelse
14. 30-25 SAB Bellahgj | og Il — status

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen drgfter sagen.

Sagsfremstilling
Pa mgdet vil der vaere mundtlig fremstilling med udgangspunkt i falgende overskrifter

» Status pa genhusning herunder orientering om genhusningsprocessen
e Status pa gkonomien vedrgrende helhedsplanen

o Det videre arbejde med helhedsrenoveringen af afdelingen

» Orientering om status pa institutionslejemal i Bellahgj Ill

o Status pa ejendomskontoret i Sallinghus herunder plan for fremtidig l@sning

Bilag
Bilag 20A: Opleeg OB

Beslutning

Omradechef Finn Larsen oplyste, at der dags dato udestar genhusning af 29 husstande i de
tre hgjeste huse (frist for genhusning 30. september 2024). Kgbenhavns Kommune har abnet
op for muligheden for at genhuse i de tre lave bygninger, hvor der er 26 fraflyttede boliger.
Heraf er der 21 boliger, der kan anvendes til genhusning. 4 boliger kan ikke anvendes, da de
der er genhuset, gnsker at bevare muligheden for at kunne flytte tilbage. 1 kan ikke anven-
des, da den er i for darlig stand.

Omradechef Finn Larsen orienterede om, at der siden 2012 er anvendt 178 mio. kr. i regi af

helhedsplanen, samt at det forventes, at der skal anvendes yderligere 77 mio. kr. frem mod

skema B. Det betyder, at det ultimo 2024 vil blive ngdvendigt med en udvidelse af byggekre-
ditten.

Omradechef Finn Larsen orienterede om situationen for de tre kommunale institutioner i Bel-
lahgj 11l herunder, at Bgrnehaven Bellahgjvej 52A har opsagt lejemalet til fraflytning 31.okto-
ber 2024. Kundecenter SAB vil udarbejde en samlet plan for institutionslejemalene med hen-
blik p& at minimere tomgang i afdelingen. Organisationsbestyrelsen orienteres naermere i ef-
teraret 2024. Dog besluttede organisationsbestyrelsen p4 mgdet at Boligservice snarest mu-
ligt flyttes fra den midlertidige placering i en skurvogn i Sallinghus til Bellahgj Ill. Kundecenter
SAB bemyndiges til at finde den bedste Igsning under hensyntagen til bl.a. gkonomi og mulig-
hed for sameksistens med eventuel eksisterende eller nye lejere.

Praesentation fra mgdet vedlagt som bilag 20A
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15.

16.

Opsamling pa omrademgder

Organisationsbestyrelsen besluttede i april 2023 nyt koncept for ambassadgrer og omrade-
mgder. Der har veeret afholdt/er planlagt omrademeader i alle driftsomrader i maj/juni 2024

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen drafter omrademgdernes forlab, samt om der er
seerlige problemstillinger, der skal tages hand om.

Sagsfremstilling
Fglgende omrademgader har veeret eller bliver afholdt (kontaktperson i parentes)

SAB Amager 15. maj 2024 (Frank Sass)

SAB Valby og Bavnehgj 16. maj 2024 (Bjarne Krohn) OBS: Aflyst grundet for fa tilmeldinger.
SAB Husum 21. maj 2024 (Bjegrn Olsen)

SAB Vanlgse 29. maj 2024 (Lise Buhelt)

SAB Tingbjerg 6. juni 2024 (Gertie Elleby)

SAB Bellahgj og Herlev 28. maj 2024 (John B. Sgrensen)

SAB Indre By, Brokvarterer og NV 4. juni 2024 (Jeanette Staudorf)

Bilag 21: Opsamling fra omrademgder (eftersendt)

Beslutning

Chefkonsulent Stine Hartmann orienterede om det omdelte bilag. De enkelte ambassadgarer
redegjorde kort for forlgbet af de enkelte mgder. Organisationsbestyrelsen tog orienteringen
til efterretning.

