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Forord - En samlet tilgang til renovering og nybyggeri i SAB

SAB har i en arraekke staet overfor nogle gkonomiske og organisatoriske udfordringer, som har voldt
dilemmaer, der til tider har vaeret sveere at komme igennem. Flere af disse udfordringer fortsaetter og
vil veere en del af SAB i mange ar. At det er relativt alvorlige udfordringer, der kraever, at vi eendrer pa
en praksis, vi har haft i efterhanden mange ar, er uundgaeligt. Derfor vil vi gerne drefte de eksisterende
og kommende udfordringer med afdelingerne.

Inden udfordringerne og dilemmaerne praesenteres, vil vi gennemga, hvordan SAB er bygget op og
hvad boligorganisationen hviler pa. Alt sammen for at skabe et faelles udgangspunkt for forstdelsen af,
hvad vi star overfor og hvordan vi sammen kan komme igennem dem uden at give kald pa de princip-
per og vaerdier som er grundstenene for et staerkt SAB.

SAB blev sat i verden under 2. verdenskrig, hvor selskabet byggede tusindvis af sunde boliger til traen-
gende kgbenhavnere. Fundamentet blev skabt for et boligselskab, hvor sammenhold og solidaritet er
meartel - og det fundament skal SAB bygge videre pa, nar selskabet i dag bygger nyt og renoverer, da de
fysiske forhold skal afspejle og understgtte det sociale boligselskabs vardier:

e Vi har plads til alle
Det er en styrke, at virummer alle - ung og gammel, rask og syg, rig og fattig. Enhver kan bo hos os, og
vi arbejder altid med at fa det til at fungere.

o Vistotter feellesskaber
Det nzere, det personlige, det hjeelpsomme, det tilfeeldige, det givende, det initiativrige, det skabende,
det lokale, det tvaergaende, det store - for sammen kan vi mere.

o Vivil bidrage til et godt miljo
Vi forandrer for at tage hensyn til mennesker, dyr og planter og gere en positiv forskel.

SAB's tilgang til byggeri og renovering tager udgangspunkt i SAB's overordnede veerdisat og har derud-
over til formal at konkretisere mal 1 i SAB’s malsatningsprogram “de 7 mal”, som blev godkendt af re-
praesentantskabsmadet i 2019.

Mal 1: SAB skal veere et boligselskab med sunde, tidssvarende og baeredygtige boliger med et godt
bomilje.

Dokumentet skal skabe en samlet og fokuseret ramme for byggeri i SAB - med det mal for gje at sel-
skabet og dermed beboerne samlet set far mest for pengene, og at byggesagerne bidrager til de over-
ordnede veerdier og mal for selskabet.

Dokumentet er primeert til:

e SAB o KAB og eksterne samarbejdspartnere
e Organisationsbestyrelsen o BYG, projektledere, kundecenter mfl. i KAB
e Afdelingsbestyrelserne e Udviklere, entreprengrer m.fl., der bygger og/eller re-
e Reprasentantskabet noverer for og i samarbejde med SAB
Sekundeert:



Beboerne i SAB, KAB-Fzllesskabet, almen sektor, Kebenhavns Kommune, andre kommuner, fonde, lo-
kalomrader mfl.

Dette dokument er et udkast, som bl.a. er blevet til pa baggrund af dreftelserne pa repraesentantskabs-
medet i januar 2024, ved forarets omrademgder og ved arrangementet om falgegruppernes rolle og
transparens i juni 2024. | lgbet af efteraret 2024 dreftes udkastet med afdelingsbestyrelserne med
henblik pa endelig fremlzaeggelse for repraesentantskabet i januar 2025.

Med venlig hilsen

SAB's udvalg for byggeri og renovering



Byggeri og renoveringer i SAB i tal

Fordeling af boligtyper

Der erialt 9.051 boliger i SAB. Herudover er der 96 erhvervslejemal og 20 institutionslejemal.

Godt og vel 4/5 del af boligerne er familieboliger, mens resten fordeler sig pa ungdomsboliger (inkl.
om-maerkede), eldreboliger og plejeboliger. Nedenfor ses fordeling af boligtyper.

Boligtyper Antal boliger i %
Familieboliger 7.073 78,1%
Ungdomsboliger 835 9,2%
/Aldreboliger 749 8,3%
Plejeboliger 394 4,4%
I alt 9.051 100,0%
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Demografiske forhold - beboersammensatning

Samlet set bor der 14.591 personer i SAB's afdelinger. Overvejende del af beboerne udger 30-64 ar. Ne-
den for ses fordelingen af beboersammensaetning.

0-17 ar: 2.452 personer, hvilket udger 17%.

18-29 ar: 2.928 personer, hvilket udger 20%.

30-64 ar: 7.204 personer, hvilket udger 49%.

65 ar og derover: 2.007 personer, hvilket udger 14%.

Kilde: Data fra Danmarks Statistik. Opdateret den 15. juni 2023.
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Geografisk spredning af boligafdelinger




Hvor stor en renoveringsportefolje ligger i fremtiden (5,10,20,30 ar)?
Samlet set ligger der en budgetsum pa ca. 5,352 mia. kr. ude i fremtiden.

Renoveringsportefgljen er en opsummering af kommende opgradering og forbedring af eksisterende
bygningsdele og tekniske installationer, med det formal at ege deres vaerdi og/eller ggre dem mere bae-
redygtige og tidssvarende.

