FREDERIKSBERG

KOMMUNE

Referat af styringsdialog med Boligforeningen AAB 2018

Modedato: 21. september 2018 pa Frederiksberg Radhus

Fra AAB deltog:
Jacob Madsen, Udlejningschef
Andreas Damm, Byggechef

Fra Frederiksberg Kommune deltog:

Social-, Sundheds- og Arbejdsmarkedsomradet

Leder af boligteam og tvaergaende koordinering Morten Stelling;

Specialkonsulent Ane Kirstine Kofod Petersen.

By-, Kultur- og Miljgomradet:

Enhedschef for Byggeri og Arkitektur Pernille Birk Morgen,

Jurist Birgit Garval

Boligstrategisk medarbejder Helene Hjort Knudsen;

| en del af madet under punkt 7.: Thomas Niebuhr, Specialkonsulent Vej Park og Miljg.

Dagsorden/referat

1. Endelig fastlaeggelse af dagsorden for madet
Der var ikke bemaerkninger til den udsendte dagsorden.

2. Socialt baeredygtig by — status for boligselskabet og afdelingerne og fokuspunk-
ter for det kommende ar

2.1. Beboersammensatningen herunder rammerne for udlejning
AAB’s mindre afdelinger er sarbare i forhold til beboersammensaetning /
boligsocial anvisning.
Ved naeste udlejningssamtale vil AAB gerne drgfte, hvordan det kan handteres.
Fleksibel udlejning har ogsa svagheder, nar der kun geelder seerlige kriterier for
den beboer, der star pa huslejekontrakten/ og evt. samlever. Der kan herudover
veere flere tilmeldte pa adressen uden tilknytning til arbejdsmarkedet.
AAB deltager i projekt om tilmelding til CPR registeret, hvor det undersages, om
der er overensstemmelse mellem den/de personer, der har huslejekontakt og
den/de tiimeldte i CPR registeret pa den adresse.



2.2,

2.3.

2.4.

2.5.

Boligsocial indsats og integration
Jf. ovenfor.

Brug af fleksibel udlejning
Jf. ovenfor.

Udlejningssituationen
Der er ingen problemer i f.h.t. udlejningssituationen og fraflytningsprocenten i
afdelingerne.

Beboerdemokratiet
AAB har afdelingsbestyrelser i alle afdelinger pa Frederiksberg.

AAB’s administrationsordning bygger pa driftsmodeller, der involverer
afdelingernes bestyrelser.

Driftskonceptet er saledes implementeret med tre modeller: "Administrativ besty-
relse”; "Administrativt Light bestyrelse” og "Parlamentarisk bestyrelse”. Denne mo-
del giver ifglge AAB et stort ejerskab hos bestyrelsen til alt, hvad der vedrgrer af-
delingen. Der arbejdes pa at beholde flest mulige afdelinger som administrative
afdelinger. Dette indgar ogsa i AAB’s igangsatte arbejde med at udvikle AAB’s
identitet. AAB vil gerne tiltraekke og inspirere flere, ogsa gerne yngre beboere til at
indga i afdelingsbestyrelserne. Ejendomsfunktionaererne er ansat i afdelingen og
refererer til afdelingsbestyrelsen.

AAB har udviklet redskaber i forhold til professionalisering af den decentrale drift,
herunder:

o De beboervalgte uddannes, og far et "bestyrelseskarekort”.

o AAB har udviklet redskaber til egenkontrol med periodiske registreringsske-
maer.

AAB oplyser i styringsrapport 2017, at driftskonceptet er godkendt af tilsynet i
Kgbenhavns Kommune.

3. Status for aftaler om anvisning af boliger til flygtninge

AAB har leveret de aftalte fem boliger til flygtninge samt én saerbolig. AAB regner med
at kunne levere de resterende tre saerboliger inden udlgb af Rammeaftalen ved udgan-
gen af 2019, selv om det er vanskeligt at finde boliger, der er billige nok.

3.1

Status vedrerende etablering af nye almene boliger til flygtninge.
AAB havde intet at bemaerke.



4. Boligafdelingerne

AAB har iveerksat digital opmaling af samtlige boliger. Det indgar som del af effektivise-
ringen med henblik pa at kunne lave udbud ved fraflytning. Nogle steder er der en di-
vergens mellem arealopmalingen og registreringen i BBR registreret. Der er tale om en
divergens pa 1%- 3% som for nogle beboere kan fa betydning for deres boligstatte,
hvis registreringen af arealerne aendres, og huslejerne sendres som konsekvens heraf.

