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INTRODUKTION

Dette er fsb’s forvaltningsrevision 2022. Forvaltningsrevisionen har til formal at vurdere, om fsb lever op til
krav om effektivitet, produktivitet og sparsommelighed. Derudover redeggres for gkonomistyringen i fsb og
egenkontrol i henhold til driftsbekendtggrelsens §70.

Effektivitet, produktivitet og sparsommelighed er en integreret del af processerne i fsb. Bedre udnyttelse af
ressourcerne i ejendomsdriften og administrationen samtidig med nybyggerier og dermed tilgang af boliger
giver mulighed for at administrere og drifte flere boliger uden proportional tilgang af ressourcer.

| fsb’s forretningsstrategi "fsb pa vej” har organisationsbestyrelsen vedtaget malsaetninger, som hele
organisationen arbejder pa at have opfyldt i 2033, nar fsb fylder 100 ar.

Malsaetningerne er:
e 12033 har vi flest almene boliger i Kgbenhavn
e 12033 har vi de mest attraktive almene boliger og boligomrader i Kgbenhavn
e 12033 har vi styrket vores identitet
e | 2033 har vi en staerk gr@gn og social profil
e | 2033 har vi styrket beboerdemokratiet
e 12033 er vi branchens frontlgbere

fsb’s administrative ledelse anvender forvaltningsrevisionen som strategisk styringsinstrument. Derudover
benyttes rapporten i en reekke andre sammenhaenge. Revisionen gennemgar hovedtemaeme og vurderer,
om der er behov for yderligere uddybninger. fsb’s organisationsbestyrelse drgfter forvaltningsrevisionen
hvert forar. Endelig bringes forvaltningsrevisionen op i styringsdialogen med Kgbenhavns Kommune, hvor
fsb’s overordnede styring og ledelse draftes.

I 2022 har krigen i Ukraine og urolige finansmarkeder praeget dagligdagen, med blandt andet stigende priser
til falge. Dette kunne meerkes bade af beboerne, men ogsa i den daglige drift. For at modarbejde opsigelser
grundet huslejerestancer indgik fsb en rddgivningsaftale med Forbrugerradet Teenk og indfarte blandt andet
en ordning, der giver beboeme leengere tid til at betale efterregninger pa el, vand og varme. Samtidigt
forblev fsb mange boligsggendes farstevalg, og ventelisten voksede ogsa i 2022.

Det sociale sammenhold i mange boligomrader understgttes af boligsociale helhedsplaner. Det er en
kerneopgave for fsh at tilbyde gode og sunde boliger for alle uanset gkonomisk eller social status, og der er
fokus pa boliger og boligomraders beeredygtighed og klimaaftryk.

Miljget har laenge spillet en vigtig rolle i fsb’s arbejde og grenne omrader og sunde omgivelser har optaget
fsb’s beboere. fsb’s granne strategi fastleegger, hvordan fsb udmenter forretningsstrategiens mal om, at fsb i
2033 har en steerk gran profil. 1 2022 er der for farste gang gjort status pa indsatsomraderne.



MAL: 1 2033 HAR VI FLEST ALMENE BOLIGER | KBGBENHAVN

Vi er i vaekst og har i 2033 18.000 almene boliger og er stadig dem med flest almene boliger i

Kgbenhavn.

Vi har bygget 1.000 nye almene boliger i det gvrige hovedstadsomrade.
Vi har bygget nye boligtyper, sa vi kan tilbyde et varieret boligtilbud til nuveerende og kommende
beboere i alle livets faser - ogsa i de situationer, hvor livet ikke er nemt eller eendrer sig.

1.1 Nybyggerier

57 nye boliger og 1400 flere pa vej
fsb har gennem de seneste ar arbejdet for at veekste, saledes at vi kan leve op til vores mal om at have
18.000 almene boliger i Kgbenhavn i 2033 og yderligere 1000 boliger i Kabenhavns omegn.

fsb bygger og udvikler ungdomsboliger, familieboliger, seniorboliger, bofaellesskaber og plejeboliger. Det er
vigtigt for fsb, at vores byggerier opfares sa baeredygtigt som muligt inden for de rammer almene boliger
opfares under. fsb arbejder for at de fysiske rammer er optimale, at udearealerne er attraktive for beboerne
og at feellesarealer generelt udformes til brug for mange forskellige aktiviteter.

fsb har i 2022 idriftsat 57 ungdomsboliger og er i gang med at bygge og planlaegge yderligere 1400 boliger.
Ved byggeri af almene boliger opnéas der huslejer, der er langt billigere end andre ejerformer.

Her har fsb feerdiggjort nybyggerier i 2022:

Magnoliahus, Valby

Her bygger fshb:

Sundbo, Amager

Sundparken Plejecenter, Amager

Kanalgarden, Amager

Nuuks Plads, Ngrrebro
Fabrikshusene, Nordhavn
Feelledbyen 1, Amager
Feelledbyen 2, Amager

Kgge Nord, Kage
Allergrunden, Valby
Postbyen, Kgbenhavn K
Islands Brygge, Amager
Tingbjerg Kollegiet, Nordvest
Jernbanebyen, Vesterbro
Carlsbergbyen
Fuglebakkevej, Frederiksberg
Udvidelse af Tingbjergkollegiet
Bysteevneparken

Drejervej

57 ungdomsboliger, byggefasen

22 seniorboliger, skema A modtaget i december 2020
80 plejeboliger, skema A modtaget januar 2022

Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.

52 ungdomsboliger, planleegningsfasen
20 ungdomsboliger, planleegningsfasen
120 ungdomsboliger, planleegningsfasen
108 familieboliger, planleegningsfasen
75 boliger, type ikke fastlagt

42 familieboliger

60 boliger type ikke fastlagt

100 familieboliger

50 boliger

216 ungdomsboliger

90 boliger

215 boliger, forskellige typer

25 boliger, type ikke afklaret

216 ungdomsboliger

250 plejeboliger

50 familie- og ungdomsboliger



P& Grantorvet i Kagbenhavn har fsb opfart Magnoliahus med 57 ungdomsboliger. Boligemne er placeret i en
bebyggelse med en blanding af almene ungdomsboliger og private ungdomsboliger. fsb’s boliger udger 25%
af det samlede byggeri, hvor de gvrige boliger udlejes af FB Gruppen, med DEAS som administrator.
Boligerne opfgres med et socialt faellesrum og opholdsaltaner. Dertil anleegges en feelles gardhave, der kan
benyttes af bade almene og private lejere, hvilket skaber grundlag for et godt miljg beboerne imellem.

@vrige nye boliger

fsb har i 2022 vundet konkurrencen om at bygge péa det sidste byggefelt i Carlsbergbyen. Her skal der
opfares 215 boliger i et "byfeellesskab” med en blanding af familie- og ungdomsboliger. fsb skal ligeledes
bygge i Jemnbanebyen; her er det fortsat under afklaring, hvilket byggefelt fsb vil blive tildelt. Endeligt er der
indgaet aftale om at opfare en bebyggelse pa Frederiksberg, pa grunden ved siden af fsb’s ungdomsboliger
"Engbakken”.

| 2022 er Kollegiet Tingbjerg med 270 ungdomsboliger blevet en del af fsb. Kollegiet har tidligere veeret en
selvejende institution, som blev administreret af fsb.