Det samlede renoveringsbehov udger estimeret budget, og hertil vil der indga henlaeggelser fra afdelin-
gerne, som medfinansiering samt realkreditfinansiering.

Inden for de naeste 5 ar ligger der i portefaljen for 5.278 mia. kr. som primaert vedrerer fysiske helheds-
planer.

Neden ses en oversigt over forventet budgetsum, der forventes at blive brugt i fremtiden.

Tidshorisont Budget i kr.
5 arifremtiden 5.278.380.838
10 ar i fremtiden 62.769.000
20 ar i fremtiden 11.288.000
| alt 5.352.437.838



Beboerdemokratiske fora i en byggesag

Repraesentantskabet

Af SAB's vedtaegter fremgar det, at reprasentantskabet som averste myndighed har beslutningskompe-
tencen i forhold til bl.a. vaesentlige forandringer af afdelingernes ejendom, grundkab samt ivaerksaet-
telse af nybyggeri (SAB's vedtaegter § 4, stk. 5). Den kompetence, som er tillagt reprasentantskabet i
vedtaegternes § 4, stk. 5, er pa reprasentantskabsmedet d. 31. januar 2019 dog uddelegeret til organi-
sationsbestyrelsen, jf. vedtaegternes § 4, stk. 6. Dog under hensyntagen til afdelingsmeadets forudga-
ende behandling, nar dette fglger af lovgivningen. Dermed har repraesentantskabet i hovedreglen in-
gen sarlig rolle i forbindelse med ivaerksaettelse af nybyggeri og renovering - medmindre organisati-
onsbestyrelsen aktivt vaelger at sparge repraesentantskabet - f.eks. ved brug af den sakaldte call-in be-
stemmelse’.

Organisationsbestyrelsen

Nar SAB bygger, er det boligselskabet og ikke den enkelte afdeling, der er bygherre. Da organisations-
bestyrelsen er gverste ansvarlige for boligselskabet, er det ogsa organisationsbestyrelsen, der har det
juridiske og skonomiske ansvar for projektet. Det betyder, at det er organisationsbestyrelsen, der god-
kender budgettet og giver grant lys til, at renoveringen kan sattes i gang.

Afdelingsmodet

Godt nok er det organisationsbestyrelsen, som formelt godkender og igangsaetter et renoverings-pro-
jekt. Men feor organisationsbestyrelsen gor det, skal projektet godkendes af beboerne pa et afdelings-
mede. Det er ogsa her, beboerne godkender gkonomien og den huslejestigning, som renoveringen
medferer.

Folgegruppen

Til ethvert renoveringsprojekt, bliver der nedsat en falgegruppe. Formelt er fglgegruppen nedsat af or-
ganisationsbestyrelsen og falger renoveringen i det daglige pa vegne af organisationsbestyrelsen. Det
er organisationsbestyrelsen, som beslutter, hvilken kompetence falgegruppen skal have. Fglgegruppen
er dermed organisationsbestyrelsens (bygherres) gjne og grer i en byggesag. | afsnittet om falgegrup-
pen er det angivet hvilke rammer SAB har besluttet for felgegrupperne i SAB. Falgegruppen opererer
saledes inde for det mandat, der er vedtaget af beboerne pa et afdelingsmeade og tildelt af organisati-
onsbestyrelsen.

" Almenboliglovens § 37, stk. 4-6 giver boligorganisationens gverste myndighed adgang til at traeffe beslutning om iveerksaettelse
af nedenstaende nedvendige foranstaltninger, hvis afdelingsmedets godkendelse ikke kan opnas, eller forslaget forkastes ved
urafstemning: starre renoveringsarbejder, stgrre energibesparende foranstaltninger, boligsociale helhedsplaner og fremtidssik-
ring af bebyggelsen.



Organisering af en byggesag - ovrige parter

KAB
| en renovering er der en lang raekke administrative opgaver. Som bygherre laegger man de opgaver
over til en sakaldt byggeforretningsferer. Det er den rolle, KAB varetager.

Som byggeforretningsfarer er det KAB's opgave at designe den bedst mulige proces, drive den fremad
og sikre, at alle vaesentlige forhold forelaegges folgegruppen til beslutning.
Helt overordnet kan man inddele de opgaver, KAB udfarer, i to dele: projektledelse og skonomistyring.

Projektledelse: Til ethvert projekt tilknytter KAB en projektleder, som sarger for at drive processen.
Projektlederen er den gennemgaende person i hele forlgbet. Projektlederen knytter alle trade sammen
og serger for at koordinere med kundecentre og stabsfunktioner, nar der er behov for det.

Ikke mindst er projektlederen jeres kontaktperson. En meget vigtig rolle for projektlederen er at sgrge
for, at der bliver holdt de ngdvendige meder i falgegruppen, og at magderne er velstrukturerede og ef-
fektive.

Det er projektlederen, som sikrer, at | som felgegruppe far forelagt alle vaesentlige forhold til beslut-
ning, og at | lIgbende er informeret om sagens udvikling.

Det er ogsa projektlederens opgave at bidrage til en god proces for involvering af beboerne i afdelin-
gen. Herunder at beboerne lgbende er informeret om udviklingen i renoveringen og sikre en god afvik-
ling af beslutningen om renoveringen pa afdelingsmede. Projektlederen har kontakten med radgiverne
og arbejder sammen med radgiverne om at finde de bedste Igsninger. Projektlederen har desuden
kontakten til kommunen og Landsbyggefonden.