Proces for forsgg med bygningsservice

Organisationsbestyrelsen besluttede pa madet den 23. april 2024 at igangseette forsgg vedr.
koncept for bygningsservice i drift omrade Vanlgse-Sydhavn

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Sagsfremstilling
Kundecentret har sammen med de medarbejdere i KAB, der arbejder med bygningsservice
samt det lokale driftskontor, aftalt fglgende procesplan:

e Slut maj — gennemgang af afdelingernes PPV-planer

¢ Juni — gennemgang af PPV-planer med den lokale drift herunder aftale hvor forskellige
opgaver lgses i forsggsperioden
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17.

e Juni - praeesenterer bygningsservice for ledelsesgruppen i Vanlgse

e Slut august — ekstra omrademgde med henblik pa at preesentere koncept for markvan-
dring mv. for afdelingsbestyrelserne

» September — praesentation for alle afdelingsbestyrelser af koncept for bygningsservice pa
seminar for afdelingsbestyrelser

e September/oktober — gennemfarer markvandringer med udgangspunkt i nyt koncept
e Omrademgder i november — evaluering i Vanlgse-Sydhavn omradet
¢ November-december — evaluering

e Januar — beslutning pa organisationsbestyrelsens made vedr. eventuel udbredelse til alle
SAB-afdelinger

Beslutning
Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

Forslag til proces for udarbejdelse af SAB’s principper for byggeri og renovering (efter-
sendt)

Organisationsbestyrelsen besluttede pa mgdet den 23. april 2024 at afholde arrangement

10. juni 2024 med fokus pa de dele af "byggeprogrammet”, der omhandler transparens og fal-
gegrupper. Denne indstilling omhandler proces for de resterende delelementer af princippro-
grammet.

Indstilling
Det indstilles at organisationsbestyrelsen

e beslutter den skitserede proces for udarbejdelse af "Principper for nar SAB bygger og re-
noverer”

e tager orientering om indhold og form for arrangementet den 10. juni 2024 til efterretning.

Sagsfremstilling
Byggeudvalget har pa et magde den 28. maj 2024 draftet arrangementet den 10. juni 2024
samt den generelle proces for udarbejdelsen SAB’s principper for byggeri og renovering.

Pa organisationsbestyrelsens mgde den 7. juni 2024 vil der blive orienteret om form og ind-
hold for arrangementet den 10. juni 2024, samt om den rolle som de deltagende OB-medlem-
mer forventes at have pa dagen.
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| forhold til de samlede principper for byggeri og renovering, arbejdes der videre med fal-
gende emneomrader:

e ESG som ramme for byggeri og renovering i SAB
e Transparens og gennemsigtighed

e Fglgegruppernes rolle

e Principper for genhusning

¢ Henlaeggelsespolitik

o Principper for treekningsret

e Principper for igangseetning af nybyggerier

e Principper for forteetning

Alle "principomrader” beskrives pa en side med udgangspunkt i samme skabelon indehol-
dende faglgende overskrifter:

e Hvad er egen traekningsret (genhusning, XXX)

e Hovilke udfordringer oplever vi?

e Hvorfor er det ngdvendigt med principper for traekningsret (genhusning XXX)?
e Hovedprincipper

e Hvem har mandat til at beslutte og eller gendre principperne

» Forventninger til hvornar principperne eventuelt tages op til revision

Det kan overvejes, hvorvidt sagen kan skaeres til kun at indeholde de rent nybyggede omra-
der méaske i kombination med enkelte af de bestdende bygninger. Det har indtil videre ikke
veeret seelger/udviklers intention.

Anbefaling.

Byggeudvalget anbefaler, at der ikke arbejdes videre med sagen idet det ikke er muligt at
gennemfgre ombygning af fabriksbygningen indenfor rammebelgbet, samt usikkerhed om-
kring hvorvidt det er muligt at gennemfgre de gvrige almene projekter pa grunden.

Det videre forlgb
KAB udarbejder over sommeren diskussionsopleeg pa alle principomrader med baggrund i
tidligere input og udgangspunkt i ovenstadende overskrifter.

Byggeudvalget drafter udkast til diskussionsopleeg pa mede i slutningen af august
Diskussionsopleeg preesenteres for afdelingsbestyrelserne pa seminaret den 7-8. september
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18.