Pa denne baggrund gar fsb falgende:
o fsb arbejder fortsat pa at bygge i Kgbenhavn og fremover ligeledes i det gvrige hovedstadsomrade.
o fsb ensker at bidrage til en blandet by, hvor folk med almindelige indtaegter har rad til at bo.
o fsb tilstreeber at f& mest mulig veerdi for de investerede midler ved at sikre en god arkitektonisk,
teknisk, sundhedsmaessig og miljg- og energimeessig kvalitet.



MAL: 1 2033 HAR VI DE MEST ATTRAKTIVE ALMENE BOLIGER
OG BOLIGOMRADER | KBBENHAVN

e Vores boliger og bygninger fremstar sunde og velholdte, fordi de er vedligeholdt og renoveret, nar
det har veeret ngdvendigt.

e Vi har anvendt baeredygtige Igsninger, sa vi tilbyder nuveerende og kommende beboere baeredygtige
boliger i beeredygtige ejendomme.

e Vi har medvirket til at udvikle og styrke vores boligafdelinger og beboernes nseromrader, sa der er et
levende miljg med mange forskellige former for feellesskab.

e Vi har veeret en aktiv samarbejdspartner i byudviklingen og dermed en samarbejdspartner, der har
bidraget til at opfylde den geeldende boligpolitik i de kommuner, hvor vi har boliger.

2.1 Almindelig vedligehold

Siden 2013 har fsb udarbejdet tilstandsvurderinger for alle afdelinger. Tistandsrapporternes vurdering af de
enkelte bygningsdeles tilstand og forventede levetid bruges bade ved den arlige bygningsgennemgang og
planleegningen af periodiske planlage vedligehold (PPV). | 2022 blev vurderingerne i lyset af de mange reno-
veringssager og den nye effektiviseringaftale udvidet med et endnu steerkere fokus p& bygningsdriften.

Ogsa i 2022 modtog fsb eksterne granskningsrapporter for stgrstedelen af fsb’s afdelinger i henhold til drifts-
bekendtggarelsen. Disse granskninger er pakreevede ved lov og foretaget af eksterne og uvildige byggesag-
kyndige. Landsbyggefonden stod for finansieringen af disse granskninger og fsb har, s vidt relevant, indar-
bejdet de beskrevede mangler i boligafdelingernes PPV-planer.

fsb’s egne tilstandsvurderingerne bliver som minimum opdateret hvert femte ar. Gennemgar en afdeling en
omfattende bygningsfysisk renovering eller helhedsplan, bliver tilstandsvurderingen opdateret senest et ar
efter renoveringens afslutning.

Pa denne baggrund gear fsb falgende:
o fsb sikrer, at tilstandsvurderingerne bruges aktivt til vedligehold af fsb’s afdelinger.

2.2 Bygningsfysiske helhedsplaner og renoveringer

Fysiske helhedsplaner

Fysiske helhedsplaner er med til at sikre, at fsb’s boliger og bygninger er vedligeholdt tilfredsstillende. fsb
evaluerer og tilpasser Igbende processen for gennemfarelse, ligesom der er afsat ressourcer til at
kommunikere til de bergrte beboere. fsb har 42 helhedsplaner og renoveringsprojekter i planlaegnings- og
byggefase til en samlet veerdi af 5.5 mia. kroner.

| 2022 havde fsb 12 boligafdelinger i forlgb med en fysisk helhedsplan:
Bispeparken og Tingbjerg Il er i proces i forhold til beboere, beboerdemokrati,
kommune og Landsbyggefond.

Voldparken har opndet skema A, og arbejderne er under planleegning
til udfgrelse i 2025-28.



Rosengade

Bellahgj

Munkevangen Dommerparken, og
Agarden

Husumgard

Portugalsgade

Lundevaenget og Tingbjerg |

Degnegarden

Renoveringer

har opnaet skema A og arbejdeme er under planleegning
til udfarelse i 2024

afdelingsmgdet har vedtaget opdateret helhedsplan og er
under planleegning pa vej mod skema B.

er pa vej mod skema B.

er pa vej mod skema B tilsagn hos Kgbenhavns
Kommune og Landsbyggefonden.

finansiering og udbedring af treekproblemer under
afklaring med Landsbyggefonden. Byggeregnskab er
opstartet.

byggeregnskab er opstartet.

har opnaet skema C tilsagn, regnskab er afsluttet.

| 2022 har fsb igangsat projektering og renoveringer for ca. 1 mia. kroner.

Stgrre igangveerende renoveringer (over 20 mio. kroner)

Udskiftning af tage, vinduer og vandinstallationer i Brgnspark
Udskiftning af stigstrenge og nye badeveaerelser i Rymarksveenget

Starre renoveringer afsluttet i 2022

Udskiftning af vandinstallationer og faldstammer i Degnegarden
Udskiftning/renovering af tag, vinduer, facader og stigstrenge i Haunstrupgard
Udskiftning af vandinstallationer og faldstammer i Bispeparken
Renovering af facade og gadedgre i Ryparken Il

Udskiftning af tag i Nordhavnsgarden

Udskiftning af facadepartier og sikkerhedsdgre i Rymarksvaenget
Udskiftning af vinduer i Garvergarden

Totalrenovering af den selvejende institution Rasmus Nielsen Kollegiet
Udskiftning af vinduer i Rosengade I

Renovering af facader i Klerkegarden

Udskiftning af vinduer i Absalonsgade

Renoveringer i projekteringsfasen

Facader, vinduer og tag samt udskiftning af stigstrenge i Graverveenget/Mgllerlodden
Udskiftning af brugsvandsinstallationer i Sundparken

Renovering af tag og facader pa reekkehusene og af dgre i etagehusene i Kantorparken
Udskiftning af vinduer i Rebslagerhus

Gavlisolering i Birkebo

Vinduesudskiftning, facadedele og udskiftning af tagryg i Fredericiagarden
Tag, ventilation og facader i Klokkergarden, Praesteveenget og Dommerparken

Tagudskiftning og facaderenovering i Klostergarden

Aktivitetshus i Blagarden



Vand, varme og aflgbsinstallationer i Kantorparken

Udskiftning af vinduer i Skolevangen Il, Mgllelaengen

Rugbakken- forteetning og udskiftning af vinduer samt renovering af bad og kgkken
Feelledhaven — renovering af vinduer

Pa denne baggrund ger fsb falgende:
o fsb har konstant fokus pa at vedligeholde og renovere fsb’s bygningsmasse.

2.3 Boligsocialt arbejde

Det boligsociale arbejde understatter fsb’s strategi om at tilbyde attraktive boliger og boligomrader, som img-
dekommer tidens krav, ved at styrke beboerne handlemuligheder og gge trivslen og trygheden i fsb’s boligaf-
delinger til gavn for alle beboere.

fsb’s boligsociale arbejde bestar af lokale indsatser og afdelingsspecifikke initiativer, som en social viceveert;
partnerskaber og samarbejder med kommuner og ngo’er; sociale indsatser i forbindelse med bygge- og re-
noveringssager; og boligsociale helhedsplaner. Derudover indebeerer boligsocialt arbejde fundraising til pro-
jekter, som er relevante for boligafdelingerne, men som ikke har opnaet finansiering som del af en helheds-
plan.