Laes mere om processen og KAB's rolle i folderen "Byggesagens fem faser”.

@konomistyring: dkonomien i en renovering er en ganske kompliceret sag. Der skal sgges om midler
og regnes pa, hvad der kan finansieres af Landbyggefonden, egen traekningsret, Landsdispositionsfon-
den og boligselskabets egen dispositionsfond. Pa den baggrund bliver budgettet udarbejdet. Derefter

optager KAB byggeldn og betaler fakturaer undervejs.

Afslutningsvis udarbejder KAB det endelige regnskab og regulerer huslejen med den stigning, renove-

ringen medferer.

En god skonomistyring er afgerende for at sikre den rigtige husleje.

Boligservice: Ved projektering skal ejendomskontorets erfaringer med drift indarbejdes, sa de lgsnin-
ger, man finder frem til, er til at vedligeholde og drifte i hverdagen. Nar en renovering gar i gang, skal
der ogsa etableres en byggeplads. Det betyder, at de fysiske forhold i afdelingen a&ndrer sig, og det gi-
ver ofte nye opgaver til ejendomskontoret.

Under renoveringen vil der veere en lang raekke praktiske forhold, hvor beboerne henvender sig pa Bo-
ligservice. Derfor skal Boligservice hele tiden vaere godt informeret om status pa byggesagen. | de
sterre renoveringer kan opgaven med at besvare henvendelser fra beboere vaere sa stor, at man an-
saetter en beboerkoordinator.

Radgivere
| ethvert projekt vil der vaere radgivere tilknyttet. Radgiverne er arkitekter, ingenigrer og andre tekniske
eksperter. De gennemfgrer forundersggelser, tegner projektet, beregner konstruktionen, udarbejder



budget, sikrer byggetilladelse, udarbejder beskrivelse af byggeriet til udbudsmaterialet og entrepreng-
ren m.m. | byggefasen har radgiverne kontakten til entreprengren og forer tilsyn med byggesagen.

Entreprenaren(e)
Er dem, der udfagrer byggeriet. Afhangigt af om det er en totalentreprise, hovedentreprise eller fagen-
treprise kan der veere én eller flere entreprengrer.

Kommunen
Skal godkende projektet, budget, finansiering og de afledte konsekvenser for huslejen i afdelingen. De
er ogsa kommunen, der giver byggetilladelse.

Landsbyggefonden
Bevilliger statte til renoveringen efter ansggning. Skal som kommunen godkende projektet,
finansiering og regnskab.

BYGGESAGENS PARTER - @VRIGE

Kommunen Bevilgende
myndigheder

Afdeling/org./slutbrugere

Tekniske myndigheder
Private akterer \
N
-~

Ingeniarer
SAB - Bygherre, falgegruppe, /

Entreprenar Drift

KAB - byggeforetningsferer — —> | Bygherreradgiver

/ Arkitekter
b
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| Forsikring
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8 aktuelle udfordringer for renovering og nybyggeri

Udfordring 1: Mangel pa transparens.

Som organisationsbestyrelse oplever vi ofte, at | som afdelingsbestyrelser har svart ved at gennem-
skue baggrunden for de beslutninger, som vi tager. Det geelder ikke mindst, nar vi beslutter at igang-
seette byggesager - eller ndr den lokale driftschef anbefaler igangsaettelse af en renoveringssag i afde-
lingen.

At processen bag byggeri og renovering kan vaere svaer at gennemskue, blev tydeligt pa repraesentant-
skabsmadet i januar 2024, hvor der var stor opbakning til et forslag om, at organisationsbestyrelsen
skal arbejde for, at der bliver en sterre grad af transparens i beslutningsprocesserne omkring renove-
ring.

"Principperne for nybyggeri og renovering” har netop til formal at tydeliggere de pejlemaerker, der
fremadrettet skal vaere styrende for beslutningerne om byggeri og renovering - bade i organisationsbe-
styrelsen og pa afdelingsniveau.

Udfordring 2: @konomiske udfordringer pa organisationsniveau

SAB har som organisation 3 "pengekasser”, hvorfra organisationen kan yde gkonomisk tilskud til aktivi-
teter i afdelingerne, nybyggerier og evrige aktiviteter sdsom udviklingsinitiativer, uddannelse og aktivi-
teter i beboerdemokratiet.

Dispositionsfond: | alle almene boligorganisationer skal der etableres en dispositionsfond, som boligor-
ganisationerne skal indbetale til i form af bidrag fra alle boligorganisationens afdelinger. Bidraget er
obligatorisk, indtil fonden har ndet en minimumssterrelse.

Dispositionsfonden er en gkonomisk buffer, der kan traede til, hvis boligorganisationen eller en eller
flere af dens afdelinger, oplever gkonomiske problemer, som truer driften. Det kan for eksempel vaere
gkonomiske tab, som skyldes problemer med at fa udlejet boligerne. Fonden kan ligeledes yde statte til
forbedringer eller moderniseringer i boligafdelingerne. Stetten kan gives i form af tilskud, 1an, lebende
stette eller en kombination af disse.

Dispositionsfondens vigtigste indtaegtskilder er:

o afdelingsbidrag opkraevet fra lejerne over huslejen.

o likvide midler, der opstar i forbindelse med udamortiserede prioriteter, idet huslejen ikke reduceres
samt forrentning af indestdende midler.