Frederiksberg Kommune oplyste, at hvis der skal zendres pa BBR informationerne, for-
udsaetter det en opmaling af en landinspekter. AAB har ikke pabegyndt opmalinger pa
Frederiksberg.

Frederiksberg Kommune oplyste, at der er sendt et brev til Lasse Ryberg vedrgrende,
at der for afdeling 11 pa Peter Bangs Vej er en uoverensstemmelse mellem antal af le-
jemal registreret i Landsbyggefondens stamdata og antallet af boliger i regnskaberne
for afdelingen.

AAB vil falge op pa dette med henblik pa at fa aendret Landsbyggefondens registrering.

4.1 Boligafdelingernes fysiske rammer — bygningernes og fallesarealernes
standard og behov for forbedringer og @&ndringer
Frederiksvej med 58 boliger star overfor en renovering af kloakker, faldstammer
og vinduesfuger. Der er begreensede henlaeggelser i afdelingen, nar der
sammenlignes med benchmark pr. bolig.
AAB arbejder pa at sikre tilfredsstillende henlaeggelser i henhold til langtidspla-
nerne for vedligeholdelse.

4.2 Planer for vedligeholdelse og renovering m.v.
Der er en sterre renovering pa vej i afdeling 11, Lindevangshave, hvor AAB har et
projekt med 44 nye tagboliger, som led i de 100 nye almene boliger. Der er lagt
flere renoveringsarbejder ind i projektet, herunder arbejder i varmecentralen. Her
er ogsa begraensede henlaeggelser, men der saettes nu ekstra af i budgettet til
henleeggelser. Desuden kan afdelingen traekke pa traekningsretsmidlerne i forbin-
delse med renoveringen. Der skal indsendes Skema A i oktober.

5. Dokumentationspakken / styringsrapport 2017 og 2018 / arsregnskab 2015 og
2016

5.1 Styringsrapport — dokumentationspakke
Ved dette made forela bade styringsrapporten for 2017 og 2018. Dreftelsen ved
denne styringsdialog samler op pa den nyeste udvikling i AAB og afdelingerne pa
tveers af begge rapporter.

Overordnet arbejder AAB pa en ny langsigtet strategi for AAB samt feelles identitet
og feelles mal for AAB Overskriften for strategien er "Staerke lokale feellesskaber”,
og den fremleegges pa repraesentantskabsmade i november. Det blev aftalt, at



5.2

den derefter, eller inden naeste styringsdialog, fremsendes til Frederiksberg Kom-
mune.

| 2017 har AAB indfert, at der udarbejdes en struktureret egenkontrol af AAB’s de-
centrale forvaltningskoncept. Der udarbejdes en arlig risikorapport, og afdelings-
bestyrelserne skal udfylde egenkontrolskema.

| 2016 blev afsat midler til tryghedsgennemgang af afdelingerne. AAB ansatte des-
uden en indkaber, der skal understgtte afdelingernes effektive drift m. udbudsrun-
der.

AAB oplever, at det er sveert at bygge i hovedstadsomradet. | Orestad afproves
den delegerede bygherremodel. Det opleves ogsa, at nybyggeriet bliver for dyrt i
forhold til den kommunale anvisning.

Boligorganisationens og afdelingernes gkonomi og regnskaber
Frederiksberg Kommune fglger op vedrgrende gennemgang af regnskaberne.

6. Aftalen mellem Regeringen, BL og KL om effektivisering i den almene boligsektor

AAB har for nyligt trukket data for hvor langt organisationen er naet i forhold til malet
om effektivisering, som viser, at 2/3 af malet er naet.

6.1

6.2

6.3

Hvordan gribes effektiviseringsarbejdet an? Fokusomrader og malsatninger
Der arbejdes med digitalisering, udbud af flytteboliger, feelles indkgb og robottek-
nologi.

AAB har fokus pa feelles indkgb, udbud af opgaver, herunder flytteboliger og drifts-
opgaver som trappe-vask. Derved opnas gode besparelser. Administrationen bli-
ver ogsa effektiviseret. Der er ikke s& meget fokus pa feelles drift pa Frederiksberg.
AAB afholder "familiemgder” for boligafdelinger, der er sammenlignelige pa star-
relse alder og beboer-sammensaetninger. Her kan de udveksle erfaringer om,
hvad der virker i deres afdelinger.