Social beskeeftigelse i fsb

Mange af fsb’s afdelinger vil i de kommende ar gennemga omfattende renoveringer, og de mange byggesa-
ger rummer et potentiale for, at fsb kan lgfte et socialt ansvar og arbejde strategisk med jobskabelse. | fe-
bruar 2022 godkendte fsb’s organisationsbestyrelse derfor et forprojekt for jobskabelse i forbindelse med de-
kommende byggesager, som i lgbet af de kommende to ar vil give fsb erfaringer og viden om, hvor stort po-
tentialet for social jobskabelse i byggesagerne er.

Boligsociale helhedsplaner

| 2022 var 17 afdelinger med 5.430 lejemal omfattet af boligsocialt arbejde. Indsatserne var i hgj grad malret-
tet barn, unge og familier, der befinder sig i en udsat position, og voksne pa kanten af eller helt uden for ar-
bejdsmarkedet.

Her har fsb boligsociale helhedsplaner:

Tingbjerg-Utterslevhuse Beboerprojekt Nordvest
(01.09.2020-31.08.2024) (15.09.2021 - 31.08.2025)

e Tingbjerg | e Degnegarden

e Tingbjerg Il e Klokkergarden
Husum for Alle e Bispeparken
(01.09.2020-31.08.2024) e Munkevangen

e Voldparken e Dommerparken

e Husumgard e Birkebo

e Skolevangen | e Gravervaenger/Mgllerlodden

e Skolevangen I



Her deltager fsb i boligsociale helhedsplaner:

Helhedsplanen NgrreBrobyggerne Helhedsplanen Amagerplanen
(01.01.2021 — 31.12.2024) (01.01.2022-31.12.2025)

e Blagarden e Hessensgarden

e Prater e Portugalsgade

Beboerradgivning

| 2022 blev der gennemfgrt 1.534 radgivninger fordelt pa 472 forskellige beboere. Beboerradgivningen har to
spor. Det ene tager afseet i individuel vejledning og brobygning, hvor beboeren ofte selv henvender sig. Det
andet tager afsaet i en opsggende indsats pa baggrund af henvendelser fra ejendomskontorer, handveerkere
eller samarbejdspartnere.

Familiekurser og -aktiviteter

| 2022 har 73 foreeldre deltaget i familiekurser og 216 foreeldre har deltaget i arrangementer om familieliv
samt feelles familieoplevelser. Dertil kom 44 familier (137 bagrn og 84 voksne) med pa familieferie arrangeret
af den boligsociale helhedsplan Tingbjerg- Utterslevhuse og stattet af Familieferieforeningen (med midler fra
Arbejdsmarkedets Feriefond). Derudover deltog omkring 150 mgdre i sundhedsplejens abne caféer i bolig-
omraderne.

Bgrn og unge

| 2022 modtog 177 unge vejledning, som omhandlede uddannelsesvalg, problemer pa igangvaerende uddan-
nelser, mangel pa praktikplads eller andre uddannelsesrelaterede udfordringer. De unge fik ogsa vejledning i
relevante uddannelses- og beskeaeftigelsesforhold og leerer blandt andet at skrive en jobansggning, at udar-
bejde et CV og at gennemfgre en jobsamtale med henblik p& at fa et fritidsjob.

Samarbejde med og tiltraekning af kommunale ressourcer

Beboere, der befinder sig i en udsat position, er ikke altid dem, der rdber hgjest i forhold til at fa den hjeelp og

statte de har brug for og ret til. De boligsociale helhedsplaner arbejder derfor strukturelt pa at synliggare ud-

fordringer og holde kommunen fast pa deres ansvar. Dette ggres igennem:

e Fremskudte kommunale ungdoms- og uddannelsesvejledere i vores afdelinger

o Medarbejdere, der deles mellem kommunale fritids- og ungdomsklubber og den boligsociale indsats

e Samarbejdsaftale med lokalt idreets- og foreningsmegdested om at lave aktiviteter malrettet almene be-
boere

o Beskeeftigelsesnetvaerk med bade kommunale og civile parter for i faellesskab at etablere flere lokale
smajobs og andre beskaeftigelsesmuligheder

Fundraising

De boligsociale helhedsplaner er en god platform til at sgge fonde og puljer om yderligere stgtte, enten til at
booste de indsatser, der er i helhedsplanerne eller til at supplere dem. De fleste pulje- og fondsprojekter er

samarbejdsprojekter med andre NGO’er eller kommunale parter, der derved inddrages og ansvarliggares i

lokalomradet.



| 2022 er der opnéaet 7,9 millioner kroner ekstra finansiering til:

Helhedsplan Formal Stattet af Belgb
Tingbjerg- Tryghed i boligomraderne Kgbenhavns Kommune 630.000
Utterslevhuse Familieferie til udsatte bagrnefamilier Familieferieforeningen 460.000

Integreret diabetesintervention Steno Diabetes Center Copenhagen  366.000
Kulturprojekter i Tingbjerg Slots- og Kulturstyrelsen 752.000
gé’g?ﬁ: og feellesskaber i boligom- Kgbenhavns Kommune 295.000
Husum for alle ngkzselé:p?lgr?(lef amieenking [ysisie Landsbyggefonden 4.696.000
Kulturnat Kgbenhavns Kommune 75.000
Valgindsats Bydelsmgdrenes Landsforening 10.000
Abent bibliotek Slots- og Kulturstyrelsen 334.277
Beboerprojekt Fritidsjobs Kgbenhavns Kommune 205.000
Nordvest Foraeldresamarbejde ig’gﬁhﬁg\;ﬂﬂfﬁgﬁ? 09 82.000

Pa denne baggrund gar fsb fglgende:
o fsb har fortsat fokus pa sociale udfordringer i vores boligomrader
o fsb arbejder videre med at taenke fysiske og sociale forandringer sammen, hvor det er relevant

2.4 Overtreedelser af husordenen

Husorden

Der blev i 2022 registreret 374 nye henvendelser vedrgrende brud pa husordenen, hvoraf 7 blev afvist som
sager, der ikke kunne behandles!. Dette svarer til 25 sager per 1.000 lejemal og er et betydeligt fald
sammenlignet med arene 2019-2020, hvor klagerne svarede til 30-32 klagesager per 1.000 lejemal.
Opggarelsen for 2021 skal i forlaeengelse af Covid-19 nedlukningerne tages med forbehold.

Nye sager vedrgrende husorden

442 457

374
317

2019 2020 2021 2022

Husordenssageme er fordelt pa typer, som vist nedenfor. Klagetypeme 'Stgj’ samt 'Qvrig adfeerd og chikane’
er langt de hyppigste arsager til klage over brud pa husordenen. Klager over gvrig adfaerd og chikane’
deekker sager, hvor beboere er generet af deres naboers adfeerd, uden at der er tale om stgj eller farlig
adfeerd.