Derudover er der en raekke mindre indteegtskilder. Det drejer sig om nettoprovenu i forbindelse med
likvidation af en afdeling eller afstaelse af en del af en afdeling, provenu af visse former for lanopta-
gelse, likvide midler, der er overfgrt fra boligorganisationens arbejdskapital, visse overskud fra boligor-
ganisationens og afdelingernes drift, og frivaerdi mv. af boligorganisationens ejendom.
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SAB er i de kommende ar i en situation, hvor dispositionsfonden vil vaere under gkonomisk pres. Det
skyldes, at SAB i 2022 matte ophaeve selskabets kontrakt for byggeriet af Det nye Selund med den da-
vaerende totalentreprengr. Der er aktuelt en voldgiftssag, men uanset resultatet vil der vaere en ekstra-
regning i sterrelsesordenen 400 mio. kr. De ekstra mio. kr. skal finansieres uden om byggesagen, og
SAB har indgaet en sarlig aftale med Landsbyggefonden om, at de skal finansieres via selskabets di-
spositionsfond. Aftalen er godkendt af Kebenhavns Kommune. Der er ikke midler til radighed i disposi-
tionsfonden i den sterrelsesorden, og derfor bliver der optaget lan i afdelingerne, der modsvarer tabet
pa Det nye Selund. Ingen afdelinger vil maerke det eller tabe penge og kan fortsaette aktivitetsniveauet
som planlagt. Selskabet betaler det fulde belgb tilbage krone for krone og betaler ogsa den forrentning,
afdelingen ville have faet, hvis pengene fortsat var finansieret. Men det betyder, at SAB som organisa-
tion vil have begranset mulighed for at igangsaette og stette nye aktiviteter herunder f.eks. nybygge-
rier. Det samlede 1an forventes tilbagebetalt i lebet af 15-20 ar

Arbejdskapital: Almene boligorganisationer kan opbygge en arbejdskapital af overskud fra organisatio-
nens drift og saerlige bidrag fra afdelinger og administrerede organisationer. Arbejdskapitalen star til
radighed for boligorganisationen som likvid pengebeholdning til handtering af udlaeg, opstart af projek-
ter, imegdegdelse af tab, tilskud til afdelingerne mv. Der er ikke fastsat saerlige regler for arbejdskapita-
lens anvendelse. Arbejdskapitalen opbygges ved overfarsel af overskud fra boligorganisationens drift,
som ikke gar til deekning af tidligere ars underskud. Et sddant overskud opstar overvejende som falge
af nettorenteindtaegter i forbindelse med boligorganisationens kapitalforvaltning. Der er ikke fastsat
mere praeciserende regler for arbejdskapitalens anvendelsesformal, men det er forudsat, at dens mid-
ler anvendes inden for almenboliglovens generelle formalsbestemmelser, sideaktivitetsregler mv.

SAB har de senere ar ikke opkraevet afdelingerne bidrag til arbejdskapitalen, og midlerne pa arbejdska-
pitalen er relativt beskedne. Det er derfor sandsynligt, at det bliver ngdvendigt at opkraeve bidrag til ar-
bejdskapitalen af afdelingerne.

Egen traekningsret i Landsbyggefonden: Landsbyggefonden kan yde tilskud til almene boligorganisatio-
ner til delvis finansiering af forbedrings- og opretningsarbejder mm. Boligorganisationen har fortrinsret
til tilskud fra fonden indenfor en andel af de indbetalinger organisationens byggefond har foretaget.
Det er altsa vores egne penge, som vi kan sgge om at fa udbetalt som tilskud til aktiviteter i afdelin-
gerne.

Tilskud kan kun ydes til egentlige forbedringer og saerligt udgiftskraevende opretningsarbejder.

SAB har i mange ar tildelt egen traekningsret ud fra klare prioriteringer af blandt andet fremme af ener-
gioptimerende tiltag, tiltag der fremmer arbejdsmilje - ikke mindst skaktlukninger - samt medfinansie-
ring i forbindelse med sterre renoveringer (helhedsplaner). P det seneste har vi som organisation op-
levet, at Landsbyggefonden i gget grad stiller krav om, at vi anvender egen traekningsret til finansiering
af helhedsplaner, hvilket betyder, at vi i de kommende ar forventer et gget pres pa beholdningen og
behov for en skarpere prioritering af midlerne, fordi vilkarene har sendret sig.

Udfordring 3: En aeldre bygningsmasse med stort vedligeholdelsesefterslaeb

Mange af SAB's afdelinger er opfart i arene efter krigen og star i de kommende ar overfor betydelige
vedligeholdelsesbehov. Der er stor variation af, hvor gode afdelingsbestyrelserne gennem tiden har
veeret til at sikre vedligeholdelse af bygningsmassen. Nogle afdelinger star knivskarpt, selvom de har
mange ar pa bagen. Andre er i en mere faldefaerdig stand. Principper for byggeri og renovering har til

12



formal at skitsere de pejlemaerker, som afdelingsbestyrelserne og den lokale drift skal arbejde henimod
for at sikre en god lgbende og fremadrettet vedligeholdelse og fremtidssikring af afdelingerne.