Organisationsbestyrelsen drafter og tilretter principperne pa OB-mgdet i september pa bag-
grund af input fra afdelingsbestyrelserne og med udgangspunkt i interne holdninger og syns-
punkter i organisationsbestyrelsen.

| starten af oktober sendes det reviderede diskussionsoplaeg til alle afdelingsbestyrelser med
henblik pa at disse kan fremsende skriftlige kommentarer og/eller kommenterer materialet pa
omrademgderne i november.

SAB’s principper feerdig udarbejdes af arbejdsgruppe i november / december 2024 og gen-
nemskrives til et samlet dokument, der forelaegges organisationsbestyrelsen til beslutning pa
mgdet i januar 2025 samt efterfglgende forelsegges repreesentantskabet til orientering og/eller
beslutning pa madet i januar 2025.

Beslutning

Kundesekretariatschef Rebecca Forsmann orienterede om den planlagte workshop den

10. juni. 2024. Organisationsbestyrelsen godkendte den skitserede proces for udarbejdelse af
"Principper for nar SAB bygger og renoverer.

Program for seminar for afdelingsbestyrelser den 7.-8. september 2024

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen drgfter og prioriterer forslag til temaer og emner for
seminaret for afdelingsbestyrelser 2024 og bemyndiger kundecenteret til at sta for den naer-
mere planlaegning i samarbejde med formandskabet.

Opmarksomhedspunkter pa baggrund af seminaret i 2022 og 2023

Efter seminaret for afdelingsbestyrelser i 2022 sendte kundecenteret en evaluering ud til del-
tagerne. Besvarelserne viste generel tilfredshed med seminaret i forhold til de fysiske rammer
pa Hotel Klinten samt forplejning — dog er der gnske om 3-retters menu.

Der var i forbindelse med seminaret arrangeret bustransport med to inspirationsstop om lgr-
dagen (gkolandsby v/ Peter Aalbaek samt seniorbofeellesskab i Kgge). | evalueringen var der
overvejende tilfredshed med busturen og inspirationsstop. | 2023 var der et samlet besgg i
Musicon og Den Rgde Trad. Det er kundecentrets opfattelse, at det var en fordel med kun et
stop.

Deltagerevalueringen i 2022 viste ogsa kritikpunkter i forhold til, at programmet var for ambiti-
gst med for mange emner til drgftelser. Derudover, at der var for lidt tid til debatter og til at
komme i dybden med emnerne. Yderligere var der anske om mere gruppearbejde samt at fa
tilsendt materiale om starre emner pa forhand, s& man kunne forberede sig. Det er kundecen-
trets opfattelse at der i 2023 var starre tilfredshed med programindholdet, men at det fortsat
er vigtigt at koncentrere programmet om fa punkter, og skabe god tid til involvering og debat.
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19.

Forslag til de praktiske rammer for seminaret 2024
Pa baggrund af evalueringen blandt deltagerne pa seminaret 2022 samt organisationsbesty-
relsens evaluering pa organisationsbestyrelsesmgdet den 20. september 2022 samt organi-

sationsbestyrelsens evaluering i 2023 foreslas falgende praktiske rammer for seminaret 2024:

e Seminaret holdes pa Hotel Klinten med 3-retters menu lgrdag aften.

o Der arrangeres bustransport til og fra Klinten.

» Der arrangeres 1-2 inspirationsstop pa busturen (planlaegges senere).

o Det er vigtigt med praesentation af medlemmer fra organisationsbestyrelsen

e Der skal veere navneskilte til alle

Forslag til temaer og emner pa seminaret i 2024

Med ovenstaende opmeerksomhedspunkter fra de sidste ars seminar foreslar kundecenteret,
at "Nar SAB Bygger og Renoverer” bliver det overordnede tema for seminaret. Kundecenteret
foreslar falgende emner under temaet:

o Introduktion til form og formal
o Opleeg om Bygningsservice
» Opfelgning pa arrangement om transparens og falgegruppernes rolle

o Kommentarer og input til de gvrige temaer i "byggeprogrammet”

Det videre forlgb

Hvis organisationsbestyrelsen godkender indstillingen, feerdiggar kundecenteret programmet
og planleegger inspirationsstop pa busturen i samarbejde med formandskabet. Invitationen til
seminaret forventes at blive sendt ud til deltagerne i lgbet af sommeren.