LEn klage bliver afvist, hvis den er uegnet til behandling, fx fordi det ikke fremgéar, hvem der klages over, at klagen omhandler forhold,
der ikke kan behandles, fx dagligdags stgj, eller fordi klagen ikke er tilstraekkeligt konkret i gvrigt. Bade klager og indklagede orienteres
om afvisningen af en klage.
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Nye sager fordelt pa type

2019 = 2020 @ 2021 =m2022

) Vold, @vrig
Ubetinget Mangler Vanragt, trusler o adfeerd
feengsels Skadedyr ved det  Airbnb Hasrveerk Husdyr  affald Afvist farli g @vrige Staj o

straf lejede my. g 0g
adfserd chikane

2019 1 3 10 6 10 20 31 43 43 127 148

2020 3 4 1 4 6 11 10 33 25 31 151 178

2021 1 1 3 11 6 38 23 29 116 89

2022 1 7 1 5 15 30 7 21 86 105 96

| 2020 steg antallet af klager over 'Stgj’ og '@vrig adfaerd og chikane’ meerkbart i manederne umiddelbart
efter den farste Covid-19-nedlukning, men 1 i 2022 under niveau for tidligere ar.

Ulovlig fremleje

fsb har i 2022 oprettet 225 nye sager om ulovlig fremleje og 45 sager om ulovlig overdragelse af lejemalet til
andre.

Nye sager vedrgrende ulovlig fremleje og overdragelse

fremleje overdragelse

45
205 197 204 225
2019 2020 2021 2022

301 lejere med samlet 315 sager fik afsluttet deres sag i 2022 jeevnfar tabellen nedenfor. 95 lejere fik sendt
en ophaevelse af lejemalet. Af de 95 lejere endte 8 med at blive udsat af boligen grundet ulovlig fremleje,
mens 31 lejere blev udsat grundet ulovlig overdragelse af lejemalet til andre. | resten af tilfaeldene blev
forholdene bragt i orden, og ophaevelsen blev derfor tilbagekaldt.

Afsluttede sager — ulovlig fremleje og overdragelse , heraf afsluttet med en ophaevelse

2019 2020 2021 2022 2019 2020 2021 2022
fremleje 25 20 29 46 fremleje 158 162 197 260
overdragelse 34 35 34 55 overdragelse 38 40 36 55
lejere i alt 59 54 61 95 lejere i alt 195 198 228 301

[ Tabellerne teeller unikke lejere. Lejere kan optreede bade under fremleje og overdragelse og derfor kan totalen afvige fra summen af

de to raekker
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fsb har de senere ar gget kontrollen med, hvem der bor i fsb’s boliger. Siden 2018 har fsb samarbejdet med
folkeregisteret om at kontrollere, hvem der gnsker at flytte ind i Bispeparken, Husumgard, Tingbjerg | og
Tingbjerg 1l. Siden 2021 har fsb haft adgang til CPR-registeret, og kan f& oplysninger om alle personer
(navne), der er registreret pa en af fsb’s adresser.

Husordensager i beboerklagenaevnet, bolig- og fogedretterne

| alt 11 sager vedrgrende overtraedelse af husordenen blev i 2022 afsluttet i beboerklagenaevnet.
Nedlukningerne i forbindelse med covid-19 har siden andet halvar af 2020 udsat afslutningen af sager i
beboerklagenaevnet og fogedretten, grundet lange sagsbehandlingstider i begge.

Afsluttede sager

1.

5 Landsret
—— .

Foged

1
5

18 n 19 M Boligret
6

11
Beboerklagenaavn

2019 2020 2021 2022

Af de 11 afsluttede sager fik fsb medhold i ni sager, ej medhold i en og en enkelt sag blev tilbagekaldt.
Arsagen til, at sager bliver tilbagekaldt/haevet, er oftest, at lejeren er fraflyttet, enten af egen drift eller fordi
lejekontrakten i mellemtiden er opheevet pa& grund af andre forhold.

fsb har i alt 13 verserende sager indbragt i 2021-2022, som endnu ikke afsluttede, heraf en i boligretten, otte
i beboerklagenaevnet og fire i fogedretten.

Konfliktmaegling
fsb har en deltidsansat konfliktmaegler, der hjeelper beboere med konflikthdndtering og konfliktnedtrapning
ved etablering af dialog og konfliktmaegling mellem partemne.

| 2022 har fsb’s konfliktmaegler tilbudt radgivning og konflikthandtering i 101 sager, hvor beboerne har
henvendt sig til fsb med en klage over en nabo. Herunder er der afholdt 15 egentlige maeglingsmgader med
deltagelse af partere. Antallet af bade radgivninger og meeglingsmgader er steget fra 2021, hvor der blev
gennemfgrt 68 radgivningerne og syv meeglingsmader.

fsb har de seneste 2-3 ar gjort en ekstra indsats for at nedbringe antallet af naboklager, blandt andet
gennem forskellige initiativer for at gare opmaerksom pé forskellen mellem stgj og det, der er uundgaelige
lyde i etageboliger med forskellige aldre og konstruktioner. Konfliktmaegleren har saledes afholdt en lytte-
workshop med beboere i en opgang med mange stgjklager. Konceptet skal nu gentages andre steder.

Pa den baggrund gar fsb fglgende:
o fsb vil fortsat tilbyde konfliktmaegling, hvor det er relevant.
o fsb vil fortsat arbejde for at imadega ulovlig fremleje.

2 Her medregnes ikke fogedsager vedragrende ulovlig fremleje og restancer i boliglejemal. Se seerskilt afsnit om udsaettelser.
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MAL: 1 2033 HAR VI STYRKET VORES IDENTITET

e Vier mange boligsggendes fgrstevalg - der er mange, der gerne vil bo hos os.

e Vierkendt for at tilbyde vores beboere gode kvalitetsboliger, der er til at betale.

e Vi har gaet foran og har praeget udviklingen i den retning, der er rigtig for vores beboere.

e Vihar vaeret med til at fastholde, udvikle og fremme forstaelsen for kvaliteterne i den almene
boligform, og vi har sagt fra, nar kravene til os har veeret urimelige.

3.1 Ventelister

| 2022 stod 45.159 personer pa venteliste til en bolig i fsh. Antallet af nye boligsggende har veeret stat
stigende over de seneste ar. Godt 60 % af personerne pa ventelisten er aktivt sggende, mens resten ikke
gnsker boligtilbud lige nu.

Personer pa venteliste til en bolig

41.126 43.891 45.159
37.416
Aktive
28.059
2019 2020 2021 2022

Der er kortest ventetid til nybyggeri og til boligafdelinger, der er omfattet af "skaerpet fleksibel udlejning”. Pa
nuvaerende tidspunkt har Tingbjerg og Bispeparken med en ventetid pa 5-7 ar fra opskrivning til boligtilbud
den korteste ventetid for opskrevne pa den eksteme venteliste, som opfylder de skeerpede kriterier.

Generelt gar der typisk 10 ar, far en ekstern boligsagende begynder at modtage boligtilbud, hvis
vedkommende er skrevet op til de boligafdelinger, der har kortest ventetid.

Pa denne baggrund ger fsb falgende:
o fsb faglger fortsat udviklingen i ventelister, herunder den indflydelse, det stigende genhusningsbehov
grundet helhedsplaner medfarer
o fsb opfarer nye boliger og arbejder konstant pa at bygge bade i Kgbenhavn og i det gvrige
hovedstadsomrade.