Udfordring 4: Mange afdelinger henlaegger for lidt

En af de vaesentlige drsager til, at der er stor variation i afdelingernes vedligeholdelsesstand er, at det i
lovgivningen har veeret op til den enkelte afdeling via afdelingsbestyrelsen og afdelingsmedet at be-
slutte, hvilke renoveringer der skulle igangsaettes, herunder at bestemme henlaggelsesniveauet. Det
betyder, at der har vaeret en tendens til at holde henlaeggelsesniveauet lavt med henblik pa en kortsig-
tet strategi om at sikre en lav og stabil husleje. Den strategi betaler de nuvaerende lejere for nu.

Med den nye driftsstettebekendtgarelse fra 2023 blev det fastlagt, at det er organisationsbestyrelsen,
der har ansvaret for den Igbende drift af afdelingerne, herunder at der henlaegges tilstraekkeligt til at
gennemfere de ngdvendige lebende renoveringer bade pa den korte og den lange bane. Med princip-
per for byggeri og renovering gnsker organisationsbestyrelsen at sikre, at der fremadrettet kommer en
ensartet henlaeggelsesstrategi for alle afdelingerne, der sikrer, at der er en optimal balance mellem
henlaeggelser og vedligeholdelsesniveau, sa afdelingerne far hgjst muligt udbytte af vedligeholdelsestil-
tag.

Udfordring 5: Nye driftsstotteordninger fra Landsbyggefonden

I november 2023 udsendte Landsbyggefonden et nyt regulativ om saerlig driftsstatte. Driftsstgtten ydes
bl.a. til at sikre en rimelig husleje i forbindelse med gennemfgrsel af fysiske helhedsplaner. De nye reg-
ler medfgrer en raeekke andringer. Bl.a. stilles der st@rre krav til boligorganisationernes egenfinansie-
ring, idet boligorganisationerne skal finansiere minimum 1/3 af driftsstetten f.eks. fra dispositionsfon-
den.

Driftsstetten geres ogsa "flad” modsat tidligere, hvor den havde en nedadgaende aftrapningsprofil.
Dette skal sikre, at det kun er mest ngdvendige arbejder, som gennemfares, og at huslejepavirkningen
er stgrst fra start pga. lenudviklingen. Hertil kommer en raeekke andre a&ndringer. Der er vedtaget et nyt
regulativ om stette fra Landsbyggefonden til opretning mv. (november 2023), hvor der som noget nyt
er indfert et loft for, hvor mange midler Landsbyggefonden ma praekvalificere for. Formalet er at undga
meget lange ventelister ift. renoveringsstatten. Hertil kommer, at driftsstgtten ogsa er blevet underlagt
en gkonomisk ramme.

Alt i alt betyder den nye kurs fra Landsbyggefonden, at det fremadrettet bliver meget svaerere at fa
stotte til fysiske helhedsplaner og renoveringer. Ogsa derfor er det ngdvendigt, at SAB arbejder med en
strategi for, hvordan afdelingerne fremadrettet kan blive i stand til selv at finansiere det ngdvendige
vedligehold af bygningsmassen.

Udfordring 6: Rammebelebet for alment nybyggeri i Kebenhavn er for lavt

Siden 2005 har der vaeret en gvre granse for, hvad det ma koste at opfere et alment nybyggeri, kaldet
maksimumsbelgbet. Det beregnes i pris pr. kvadratmeter og et tilleeg pr. boligenhed. Maksimumbelg-
bet varierer i forhold til boligtype og geografi. Maksimumsbelgbet udger i alle kommuner i hovedstads-
omradet 23.760 kr. for familie- og ungdomsboliger og 34.540 kr. for ldreboliger (geldende for nybyg-
geri, som far godkendt skema B i 2024). De stigende priser i byggeriet betyder, at det er blevet for dyrt
til, at vi i sektoren kan bygge nye boliger - ikke kun i Kgbenhavn, men stort set i hele
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hovedstadsomradet. Sa i stedet for at bygge lidt dyrere, vil vi fremover slet ikke kunne bygge nyt - og
slet ikke hvis vi skal kebe en grund for at kunne ggre det.

Vilkarene betyder, at den mest realistiske mulighed for SAB i arene fremover vil vaere at bygge nyt gen-
nem forteetning af allerede eksisterende afdelinger, og dermed undlade at byde ind pa alment nybyg-
geri i Kebenhavns store udviklingsomrader.

Udfordring 7: uensartet radgivning fra KAB
Mange afdelingsbestyrelser oplever, at forskellige driftschefer gennem tiden har givet uensartet radgiv-
ning i forhold til afdelingernes behov for fremtidigt vedligeholdelsesbehov og henlaggelsesniveau.

Dette skyldes, at der ikke tidligere har veeret klare retningslinjer for henlaeggelsesniveauet samt for
hvilke aktiviteter, der er blevet henlagt til. Afdelingerne efterspgrger derfor en mere ensartet radgiv-
ning, der er baseret pa gennemsigtighed og klare principper. En forudsaetning herfor er, at driftschefer
og andre, der radgiver afdelingen har klare retningslinjer i forhold til det niveau, som boligorganisatio-
nen gnsker og forventer.