Beslutning

Chefkonsulent Stine Hartmann orienterede om muligheden for at besgge Taastrupgaard pa
vej til Klinten. Organisationsbestyrelsen bakkede op om forslaget og godkendte den i indstil-
lingen beskrevne programskitse med den tilfgjelse at “politik for samvaer” ligeledes bliver en
del af programmet.

Feelles om et stolt og synligt SAB — evaluering af trin 1 i velkomstpakke til nye beboer-
valgte

Pa madet i april besluttede organisationsbestyrelsen at realisere de
indledende trin i en velkomstpakke til nye beboervalgte.
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Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen diskuterer og evaluerer trin 1 i velkomstpakken.

Sagsfremstilling
Arbejdsgruppen er i gang med at udvikle en velkomstpakke til nye beboervalgte som en af
opgaverne i kommunikationsstrategien.

Trin 1: Ambassadgrerne i de otte SAB-omrader inviterer nye beboervalgte til et lille, uformelt
mgde, der farst og fremmest skal skabe kontakt og kendskab mellem ambassadgren og de

nye beboervalgte og laegge kimen til mere. Ambassadgren kan spgrge ind til de nye beboer-
valgtes bevaeggrunde for at stille op og kan samtidig forteelle, hvordan han eller hun er til ra-
dighed for dem.

Fakta om velkomstmgderne:
o Kundecenter SAB inviterede til mgderne.

« De uformelle mader blev efter gnske fra bestyrelsen lagt i forleengelse af to timers omra-
demgder med dagsorden, og deltagelse af Kundecenter SAB — alle i maj og juni.

» Ganske fa nye beboervalgte deltog i de to farste omrademgder, og velkomstmgderne er
ikke afholdt saerskilt.

» Et omrademgde blev aflyst, og her blev velkomstmgdet ikke afholdt.

¢ Organisationsbestyrelsen opfordres til at evaluere mgderne med udgangspunkt i et eller
flere spargsmal:

e Skal ambassadgren selv invitere til mgdet, evt. med den samme grafiske SAB-invitation?
e Hvad er ambassadgrens vigtigste opgave pa mgdet?
e Hvilken support har ambassadgrerne evt. brug for?

e Skal formandskabet evt. invitere til feelles onlinemgde som det farste og spille bolden vi-
dere til ambassadgrerne i SAB-omraderne som det naeste — dvs. at trin 1 og trin 2 byttes
rundt?

o Skal ambassadgren ud fra en konkret vurdering evt. kontakte nye beboervalgte individu-
elt, hvis der kun er ganske fa?

Det videre forlgb

Trin 2: Formandskabet er veerter ved et feelles online mgde den 17. juni 2024, hvor de prae-
senterer sig og introducerer til det starre feellesskab, som nye beboervalgte nu er del af, i
SAB.

Kommunikation

Alle afdelingsbestyrelser far information og kendskab til det faelles online made for nye bebo-
ervalgte i nyhedsbrevet Nyt i SAB, der udsendes ultimo maj.
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20.

Bilag
Bilag 22: Oversigt over nye beboervalgte i SAB fordelt pa afdelinger (eftersendt)

Beslutning

Specialkonsulent Gry Abrahamsen orienterede kort om punktet. Der var enighed om, at de
sma velkomstmgder for nyvalgte i forbindelse med omrademgderne ikke har haft den gn-
skede effekt og i de fleste tilfeelde slet ikke er gennemfart.

Organisationsbestyrelsen besluttede at aflyse den planlagte velkomst for nye pa Teams den
17. juni 2024 og at arbejdsgruppen i stedet genteenker konceptet.

30-89 SAB Banebo status pa sagen

Byggeriet af Banebo - nybyggeri af 71 familieboliger — pA Amager er nu igangsat og forlgber
planmaessigt. Byggeriet opfares med AG Construction A/S som delegeret bygherre.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager naerveerende orientering til efterretning.

Sagsfremstilling
SAB Banebo fik skema B tilsagn den 19. marts 2024, og fik efterfalgende byggetilladelse den
30. april 2024.