AAB er ved at udvikle en "Beboerapp” — hvor beboerne kan indmelde driftsopga-
ver. Digitalisering vil give besparelser. Fra 1. januar kan der kommunikeres digitalt
med samtlige beboere. Det vil spare tid, der bruges pa at printe og pakke for-
brugsregnskaber, magdeindkaldelser m.v.

Effektivitetstal for afdelingerne og handleplaner — "rede afdelinger”, udgifts-
mal.

Der udarbejdes handleplaner for hver enkelt afdeling. Det blev aftalt, at AAB sen-
der handleplanerne for afdelingerne pa Frederiksberg til Frederiksberg Kommune.

Andre relevante initiativer, som boligorganisationen arbejder med.
Se pkt. 6.1



Frederiksberg Kommunes Baredygtighedsplan for Miljoet 2017 — 2020

Baeredygtighedsplanen har fokus pa kommunen som virksomhed, f.eks. Hvordan kan vi
omstille byens energisystem? Men boligomradet er ogsa relevant, og her handler det
om at skabe samarbejder med de aktarer, der varetager drift og byggeri af boliger.

Baeredygtighedsplane har fem indsatsomrader:
e Beeredygtigt byggeri og bygninger

e Energiforsyning

e Baeredygtig mobilitet

e Cirkuleer energi og ressourcer

o Biodiversitet

Frederiksberg Kommune har et mal om at veere CO2 neutral i 2035. Det geelder ikke
kun egne bygninger men hele byen. Det skal ske gennem samarbejder og ved at gribe
de muligheder der er. Det kraever ogsa, f.eks. at borgerne taenker over hvilken transport
de veelger.

Det gnskes at fremme lokal vedvarende energi, f.eks. i form af solceller. Samtidig er
der ogsa et gnske om at bevare det arkitektoniske udtryk i den klassiske by.

AAB arbejder med en energistrategi mod 2050, der blandt andet skal fremme baeredyg-
tigt indkgb. AAB uddanner projektledere i DGNB certificering. | forbindelse med AAB’s
strategiarbejde indgar ogsa, at nogle afdelinger gerne vil have en grgn profil.

AAB har desuden indledt et samarbejde med HOFOR om forbrugsovervagning pa
dagsbasis og et arligt teknisk tilsyn i afdelingernes varmecentraler. Der vurderes at
veere potentiale for 5-10% effektivisering her. En investering pa 100.000 kr. gav bespa-
relser pa 500.000 kr. det farste halve ar. HOFOR opererer ogsa pa Frederiksberg.

7.1 Erder nogle samarbejdsflader omkring energi, miljo, baeredygtighed?
Frederiksberg Kommune vil gerne have erfaring med, om der er muligheder for at
hjeelpe med radgivning i forhold til f.eks. implementering af vedvarende energi.

Frederiksberg Kommune arbejder med DGNB certificeringer, og er medlem af
Green Building Council. DGNB ordningen er ogsa kendt af de almene boligorgani-
sationer, men der kan evt. ggres en indsats for at udbrede brugen af DGNB i ener-
girenoveringsprojekter.

| forbindelse med overgang til elbiler kan det veere relevant med lokale elladestan-
dere i afdelinger med egen parkeringsplads.



Frederiksberg Kommune (FGV) er frontlgbere i forhold til eldrevne maskiner og
kan udbrede den viden.

I nogle afdelinger, f.eks. pa Roskildevej er det AAB der varetager driften og indkeg-
ber maskiner. | de gvrige afdelinger, har afdelingsbestyrelserne kompetencen

Frederiksberg Kommune har ikke aktuelle puljer der stgtter energi og milja.

8. Gensidig orientering
AAB har ikke hart om problemer med implementeringen af madaffaldsordningen
AAB deltager i aktearmadet om Hospitalsgrunden.
Der er i det seneste budgetforlig afsat flere midler til almene boliger.

Referent: Helene Hjort Knudsen, Boligstrategisk medarbejder, Arkitekt MAA

Frederiksberg Kommune; By, Byggeri og Ejendomme

Dokumentdato: 21. september 2018; J.nr.: 03.11.00-A00-1-17
Frederiksberg Radhus, Smallegade 1; 2000 Frederiksberg

Telefon: 3821 4120; E-mail: bbe@frederiksberg.dk; www.frederiksberg.dk
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