Udfordring 8: varierende kompetencer til at lofte opgaven med store vedligeholdelsesopgaver
Den lokale drift har mange forskelligartede opgaver og kan derfor ikke forventes at vaere eksperter i
forhold til at handtere starre vedligeholdelsesmaessige opgaver, hvorfor afdelingsbestyrelserne efter-
sperger storre ekspertise i driften til at hdndtere de store sager.
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Principper for tildeling af egen traekningsret
- endeligt oplaeg til beslutning pa organisationsbestyrelsens mgde den 18. november 2024

Hvad er egen traekningsret

Landsbyggefonden kan yde tilskud til almene boligorganisationer til delvis finansiering af forbedrings-
og opretningsarbejder mm. Boligorganisationen har fortrinsret til tilskud fra fonden indenfor en andel
af de indbetalinger organisationens byggefond har foretaget. Dvs. at SAB har sin "egen konto” i Lands-
byggefonden, hvorfra organisationsbestyrelsen traeffer beslutning om at tildele statte til udvalgte aktivi-
teter indenfor retningslinjerne. Tilskud kan, jf. retningslinjerne, ydes blandt andet til opferelse, om- og
tilbygning, modernisering, miljgforbedrende foranstaltninger, seerligt udgiftskraevende opretningsarbej-
der mv. Tilskud kan kun ydes til egentlige forbedringer og seerligt udgiftskraevende opretningsarbejder

Hvilke udfordringer oplever vi?

SAB star i en situation, hvor der i de kommende ar er et stort renoveringsbehov i afdelingerne, samt et
gnske om at stgtte de enkelte afdelinger i en mere baeredygtig retning - eksempelvis ved at implemen-
tere nye grenne lgsninger sdsom solceller. Samtidigt har byggeriets priser i de senere ar vaeret staerkt
stigende. Det betyder, at der i vid udstraekning er behov for, at boligorganisationen bidrager gkonomisk
til de ngdvendige renoveringer med henblik pa at holde huslejestigningerne pa et acceptabelt niveau,
samtidigt med at bygningsmassen vedligeholdes og gares mere tidssvarende.

Egen traekningsret i Landsbyggefonden er en af de muligheder, som SAB har for at statte renoveringer
af den eksisterende bygningsmasse.

Mange af de igangvaerende helhedsplaner stgttet af Landsbyggefonden forudsaetter, at boligorganisati-
onen medfinansierer en vis del for at holde de medfglgende huslejestigninger nede. Derfor vil der i
arene fremover komme et pres pa beholdningen, samtidigt med at Boligselskabet grundet manglende
likviditet i Landsbyggefonden kun i en lille grad har mulighed for at bidrage med midler fra hhv. ar-
bejdskapital og dispositionsfond.

Hvorfor er det nedvendigt med principper for traekningsret?

o Der er ikke midler nok til at statte alle typer af projekter og aktiviteter, der ligger indenfor det over-
ordnede formal med traekningsretten.

o Det skal veere let gennemskueligt for afdelingsbestyrelserne, hvad de kan forvente stette til nar de
igangsaetter og prioriterer indsatser i afdelingerne.

e Administrationsgrundlaget skal veere klart.

Hovedprincipper

SAB's organisationsbestyrelse prioriterer at tildele traekningsret til fglgende typer af aktiviteter og pro-
jekter:

o Helhedsplaner stgttet af Landsbyggefonden, som en del af boligorganisationens medfinansiering.
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o Tiltag der fremmer arbejdsmiljget for boligorganisationens driftspersonale

Tilskud til projekter og aktiviteter, der ikke falder indenfor ovenstdende formal, kan tages op i organisa-
tionsbestyrelsen efter behov og under hensyntagen til afdelingens gkonomi og huslejeniveau. Behand-
ling pa organisationsbestyrelsens made sker pa baggrund af indstilling fra Kundecenter SAB

Hvem har mandat til at beslutte?

Det er organisationsbestyrelsens opgave at traeffe beslutning om tildeling af egen traekningsret inden-
for rammerne af de overordnede retningslinjer. Beslutningen bliver som oftest truffet af organisations-
bestyrelsen pa baggrund af indstilling fra Kundecenter SAB, og efter forbehandling i organisationsbe-
styrelsens seerlige underudvalg for byggeri og renovering.

Tildeling af egen traekningsret vil altid bero pa en konkret vurdering.
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Principper for folgegrupper i SAB
Hvad er en folgegruppe

En felgegruppe kan veere sammensat pa flere mader. Nogle gange er det hele afdelingsbestyrelsen, an-
dre gange er det ét eller flere medlemmer af afdelingsbestyrelsen suppleret af beboerrepraesentanter,
der f.eks. er valgt pa et afdelingsmede. Organisationsbestyrelsen vil ofte have en eller to repraesentan-
ter i gruppen. Desuden deltager driften og kundechefen i KAB eller en konsulent pa vegne af kundeche-
fen. KAB's projektleder deltager altid og har ansvaret for afvikling af m@derne. Radgivere er ogsa med
til mgderne.

Hvilke udfordringer oplever vi?
Konkret oplever vi

« atder er behov for mere tydelige beslutningsgrundlag, nar renoveringssager og nybyggerier
besluttes, derunder saerligt i forhold til gkonomiske forudsaetninger.

« atder er behov for systematisk opfelgning pa risikoforhold.
« atder er behov for styrket beboerinformation.

» atderialle sager skal sikres en opdateret beslutningslog.

+ atvaesentligt materiale skal veere tilgaengelig online.

+ at projekterne traekker i langdrag fordi felgegruppens mandat er uklart

Hvorfor er det nedvendigt med principper for felgegrupper
For at gare folgegruppens rolle og beslutningsrum mere tydeligt for alle projektets parter.