Det fremgar af aftalegrundlaget mellem SAB og AG Construction A/S, at ejerlejligheden —
som udggr den del af eiendommen, hvorpad SAB Banebo opfares — overtages af SAB den 1. i
den maned, der falger efter Kebenhavns Kommunes skema B tilsagn, dog tidligst nar samt-
lige af aftalens betingelser er opfyldt.

Det endelige skade mangler tinglysning, og ejerlejligheden er derfor endnu ikke overtaget af
SAB. Grundkgbesummen frigives farst til AG Construction, nar der foreligger et tinglyst skade
uden anmaerkninger. Skadet forventes tinglyst i omkring starten af juni 2024, hvorefter ejerlej-
ligheden ejes af SAB. Herefter kan grundkgbesummen frigives til AG Construction.

AG Construction er den 1. maj 2024 gaet i gang med etablering af byggepladsen samt forbe-
redelserne til handtering af forurening i jorden, sa den sikres egnet til bolighbebyggelse.

Betaling af byggeriet skal ske ift. stadet for udfarelsen, som opggres manedligt.
Vedr. 1. spadestik

AG Construction har gnsket at 1. spadestik afholdes som et foto-arrangement med et be-
greenset omfang af deltagere.
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21.

Til 1. spadestik, som afholdes den 6. juni 2024, vil der blive taget fotos af spadestikket, som
udfgres af Overborgmester, Sophie Haestorp, organisationsbestyrelsesformand John B. Sg-
rensen, adm. direktar for KAB, Jens Elmelund og adm. direktar for AG Gruppen, Bjarke W.
Graae.

Efter aftale med AG Construction vil der ikke vaere taler eller andre aktiviteter udover selve
spadestikket.

@konomiske konsekvenser
Denne indstilling har ikke i sig selv gkonomiske konsekvenser.

Det videre forlgb
Opfarelsen af byggeriet varetages af AG Construction, som baerer ansvaret for at byggeriet
kan gennemfgres inden for den aftalte gkonomi og tidsplan.

Den driftsansvarlige, for den kommende afdeling, er inddraget i udfgrelse af byggeriet. Dette
er for at sikre, at den fremtidige brug af bygningen afstemmes med SAB’s driftskrav.

Kommunikation
Organisationsbestyrelsen vil Igbende blive orienteret om status pa udfgrelsen.

Beslutning
Formand John B. Sgrensen orienterede om, at der har veeret afholdt 1. spadestik den 6. juni
2024. Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

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

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Beslutning
Kundechef Louise Lind orienterede om fglgende forhold:
e Sag vedrgrende mulig udlejning af areal til Vestforbreending i Herlevhuse

o Ekstraordinzert organisationsbestyrelsesmade om udlejningsaftalen pa Teams
den 17. juni 2024 kI. 16.00

o Trivselsmaling i driften.
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22.

23.

24.

25.

Orientering fra formandskabet

Der vil vaere en kort orientering fra formandskabet om eventuelle aktuelle sager.
Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Beslutning
Der var ingen orienteringer under punktet.

Eventuelt

Bjarne Krohn orienterede om at afdelingen Strandlodshus deltager i konkurrencen "Den bed-
ste boligafdeling i Norden”.

Bjarne Krohn og Lise Buhelt orienterede om, at de bytter ambassadgromrader saledes at Lise
fremadrettet er ambassadgr for Valby og Bavnehgj mens Bjarne bliver ambassadgr for Van-
lgse og Sydhavnen.

Bestyrelsens tid (uden for referat)
Organisationsbestyrelsen drgfter aktuelle tematikker uden deltagelse af Kundecentret.

Der optages ikke referat fra draftelserne.

Byggemulighed Torveporten, Kgbenhavn (eftersendt)

Der har gennem de sidste 10 ar veeret dialog med Kgbenhavns Kommune (grundseelger) om
SAB kan bygge familieboliger og ungdomsboliger pa udviklingsomradet Torveporten. Nu er
det blevet en realitet. Lokalplansprocessen skal pabegyndes nu.