3.2 Fraflyttere

| alt 1.471 boliger blev fraflyttet i 2022, svarende til 11,4 % af alle fsb-boliger. Heraf flyttede 843 lejere fra en
familiebolig, hvilket svarer til 8,0 %, som er den laveste andel fraflyttere fra familieboliger siden 2015.
Fraflytningen fra ungdomsboliger i 2022 var til gengeaeld med 37,9% den hgjeste i en arreekke. Dette skal
sandsynligvis ses i sammenhaeng med de mange nye ungdomsboliger fsb har ibrugtaget de seneste ar.

| 2022 flyttede 34% af fraflytterne til en anden bolig i fsb.
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Ungdomshboliger

Den hgije fraflytningsprocent i ungdomsboligerne haenger sammen med, at fsb i 2022 overtog Kollegiet
Tingbjerg med 270 ungdomsboliger. Det er den stgrste ungdomsboligafdeling i fsb og udger 22% af alle
ungdomsboliger i fsb.

Fraflytterne pa Kollegiet Tingbjerg havde i gennemsnit boet 1,7 &r i boligen, mod i gennemsnit 2,5 ar i de
gvrige ungdomsboliger; og fraflytningsprocenten 1a i 2022 pa godt 53%. Det skyldes blandt andet, at

kollegiet har mange udenlandske studerende boende, som studerer i Danmark i kortere tid.

Fraflyttere i procent af aktive lejemal

ung; 37,9%

33,1% 31.7% 33,7%

13.7% 13.3% 15,3% eeldre; 15,7%

8,8% 93% 8,9% familie; 8,0%

2019 2020 2021 2022
Hvor leenge bor lejerne i en
fsb bolig? Familieboliger

44% af dem, der i 2022 flyttede fra en familiebolig, havde boet der i

Fraflytterne fra ungdomsboli- mere end 10 &r. Den andel er steget fra 39% i 2018. Til gengaeld er
ger har i gennemsnit boet ca. andelen af dem, der flytter inden de har boet 1 ar i boligen, faldet fra
2,5 ar i boligerne. | 2022 flyt- 13% i 2018 til 9% i 2022.
tede 21% af de unge til en an-
den bolig i fsb. Antal &r lejerne har boet i boligen

— andele af hhv. fraflyttere og de der stadig bor i fsb
Fraflytterne fra familieboliger

har i gennemsnit boet ca.10 ar 2022 - fraflyttere 2022 - beboere

i boligen. Godt 1/3 af dem, der <1 4r 9%
stadig bor i samme lejemal, familie = 404
har boet der i mere end 10 ar. ' 9%
Den andel daekker over en del, T-2ar a0
der har boet i samme lejemal i : 20%
op til 80 &r. 2-5ar 28%
. 18%
Fraflytterne fra seldreboliger 5-10ar 249
har i gennemsnit boet 5-6 ar i ' 1
boligen inden fraflytning, men 10ar <

35%
ca. 20 % af fraflytterne fra eel-

dreboliger har boet i boligen i
mere end 10 ar.
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Hvem flytter fra familieboligerne?
Jo feerre rum i boligen og jo hgjere husleje per kvadratmeter, jo starre fraflytningsprocent. Generelt set
falder fraflytningen med knap 2% point for hvert ekstra veerelse i lejligheden.

| 2022 var fraflytningsprocenterne for familieboliger:
10,6% 1 rum

8,8% 2 rum
7,1% 3 rum

5,0% 4 eller flere rum

Hvor flytter de hen?

Samlet set flytter 45% af dem, der flytter fra en familiebolig, udenfor fsh. Boligstgrrelsen har dog en stor
betydning for flyttemanstret. Saledes flytter halvdelen af dem, der har 3 eller flere vaerelser, eksternt.
Samtidigt flytter mere end halvdelen af dem, der flytter fra en bolig med kun et rum, til en anden bolig i fsb.
Lidt over tredjedelen af dem, der flytter til en anden fsb bolig, har boet i lejemalet i 2-5 ar.

Fraflytninger i familieboliger

2019 2020 2021 2022
Eksternt 48% 51% 45% 45%
Internt 28% 27% 36% 33%
Dgdsbo 8% 8% 10% 11%
Foged 9% 9% 7% 8%
Bytte, genhusning mm 7% 5% 3% 3%

Pa denne baggrund gar fsb fglgende:
o fsb fglger fortsat udviklingen i fraflytninger.

3.3 Udseettelser
| 2022 blev i alt 94 lejere sat ud af deres lejemal via fogeden. Set som andel af det samlede antal
fraflytninger er det nogenlunde samme niveau (6%) som de foregaende 3 ar.

Antal af fogedudseettelser — alle lejemalstyper®

18
Fastholdelse

107 43 m Ulovlig fremleje
96
20 Restance

33

2019 2020 2021 2022

3 Data for udszettelsesarsag er ikke opgjort p tilsvarende méde far 2022
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I modsaetning til tendensen pa landsplan er antallet af fogedudsaettelser pa grund af restance ikke steget i
fsb. Stigningen fra 80 til 94 udsaettelser skyldes derimod flere udseettelser grundet ulovlig fremleje. Neesten
halvdelen af udsaettelserne i 2022 skyldes ulovlig fremleje og tilleegges den stigende registrering af, hvem
der reelt bor i fsb’s boliger.

Nar antallet af udsaettelser grundet restance ikke er steget, kan det haenge sammen med, at fsb reagerer
meget hurtig, hvis en beboer er i restance, og der er en teet dialog med beboeren for at finde en Igsning pa
situationen. | dialogen undersgges muligheden for en afdragsordning, og beboeren henvises til gkonomisk
radgivning hos kommunen og hos forbrugerradet Teenk. fsb indfarte desuden sidste sommer en ordning, der
giver beboerne laengere tid til at betale en efterbetaling pa fx el, vand og varme. Hvor beboeren fgr skulle
betale over 3 maneder, bliver regningen nu fordelt over 9 maneder.

Pa denne baggrund ger fsb falgende:
o fsb falger fortsat op pa, om antallet af udseettelser pa grund af restance forbliver pa et lavt niveau.

3.4 Indflytninger

Der blev i 2022 indgéet i alt 1.551 nye boliglejekontrakter i fsb, heraf 861 kontrakter til familieboliger.
Det er det laveste antal indflytninger i familieboliger siden 2016 pa trods af, at der i 2022 var flere aktive
boliglejemal.

| forbindelse med de mange helhedsplaner og andre stgrre byggesager i boligafdelingerne har det veeret
ngdvendigt at friholde boliger fra udlejning. | de tre &r 2019-2021 var der i gennemsnit 228 inaktive boliger
som folge af byggesager — i 2022 var det kun 69 boliger. Men som det fremgik af afsnittet Fraflytninger er
antallet af fraflytninger faldet markant de seneste 7 ar. Fraflytterne i 2022 havde i gennemsnit boet et ar lzen-
gere i boligen i sammenligning med 2021.

Indflyttere fordelt pa boligtyper

2019 2020 2021 2022

enkeltveerelse 1 2 5 2
familie 1.056 925 1.102 861
ungdom 330 527 472 532
eeldre 192 146 152 156
| alt 1.579 1.600 1.731 1.551

Bade antallet af inteme flytninger, som har fortrinsret, og kommunale anvisninger er steget siden 2019,
samtidigt med at det samlede antal ledige boliger er faldet. Det farte til, at andelen af interne og kommunale
anvisninger er procentuelt steget fra 32% i 2019 til 48% af alle indflytninger i 2022.