Hovedprincipper
Falgegruppen er organisationsbestyrelsens (bygherres) gjne og grer i en byggesag

Organisationsbestyrelsen udpeger i hovedreglen 1-2 medlemmer til felgegrupper, der nedsaettes i sa-
ger stottet af Landsbyggefonden og/eller organisationsbestyrelsen. Disse felgegrupper suppleres af et
antal beboere i afdelingen - som oftest 2-3. Det er afdelingsbestyrelsen, der udpeger beboerrepraesen-
tanter i falgegruppen, som dog skal godkendes af organisationsbestyrelsen.

| sager der alene finansieres af afdelingen, nedsaetter afdelingsbestyrelsen selv en fglgegruppe. Det kan
vaere hele afdelingsbestyrelsen eller 3 repraesentanter fra afdelingsbestyrelsen og/eller almindelige be-
boere.

Folgegruppen opererer indenfor det mandat, som afdelingsmadet har besluttet, og som organisations-
bestyrelsen har tillagt den.

Felgegruppen opfordres til at inddrage beboerne gennem workshops i forbindelse med beslutninger,
der har vaesentlig betydning for beboerne - f.eks. indretning af faellesarealer, valg af flisefarver osv.
Ved projektets opstart skal der udarbejdes en klar proces og tidsplan, der angiver hvad fglgegruppen
skal beslutte og hvornar. Alle projekter skal understgttes af en klar beslutningslog. Tidligere besluttede
forhold kan alene andres hvis der er tekniske og/eller gkonomiske forhold, der taler herfor.
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Referater fra fglgegruppemeder skal i udgangspunktet vaere offentligt tilgeengelige. | forbindelse med

f.eks. skonomiske spargsmal kan enkelte forhold dog undtages fra det offentlige referat.

Medlemmer af fglgegruppen er underlagt tavshedspligt i skonomisk og forretningskritiske spargsmal.
Folgegruppen har som bygherres repraesentant ikke adgang til alle bilag i renoveringssagen far bygge-
regnskab, men organisationsbestyrelsen kan i saerlige tilfaelde beslutte dette.

Falgegruppen kan ikke agere politisk

Hvem har mandat til at beslutte?

Selvom felgegruppen saledes bestdr af en starre kreds, er det kun repraesentanterne fra afdelingen og
organisationsbestyrelsen, der traeffer beslutninger i felgegruppen. De gvrige medlemmer af fglgegrup-
pen er der for at bidrage til processen.

Felgegruppen kan traeffe konsensus-beslutninger indenfor den ramme, som er vedtaget af beboerne
pa et afdelingsmede. Det kan f.eks. dreje sig om krav til lesninger og arkitektur, valg af materialer m.m.
Det er en rolle, som giver god mulighed for at praege renoveringen. Safremt der er uenighed i en falge-
gruppe eller fglgegruppen gnsker at traeffe beslutninger, der ligger udover det mandat, som de er til-
delt af afdelingsmeadet, skal tvisten forelaegges organisationsbestyrelsen.
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Principper for genhusning
- endeligt oplaeg til beslutning pa organisationsbestyrelsens mgde den 18. november 2024

Hvad er genhusning

Genhusning sker, nar der skal udferes arbejde i boligen, der medfgrer, at beboeren ikke kan bo i den i
en kortere eller laengere periode, eller at boligen helt skal nedlaegges. Genhusning sker ofte i forbindelse
med gennemfgrelse af starre helhedsplaner, hvor boliger i en afdeling bygges om eller renoveres. Gen-
husning kan enten vaere midlertidigt eller permanent. Udgifterne til genhusning finansieres som en del
af byggesagen.

Hvilke udfordringer oplever vi

Vi oplever at genhusning ofte medferer stor usikkerhed for de beboere, der er bergrt af genhusning
bade i forhold til hvad der rent praktisk skal ske og hvilke rettigheder man har som beboer. lkke
mindst er boligtildelingen af ledige boliger efter endt renovering uklar for beboerne.

Hvorfor er det nadvendigt med principper for genhusning

| forbindelse med genhusning er det angivet i lovgivningen hvilke rettigheder den enkelte beboer har i
forbindelse med genhusning. Genhusning af beboere i SAB fglger naturligvis lovgivningens rammer.
Herudover folger principperne KAB's generelle rammer for f.eks. flyttehjselp mv. Principperne skal img-
dekomme de tvivisspgrgsmal der kan veere.

Hovedprincipper

e Hvis renoveringen varer mindre end et ar tiloydes midlertidig genhusning - sa vidt muligt i egen
afdeling.

e Hvis renoveringen varer mere end et ar og/eller boligen i forbindelse med renoveringen aendrer
sterrelse eller karakter (f.eks. antallet af rum aendres) tilbydes beboeren permanent genhus-
ning.

e Ledige boliger i afdelinger med helhedsplaner defineres som boliger uden kontraktholder. Efter
endt renovering tilbydes eventuelt ledige boliger som farste prioritet til beboere fra egen afde-
ling under hensyntagen til, at dette ikke medfarer flere genhusningsforlab end ellers planlagt.

o Safremt der ikke er ledige ansggere til ledige boliger i afdelingen efter endt helhedsplan, tilby-
des boligen beboere i andre SAB-afdelinger via den interne oprykningsventeliste.

e Boliger, der er overskydende efter endt renovering - og ikke er udlejet til genhusning eller via
intern venteliste udbydes via udlejningshjulet.