Skitseprojekt og bebyggelsesplanen for de almene boliger pa Torveporten (zone 2) og ung-
domsboliger pa Torveporten (zone 3) i Valby. Bebyggelsesplanen omfatter ca. 70 stk. almene
senior og familieboliger boliger pa omtrent i alt 6.354 bruttoetagemeter og 121 stk. ungdoms-
boliger pa omtrent 6.652 bruttoetagemeter samt dertilherende ude-/friarealer og parkering.

For at sikre helhed og sammenhaeng skitseres udformning af bolig-bebyggelsesplanen i koor-
dination med skitsering og udvikling af projekter for en kommunal daginstitution og en udsko-
lingsskole p& Torveporten, sddan at en samteenkt helhedsplan for omradet kan danne grund-
lag for en grundkgbsaftale og kommende lokalplan proces.
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Indstilling
Det indstilles til organisationsbestyrelsen at:

» godkende planer for opfgrelse af et familieboliger og ungdomsboliger p& Torveporten,
Valby samt at ga i dialog med Kgbenhavns Kommune om endeligt grundkeb og lokal-
plansproces

« godkende et udleeg pa 1.5 mio. til lokalplansarbejde samt til juridisk radgivning til k@bsaf-
tale.

Sagsfremstilling
Der har gennem det sidste halve ar veeret dialog med Kgbenhavns Kommune vedrgrende
starrelsen af arealet, og dermed ogsa hvor mange m? der kan bygges.

Skitseprojekt og bebyggelsesplanen for de almene boliger pa Torveporten (zone 2) og ung-
domsboliger pa Torveporten (zone 3) i Valby. Bebyggelsesplanen omfatter ca. 70 stk. almene
senior og familieboliger boliger pad omtrent i alt 6.354 bruttoetagemeter og 121 stk. ungdoms-
boliger pa omtrent 6.652 bruttoetagemeter samt dertilhgrende ude-/friarealer og parkering.

Opstart af udarbejdelse af lokalplantilleeg vil forventeligt finde sted maj 2024. Processen for
udarbejdelse af lokalplantilleeg inkl. hgringsperiode vil tage 63-64 uger, og der kan forventes
projektmgder ca. hver 3. uge.

Teknik- og Miljgforvaltningen opfordrer desuden til, at der indsendes et projekt til preekvalifika-
tion af almen boligprojektet i AlimenByg portalen.

Der er blevet oprettet en sag i AimenByg, som et projekt til preekvalifikation kan placeres pa.
Sagen er oprettet under navnet ‘Gardhavehuse’.

@konomiske konsekvenser
De samlede gkonomiske konsekvenser frem til skema B forventes at udggre i alt 7,1 mio. kr.,
som indfinansieres i byggesagen. Bilag 24 viser en forventet gkonomisk oversigt.

Denne oversigt skulle gerne give et overblik over hvornar og hvor stor gkonomisk belastning,
der er pa sagen.

Det videre forlgb
Hvis organisationsbestyrelsen godkender indstillingen, vil der blive arbejdet videre med sa-
gen.

Kommunikation
Organisationsbestyrelsen vil Igbende blive informeret.
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26.

Bilag

Bilag 23: Situationsplan

Bilag 24: Forventet gkonomisk oversigt
Bilag 25: Almen Bolig - ungdomsboliger

Beslutning

Organisationsbestyrelsen drgftede sagen og godkendte planer for opfarelse af et familieboli-
ger og ungdomsboliger pa Torveporten, Valby samt at ga i dialog med Kgbenhavns Kom-
mune om endeligt grundkab og lokalplansproces.

Organisationsbestyrelsen besluttede at godkende et udlaeg pa 1.5 mio. kr. fra dispositionsfon-
den til lokalplansarbejde samt til juridisk radgivning til kebsaftale.

SAB Bellahgj | og Il forslag til ”sokkelrenovering”

Naerveerende notat beskriver overordnet et forslag til en planleegningsproces, med henblik pa
at udfgre til en koordineret omdannelse af SAB Bellahgj, afdeling | og .

Hensigten er at gennemfare en gennemgribende omdannelse, der vil sikre at afdelingen
fremover kommer til at udgere en byggeteknisk/driftsmaessig, arkitektonisk/funktionel og so-
cial balanceret helhed, indenfor en realistisk og finansierbar gkonomisk ramme.