Antal indflyttere i familieboliger fordelt pa venteliste type

22|58
Genhusning
m |
m Bytte, garantibevis mm 166
Ungdomsbolig anvisning 117

96

247

m Kommunal anvisning
303

380
295

2019 2020 2021 2022

Ekstern venteliste

Intern venteliste

u Fleksibel udlejning



Der er i hele perioden udlejet familieboliger pa midlertidige lejekontrakter via ungdomsboliganvisning, senest
68 lejemal i 2022 i Munkevangen, Bellahgj, Tingbjerg og Agarden. Udlejningen sker i forbindelse med
helhedsplaner, hvor boligere i en del af perioden udlejes til uddannelsessggende for at mindske behovet for
genhusninger og tab pa tomgang.

Pa denne baggrund ger fsb falgende:
o fsb fglger fortsat udviklingen i indflytninger, seerligt i forleengelse af udlejning med skaerpede fleksible
kriterier.

3.5 Tab ved fraflytning
Tab ved fraflytning
fsb’s boligafdelinger har i 2022 afskrevet 6 mio. kroner som ikke-betalt gaeld fra fraflyttere. Heraf skyldes 2,3
mio. kroner tab i forbindelse med dgdsfald (boudleeg). Der er samtidig inddrevet 1,6 mio. kroner fra
fraflyttere, hvis geeld var afskrevet som tab i tidligere ar*. Dermed ligger arets nettotab ved fraflytninger pa
4,4 mio. kroner.

Tab ved fraflytning — 1.000 kroner

Indbetalinger Tab ved fraflytning Tab ved boudlaeg

1.453
1.503 1577 2.346
3648 i 3717 3715
-1.054 21190 -1.451 1615
2019 2020 2021 2022

55 ud af 108 afdelinger har i 2022 afskrevet tab ved fraflytninger, hvilket er pa niveau med de foregaende ar.
De belgb, der er afskrevet, har tilsvarende ligget stabilt omkring 20-25.000 kroner i gennemsnit per fraflytter.
Med undtagelse af 2020, hvor afskrivningerne var noget hgjere, er der hvert ar inddrevet hvad der svarer til
knap 55% af arets tab eksklusive tab i forbindelse med dadsfald. Det er ofte ikke muligt at inddrive belgb tabt
ved disse.

Tabellen nedenfor viser, hvor mange fraflyttere, der er afskrevet tab pa, bade som antal og som andel af alle
fraflyttere i de enkelte &r, og hvor stor geeld fraflytterne i gennemsnit havde. Tallene er eksklusive tab ved
boudleeg.

Fraflyttere med tab — eksklusive boudleeg
Fraflyttere i Andel af alle  Afskrevet belgb
aretmedtab  fraflytninger i gennemsnit

2019| Bolig 130 11% 19.153
2020| Bolig 103 8% 26.034
2021| Bolig 106 8% 20.697
Erhverv 2 22% 15.986
2022| Bolig a7 4% 21.624
Erhverv 1 9% 175.091

4 Selv om geeld afskrives i et givet ar, forsgges den fortsat inddrevet. Det er kun rentetilskrivningen, der ophgrer ved afskrevet geeld.
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Den endelige andel af fraflyttere i 2022 med gaeld kan blive hgjere end de 4%, der er opgjort nu, idet der pa
grund af blandt andet rykkerprocedure, i gennemsnit gar 150 dage fra fraflytter er frigjort fra lejemalet til
eventuel geeld afskrives.

For perioden 2019-2022 er 8 ud af 100 fralyttere flyttet med geeld. For de fraflyttere, der havde faet boligen
via kommunal anvisning, var det knap hver tredje, der flytttede med geeld.

Tab ved fraflytning og daekning fra dispositionsfonden — 1.000 kroner

Afskrivninger minus indbetalinger = Heraf deskket af dispositionsfonden

5.083
4.446
4.187 2 844
2.005
1.324 778 1.344
2019 2020 2021 2022

Hvis tab ved fraflytning i en enkelt boligafdeling er hgjere, end hvad der svarer til 357 kroner pr. lejemal,
deekker dispositionsfonden den del, der overstiger de 357 kroner. For 2022 yder fonden daekning pa 1,3 mio.
kroner til 21 boligafdelinger.

Pa denne baggrund ger fsb blandt andet falgende:
o fsb fastholder fokus pa en tidlig indsats, s& udsaettelser og restancer sa vidt muligt undgas.
o fsb forsgger at indga frivillige forlig (afdragsordninger) med fraflyttere med geeld, eller sikrer, at
gaelden overgar til inkassobehandling.
o fsb fortseetter med at optimere arbejdsgange og procedurer, sa tab minimeres.

3.6 Ikke-planlagt tomgang
Samlet set har der i 2022 veeret et tab pa 890.000 kroner. som fglge af ikke planlagt tomgang i bolig- og
erhvervslejemal.

Ikke planlagt tab ved tomme lejemal i 1.000 kroner

Erhverv Bolig

657
421
410
470
1.190
1.131 934
420
2012 2020 2021 2022
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Erhverv

Knap halvdelen af tabet skyldes otte erhvervslejemal, der i 2022 har staet tomme i tilsammen 44,5 méneder.
Tre af lejemalene ligger i Tinbjerg med tilsammen 20 maneders tomgang og et samlet tab pa 178.000
kroner. To af de tre lejemal i Tingbjerg er genudlejet efter en raekke afklaringer med kommunen, mens det
sidste afventer afklaring af, hvorvidt lejemalet skal rives ned i forbindelse med omradets udviklingsplan. To
erhvervslejemal i Graverveenget/Mgllerlodden star stadig tomme efter hhv. 9 og 5 maneders tomgang i 2022,
mens de gvrige er genudlejet.

Boliger

Det samlede tab pa tomme boliger & i 2022 p& 474.000 kroner, hvoraf ungdomsboliger udgjorde 207.000
kroner. Dette skyldes i vidt omfang, at Kollegiet Tingbjerg med 270 boliger, som overgik til fsb i 2022, havde i
alt 45,5 tomme udlejningsmaneder til en samlet veerdi af knap 186.000 kroner, svarende til 1% af det fulde
udlejningspotentiale. Situationen i 2022 antages at vaere pavirket af coronasituationen bade her og i de
mange udenlandske studerendes hjemlande, som besveerliggjorde deres rejse til Danmark. | farste kvartal
2023 har Kollegiet ’kun’ hafti alt 1,5 tomme udlejningsmaneder.

Tomgangen i ungdomsboliger er alle steder koncentreret i sommerméanederne omkring studieskifte.

Antal maneder med tomgang i familie og ungdomsboliger 2022

ungdom mfamilie

o

? . 15 2 25 2
= 5 | 1 25 0,5 0,5 15 e
< S =) N N > N X N 5 A A
F & &F & & F ¥V ¥ &F &F &F
& o & ? N 3 & 0 < &
¢ @ A A
Q,Q (\O 6‘2;

Kortvarige tomgange i 20 familieboliger, blandt andet pa grund af uforudsigelig renovering og nye lejere, der
springer fra kontrakten, har i 2022 givet et samlet tab p& 179.000 kroner. Tabet pa de resterende 61.000
kroner skyldes ledige enkeltvaerelser (supplementsrum). Primeert fem vaerelser i Hessensgarden og
Voldparken har staet ledige i tisammen 40 maneder. Lejemalene er under 25m2 og kan derfor ikke
ommeerkes til ungdomsboliger. Der arbejdes pa at udleje dem til malgruppen, navnligt unge, hvis foreeldre
har en familiebolig i afdelingen.