Udgifter der daekkes af byggesagen til den enkelte beboers genhusning, skal veere rimelige. Ekstraordi-
naere forhold som f.eks. genhusning af mange kaeldre/loftsrum mv. daekkes ikke.

Hvem har mandat til at traeffe beslutning vedrerende genhusning

Det er i udgangspunktet afdelingsmeadet, der i forbindelse med godkendelse af en renoveringsplan
traeffer beslutning om, hvorvidt beboerne skal genhuses i forbindelse med en renovering. Dog kan ar-
bejderne i en sag vaere sa omfattende at kommunen, som en del af tilsynspligten og/eller boligselska-
bet af f.eks. af sundhedsmaessige hensyn, treeffer beslutningen og dermed reelt fratager afdelingsmea-
det beslutningsmuligheden.
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Principper for lobende bygningsvedligehold og henlaeggelser

Hvorfor principper for labende bygningsvedligehold og henlaeggelser

Formalet med principper for lgsbende bygningsvedligehold er at give afdelingsbestyrelsen og driftsorga-
nisationen nogle klare retningslinjer for hvordan der skal arbejdes med at fremtidssikre SAB's bygnings-
masse, samt sikre at afdelingerne henlaegger nok til at sikre bade det nuvaerende og fremtidige vedlige-
holdelsesbehov. SAB @nsker samtidigt en ensartet servicering af bygninger med henblik pa en feelles
standard for bygningernes vedligeholdelsestilstand, sa der kan planlaeegges mere langsigtet og uaf-
haengigt af f.eks. udskiftninger i det lokale beboerdemokrati.

« Detlgbende bygningsvedligehold og planlaegningen heraf skal baseres pa et solidt datagrund-
lag, hvor der f.eks. tages hajde for levetidsbetragtninger. Fokus skal saledes vare pa at opti-
mere afdelingernes investeringer i bygningsvedligehold

+ Etlgbende bygningsvedligehold skal baseres pa en professionel og faglig vurdering af bygnin-
gernes vedligeholdelsesbehov bade pa kort og lang sigt

« Beboernes bo-komfort herunder ensket om tidssvarende boliger skal indga i vurderingen af
vedligeholdelsesbehovet

+ Energioptimering og co2 reducerende tiltag skal indtaenkes i valg af materialer, og det bar over-
vejes, om der er eksisterende materialer, der kan genbruges.

+ Afdelingerne skal henlaegge til vedligeholdelse, udskiftning og fornyelse af alle bygningsdele.
Afdelingernes henlaeggelsesniveau skal sdledes afspejle udgifterne i den 30-arige PPV-plan.

« Ved udskiftning eller fornyelse af starre bygningsdele sdsom tag, vinduer, faldstammer mv. til-
straebes, at afdelingen henlaegger pa et niveau sa egen finansieringen er minimum 30% af an-
skaffelsessummen under hensyntagen til afdelingens generelle huslejeniveau

+ Finansiering af forundersggelser mv. afholdes af afdelingerne selv via henlaeggelserne. Der gi-
ves saledes kun i helt saerligt tilfzelde risikovillige udlaeg fra organisationsbestyrelsen til opstart
af byggesager i afdelingerne.

Hvem har mandat til at beslutte

Organisationsbestyrelsen har i henhold til Lov om almene Boliger ansvar for vedligeholdelse af afdelin-
gernes bygninger og for at der i afdelingernes budgetter henlaeegges de ngdvendige midler hertil (Lov
om almene boliger §14, stk. 3.). Driftschefen i KAB har, med udgangspunkt i ovenstaende retningslinjer
og pa baggrund af dialog med den lokale afdelingsbestyrelse mandat til at udarbejde udkast til afdelin-
gernes budgetter og de 30 arige PPV-planer - herunder at fastlaegge et passende henlaeggelsesniveau.

Hvis afdelingsbestyrelsen ikke er enig i det udkast, som er udarbejdet af KAB, gdr organisationsbesty-
relsen i dialog med afdelingsbestyrelsen, forud for fremlaeggelse af budgettet pa afdelingsmedet. Hvis
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det ikke er muligt at opna enighed, fremlaegges afdelingsbestyrelsens budget for afdelingsmegdet. Orga-
nisationsbestyrelsen stiller et eendsringsforslag til budgettet. £ndringsforslaget behandles pa afde-
lingsmadet.

Safremt afdelingsmadet forkaster organisationsbestyrelsens @&ndringsforslag og vedtager afdelingsbe-
styrelsens budget, kan organisationsbestyrelsen undlade at godkende det vedtagne budget, hvilket be-
tyder, at der er opstaet en budgettvist, som efter reglen i almenboliglovens § 42 skal indbringes for
kommunalbestyrelsen. Herefter traeffer kommunens tilsyn med almene boliger afgarelse, om hvilket af
de to budgetter, der skal godkendes. Det er organisationsbestyrelsens budget (sendringsforslaget), der
varsles opkraevet i husleje overfor beboerne forud for afdelingsmgdet. Hvis Tilsynet efterfelgende af-
slar at godkende organisationsbestyrelsens budget, vil eventuelt for meget opkraevet husleje blive tilba-
gebetalt.
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