Indstilling
Det indstilles at organisationsbestyrelsen godkender:

e at den hidtil planlagte renovering andres til en "sokkelrenovering” som beskrevet i naer-
veerende notat, samt at den detaljerede planlaagning overdrages til den nedsatte styre-

gruppe
e at planleegningen udfgres inden for de gkonomiske rammer der er beskrevet

e at Henning Larsens tegnestue saettes i gang med at tilpasse det illustrerede byggepro-
gram for det samlede Bellahgj

e at Arkitema inden for den nugeeldende aftale saettes i gang med at udarbejde et specifikt
byggeprogram SAB Bellahgj | og Il

o at det afgivne lgfte til de genhusede beboere om at kunne vende tilbage til deres oprinde-
lige bolig efter endt renovering aendres til et Igfte om at vende tilbage til en tilsvarende bo-

lig.
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Baggrund

Den aftalte traditionelle renovering af afdeling | og Il der skulle realiseres indenfor aftalen med
Slots og kulturstyrelsen, kommunen og Landsbyggefonden ("Det illustrerede byggeprogram”)
er blevet projekteret feerdigt.

Undervejs er der konstateret en raekke nye alvorlige byggetekniske problemer som er medta-
get i projektet. En efterkalkulation af den pateenkte renovering har medfart at det samlede an-
leegsbudget er vokset til ca. 2,6 mia. kr. Landsbyggefonden har meddelt at den ikke kan finan-
sieret sa stor en renovering. Der er derfor behov for at revurdere renoveringen.

Nye vilkar — nye muligheder

Det er administrationens vurdering at det er muligt at gennemfgre et finansierbart alternativ til
den planlagte renovering af afdelingen, ved at foretage en sakaldt sokkelrenovering i stedet
for den planlagte klassiske renovering.

Slots og Kulturstyrelsen har telefonisk bekraeftet at det Saerlige Bygningssyn har taget orien-
teringen om den aendrede strategi og intentionen om sokkelrenovering til efterretning.
Udgangspunktet er at projektet vil kunne gennemfgres i overensstemmelse med de aftalte
rammer fra "Det illustrerede byggeprogram” og indenfor den gkonomiske ramme som Lands-
byggefonden har tiltradt foraret 2024

Sokkelrenoveringen vil medfgre en nedrivning af de eksisterende 10 dobbelttarne til sokkel-
hgjde og genopfare et tilsvarende byggeri, der opfares efter bygningsreglementets krav. Det
ydre udtryk vil dermed overordnet kunne fastholdes med 2 slanke boligtarne og en glasmel-
lembygning der binder dem sammen i hver bygning.

Nar det nuveerende bygningsreglement skal overholdes, betyder det at det ikke vil veere mu-
ligt at genopfare boligerne som de ser ud i dag. Dels vil veeggene veere tykkere (og boligens
rum dermed mindre) og dels vil tilgeengelighedskrav ogsa medfgre ngdvendige indvendige
omdisponeringer.

Det medfarer at boligindretningen aendres i forhold til de indretninger der er i dag. Det betyder
desveerre at lgftet om at beboerne kunne vende tilbage til deres oprindelige lejemal ma aen-
dres til et tilbud om at beboerne kan vende tilbage til et tilsvarende lejemal i det nye Bellahg;j

Det giver dog ogsa mulighed for at indrette boligerne mere tidssvarende og mulighed for at
nyteenke boligtyperne sa de svarer bedre til de behov der er i dag. Det vil f.eks. veere muligt at
etablere forskellige naboskaber og feellesskaber samt sma boliger til f.eks. studerende. Boli-
gerne til Socialforvaltningens borgergrupper kunne overvejes fordelt pa forskellige bofeelles-
skaber i flere huse.
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Det vil veere naturligt at nyteenke bade stueetager og tagetager. Her kan der placeres feelles-
skabsorienterede funktioner der vil kunne drage maksimal fordel af placeringerne og bibringe
veerdi til alle boliger.