Pa denne baggrund gar fsh fglgende:
e Administrationen har fortsat fokus pa at holde omfanget af ikke-planlagt tomgang pa et minimum.
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MAL: 1 2033 HAR VI EN STZARK GR@N OG SOCIAL PROFIL

e Vi har bidraget til Danmarks opfyldelse af FN’s verdensmal for beeredygtig udvikling ved blandt andet
at have styrket vores grgnne profil og tage socialt ansvar.

e Vi har beeredygtige boligafdelinger og boligomrader med stor samlingskraft og med hgj tryghed og
trivsel.

e Vi har sikret, at myndighederne lever op til deres ansvar overfor vores beboere, der hvor de har pligt
til det.

e Vi har brugt mindre energi og vand i fsb, og vi sorterer vores affald korrekt.

e Vihar stillet krav til vores leverandgrer og samarbejdspartnere om baeredygtige Igsninger og
produkter, nar vi keber ind, renoverer eller bygger nyt.

4.1 FN’s 17 verdensmal

Organisationsbestyrelsen har vedtaget en strategi for fsb’s arbejde med FN'’s 17 verdensmal. Det er en
grundsten i fsb’s virke at tage et samfundsmaessigt ansvar. fsb har siden etableringen i 1933 haft som
kerneopgave at tilbyde gode og sunde boliger for alle uanset gkonomisk eller social status. fsb har en lang
tradition for at understgtte den sociale udvikling i boligomraderne. Traditionen tro har
organisationsbestyrelsen i 2022 godkendt et forprojekt, som over de kommende to ar skal kortleegge
potentialet for social jobskabelse i fsb, iseer i forbindelse med byggesager. Derudover arbejder fsb med det
klimamaessige aftryk bade ved opfarelsen, vedligeholdelsen og driften af vores boligafdelinger. Derfor er det
naturligt, at fsb ogsa tager ansvar for at bidrage til FN’'s 17 verdensmal og arbejder med social, gkonomisk
og klimamaessig baeredygtighed.

De konkrete mal for indsatsomraderne bliver fastsat af udvalg under organisationsbestyrelsen i forbindelse
med, at de relevante strategier og politikker skal revideres. Malsaetningerne for indsatsomradet klima og
miljg er blevet konkretiseret og drgftet i driftsudavalget og indarbejdet i fsb’s grenne strategi. For
indsatsomradet byggeri blev der i 2022 vedtaget en bygherrestrategi, som ogsa konkretiserer, hvordan fsb i
byggeri bidrager til opnaelsen af FN's verdensmal. | 2022 indgik fire af verdensmalene som rettesnor i fsb’s
boligoscial strategi, som overordnet skal styrke beboernes handlemuligheder og gge deres trivsel og
tryghed. Ogsa indkabsstrategien, som geelder for arene 2021-2024, bidrager til to af de 17 verdensmal ved
at have fokus pa malrettede og strategiske indkgb.

Pa denne baggrund gar fsb blandt andet fglgende:
o fsb har fortsat fokus pa, at verdensmalene integreres i relevante politikker og strategier.
o fsb falger op pa, at vores malseetninger ifm. verdensmalene bliver efterlevet

4.2 Grgn strateqgi

Miljget har laenge haft en markant rolle i fsb’s arbejde. Grgnne omrader og sunde omgivelser har optaget
fsb’s beboere, og i 2015 blev fsb’s ferste grgnne strategi vedtaget. De seneste ars stigende fokus pa
miljgspgrgsmal, FN’s 17 verdensmal og de nye lgsninger i forhold til blandt andet affaldssortering og
byggeteknologier gav anledning til at udarbejde en ny gren strategi. fsb’s grgnne strategi fastlaegger,
hvordan vi udmgnter forretningsstrategiens mal om, at fsb i 2033 har en steerk grgn profil og har bidraget til
Danmarks opfyldelse af FN’s verdensmal for beeredygtig udvikling gennem en styrket miljgindsats.
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Syv indsatsomrader understgtter strategien. Disse omfatter affald, vand og energi, elektricitet, byggeri og
renovering, indeklima og kemi, granne omrader og biodiversitet, samt grgn pulje og gran eksempelafdeling.
fsb har derudover forpligtet sig til at afrapportere pa strategiens mal i forvaltningsrevisionen.

Indsatsomrade

1: Affald

2: Vand og energi

3: El

4: Byggeri og renovering

5: Indeklima og kemi

Mal

. at nd maengder for affaldstypermne

restaffald og plast, der svarer til
Kgbenhavns Kommunes normtal i
starten af 2020, i 60% af
afdelingerne, inden udgangen af
2025

Status

plast: fsb har naet malet for
plastindsamling i 39 afdelinger, svarende
til 32% af afdelingerne.

restaffald: fsb har ndet malet for
indsamling af restaffald i maengder
svarende til Kgbenhavns Kommunes
normtal 2020, i 16 afdelinger, svarende til
19% af afdelingerne.

. at halvere antallet af

arbejdsulykker relateret til
affaldshandteringen, set i forhold
til 2017 til 2019, hvor der skete i
alt fem ulykker

| perioden 2020 til 2022 er der sket fire
ulykker relateret til affaldshandtering

. at lgfte alle afdelinger, uanset

byggear, til et meerke D eller
bedre, uden at dette pavirker
beboernes komfort eller indeklima
negativt

fsb er ved at afslutte udarbejdelse af nye
energimaerker for alle boligafdelinger.
Nye regler betyder at én afdeling kan fa
flere forskellige maerkningskarakterer.
Forelgbig er der i 4 afdelinger blevet givet
meaerket "E", hvilket ikke lever op til malet.

. atna et arligt forbrug i alle

afdelinger, der ligger under 140
kilowatttime varme per
kvadratmeter, inden for de naeste
5 ar. Gennemsnittet i fsb er 132
kilowatttime per kvadratmeter

Det gennemsnitlige varmeforbrug var i
2022 105 kWh/m2, og kun 7 afdelinger
ligger fortsat over malet.

. at reducere fsb’s samlede

varmeforbrug med 5% i forhold til
2019, for de afdelinger, der var
feerdigbyggede i 2019. Det
betyder at fsb skal reducere
varmeforbruget med 1% i 2021

| 2022 var det realiserede varmeforbrug
104.521 MWh og dermed 7% under
forbruget i 2019.

. at fastholde de nuveerende

afdelingers individuelle niveau for
feelles elforbrug, der opgares i
kilowatt-timer per kvadratmeter

Overordnet set er malet opfyldt, da det
samlede el-forbrug er usendret. 1 11
afdelinger er el-forbruget steget, bl.a. pa
grund af byggesager og etablering af
ventilationslgsninger.

. at der inden udgangen af 2021

udarbejdes en
bygherrestrategi

En byggeherrestrategi er udarbejdet og
publiceret pa fsb's hjemmeside

. at PCB og radon fortsat skal

registreres og problemerne
afhjeelpes. Niveauer, der ligger
over Sundhedsstyrelsens
aktionsveerdier, athjeelpes hurtigst
muligt

Screening for PCB og radon er skrevet
ind i afdelingernes arshjul, og problemer
afhjeelpes, nar de bliver opdaget.