Det kunne overvejes at placere daginstitutioner i 2-3 af bygningerne, sa de arealer der i dag i
Bellahgij Ill optages af et etagers pavillonagtige bygninger friggres til parkformal

Ligesom i det gvrige Bellahgj, kan der veere forskel pa de enkelte bygninger, blot disse re-
spekterer de feelles definerede rammer som de er aftalt i "Det illustrerede byggeprogram”.

Det kunne overvejes at udbyde SAB | og Il til forskellige teams som far mulighed for at de-
signe forskellige bygninger.

Der er tale om en stgrre strategisk omdisponering af boligformater, der skal ske under iagtta-
gelse af hvilke eksisterende boliger, som allerede findes i lokalomradet.

@konomi

Det er alene gkonomien der er forbundet med udredning af processen omkring den foresla-
ede omdannelse der er medtaget i nedenstaende tal. @konomien i forbindelse med den hidtil
planlagte renovering af afdelingen afrapporteres i anden sammenhaeng.

Da der er tale om en radikal omdannelse, der er afhaengig af bade Landsbyggefondens,
Slots- og Kulturstyrelsens samt mange forvaltningers tilslutning faseinddeles processen, sa
der alene iveerkseettes de helt ngdvendige undersggelser frem til beslutning hos bygherre og
myndigheder.

Nedenstaende tal er forbundet med usikkerhed bortset fra den indledende afklaring, hvor der
er tale om maksimale belgb, der sgges minimeret. Omkostningerne afholdes over den eksi-

sterende sag.

Indledende afklaring

KAB processtyring 1.500.000 kr.
Skitseforslag 600.000 kr.
Udarbejdelse af program 2.500.000 kr.
| alt 4.600.000 kr.

Proces frem mod skema B

KAB processtyring 2.500.000 kr.
Udbud oq licitation 5.000.000 kr.
| alt 7.500.000 kr.

Det videre forlgb
Indledende afklaring
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e programmering og skitseforslag kan udarbejdes i Igbet af august september 2024 hvis de
iveerkseaettes inden sommerferien.

o Der kan aftales et mgdeforlgb med de kommunale forvaltninger i oktober og november
hvor de feelles rammer kunne fastleegges

o Der ivaerkseettes en godkendelsesproces i SAB i december/januar 2025.

Proces frem mod skema B

« Herefter udarbejdes der i farste halvar 2025 et program for omdannelse, med udgangs-
punkt i preemisserne fra "Det illustrerede byggeprogram”.

» Der planleegges at gennemfgre nedrivning i hovedentreprise. Udbud afholdes i lgbet af
2025.

e Der planleegges totalentreprisekonkurrencer for genopbygning. Udbud afvikles i lgbet af
andet halvar 2025.

Udfarelse
Den forventede byggestart bliver dermed ultimo 2026 primo 2027, hvor de fgrste hgjhuse
nedtages til sokkel og den nyfortolkede genopbygning pabegyndes.

Bilag
Bilag 26: lllustrationer

Beslutning

Punktet blev behandlet sammen med pkt. 14 og fortroligheden ophaeves i forbindelse med
udsendelse af referatet.

Byggedirektgr Rasmus Jessing orienterede om sagen herunder mgdet afholdt i Det Seerlige
Bygningssyn den 2. maj 2024 (referatet fra mgdet er den 12. juni 2024 tilsendt styregruppen
for Bellahg;j).

Organisationsbestyrelsen godkendte pa baggrund af den efterfalgende dreftelse:

at den hidtil planlagte renovering aendres til en "sokkelrenovering” som beskrevet i naervae-
rende indstilling, samt at den detaljerede planlsegning overdrages til den nedsatte styre-

gruppe
at planleegningen udfgres inden for de gkonomiske rammer der er beskrevet

at Henning Larsens tegnestue seettes i gang med at tilpasse det illustrerede byggeprogram
for det samlede Bellahgj

at Arkitema inden for den nugeeldende aftale seettes i gang med at udarbejde et specifikt byg-
geprogram SAB Bellahgj | og Il

at det afgivne lgfte til de genhusede beboere om at kunne vende tilbage til deres oprindelige
bolig efter endt renovering eendres til et lgfte om at vende tilbage til en tilsvarende bolig.
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