. at fsh screener for nye

miljgbelastende stoffer, nar disse
opdages

Ved hver nyopstartet byggesag er der
faste procedurer for screening for PCB,
asbest og gvrige miljgbelastende stoffer.
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6: Granne omrader og
biodiversitet

7: Grgn pulie og grgn
eksempelafdeling

10.at problemer med skimmelsvamp
skal lgses Igbende, nar der opstar
problemer i afdelingerne. Ved
renovering af aeldre afdelinger
skal der udarbejdes planer, der
forebygger og afhjeelper
skimmelsvamp

fsb har indfert flere tiltag for at afhjeelpe
skimmelsvamp, sdsom fokus pa
ventilation i renoveringer af isser seldre
ejendomme, og opleering af beboere i
ordentlig pleje af deres lejligheder

11.at gge biodiversiteten og forbedre
de rekreative og naturbaserede
oplevelsesmuligheder i de granne
omrader

Beboere og bestyrelser har stor interesse
for dette omrade. Der er siden 2021
uddelt midler fra fsb's Grgn Pulje til 12
projekter, hvor naturoplevelser og
biodiversitet er i fokus. Hertil kommer
ustgttede lokale initiativer.

12.at undga brug af sprgjtemidler og
gift pa fsb’s udearealer

fsb har fastholdt sprgjtefri drift af
udearealerne i 2022.

13.at mindske driftsudgifterne til pleje
af udearealerne

De omrader, der indtil videre er blevet
omlagt til mere biodiversitet, er for sma til
at kunne opna en malbar besparelse.

14.at sikre, at der for hvert stgrre
feeldet trae, plantes et nyt.

fsb overholder Kgbenhavns Kommunes
treepolitik og arbejder hen imod at plante
flere treeer, nar der feeldes starre treeer.

15.at der fra 2021 uddeles
gennemsnitligt 500.000 kroner
arligt frem til og med 2024 til
projekter i boligafdelingerne i
forleengelse af Grgn Strategi

Dette bliver gjort og regnskabet bliver
lzbende fremlagt
organisationsbestyrelsen.

16.at der ud fra ansggninger findes
en Grgn Eksempelafdeling, der
gennemfgrer en grgn
handlingsplan med initiativer og
projekter, der aktivt understgtter
den grgnne omistilling til
inspiration for fsb’s boligafdelinger
og andre boligomrader

Pa denne baggrund gar fsb falgende:
o fsb vil fortsat arbejde efter "Graon Strategi”, som saetter rammen for arbejdet med miljgforhold i fsb.
e fsb vil fortsat understatte aktiviteter og projekter, der understatter "Gron Strategi”, blandt andet ved
at biodiversitet er et af fokusomradermne i fsb's baeredygtighedsar 2023.
o fsb vil arbejde pa, at starre arealer omlaegges til biodiversitetsarealer.

4.3 Grgnne regnskaber
fsb har lavet granne regnskaber for boligafdelingerne siden 2001. De grgnne regnskaber opger
boligafdelingernes el-, vand- og varmeforbrug, afkaling af fiernvarmevand samt affaldsmaengder og CO2-
belastning over de sidste fem ar. Derudover opggres regnvandsindsamling og elektricitetsproduktion fra
solceller i de afdelinger, hvor det er relevant.

Skolevangen | er Grgn Eksempelafdeling.

De gragnne regnskaber danner basis for de omfattende analyser over afdelingernes energiforbrug og anviser
effektiviseringspotentialer, jeevnfor den nye effektiviseringsaftale mellem BL, KL og Finansministeriet "Fokus

pa energibesparelser”.
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Regnskaberne udsendes til afdelingsbestyrelserne, som drgfter dem med driftchefen. Det er et vigtigt
beslutningsveerktgj for afdelingsbestyrelsen og driften, nar det i en boligafdeling skal vurderes, om forbruget
udvikler sig hensigtsmaessigt, eller om der er behov for indsatser for at nedbringe forbrug og/eller maengder
af affald. | regnskaberne sammenlignes afdelingens forbrug af ressourcer med fsb’s gennemsnit og
gennemsnittet for Kgbenhavns Kommune.

De gragnne regnskaber ligger pa fsb.dk, sa alle kan fglge med i deres afdelings forbrug og
ressourcebelastning.

Pa denne baggrund gar fsb blandt andet fglgende:
o fsb vil fortsat folge udviklingen i boligafdelingernes forbrug og ressourcebelastning.
o fsb vil i perioden 2022 til 2026 have seerligt fokus pa energireduktion i boligerne som fglge af den
nye effektiviseringsaftale "Fokus pé energibesparelser”.

4.4 Job og uddannelse

For mange mennesker er job og uddannelse en fast del af et veerdigt liv, og det stgtter fsb op omkring med
forskellige indsatser. Hovedfokus pa dette omrade forbliver job til beboeme. | februar 2022 godkendte fsb’s
organisationsbestyrelse derfor et forprojekt for jobskabelse i forbindelse med fsb’s kommende byggesager,
som i lgbet af de kommende to ar vil give fsh erfaringer og viden om, hvor stort potentialet for social
jobskabelse er.

| 2022 har 39 voksne modtaget job- og uddannelsesvejledning gennem de boligsociale helhedsplaner, og 28
af dem er brobygget til en job- eller uddannelsesmentor, eller lignende tilbud. Herudover er 16 beboere
kommet i virksomhedspraktik, 12 har veeret ansat i smajob (3-15 timer/uge) og 32 er brobygget til Kvinfos
mentee/mentorforlab.

Internt fortseetter fsb ogsa med at sikre, at mennesker kommer i beskeeftigelse og far en uddannelse.
Séledes gjorde fsb i 2022 brug af falgende typer beskeeftigelse:

Type Hvor 2018 2019 2020 2021 2022
Lommepengejob Boligsocial 37 99 41 50 85
Fritidsjob Boligsocial 79 149 83 159 86
Kontorelev Administration 4 4 4 4 6
Ejendomsservice- Drift 0 0 2 5 5
teknikerelev heraf voksenleerling 1 4 5
Lantilskud Drift 3 0 1
Fleksjob Drift 0 1 3 9
Virksomhedspraktik  Drift 27 39 13 16 445

Boligsocial 1 10 12 17 5
Administration 8 9 8 1 0

5 44 forlgb er dokumenteret igennem Kgbenhavns Kommune bade i drift og administration. Det er pa nuveaerende tidspunkt ikke muligt at
udspecificere. Ud over disse har fsb haft omkring 10-12 forlgb igennem private aktgrer, sdsom Veeksthuset. Disse bliver dog pga.
GDPR-hensyn ikke dokumenteret p4 samme made og er ikke regnet med i denne oversigt.
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fsb stiller krav om laerlingepladser i alle nybyggerier og stattede renoveringer. | 2022 var kravet, at 14 % af
arbejdstimerne skulle leveres af leerlinge.

Pa denne baggrund gar fsb blandt andet falgende:
o fsb vil udforske mulighederne for gget arbejde med skabelse af smajobs og veje ind pa
arbejdsmarkedet for beboere pa kanten af eller helt uden for arbejdsmarkedet.
o fsb vil fortsat falge op pa om leverandgrerne overholder aftalerne om andel af arbejdstimer fra
lzerlinge pa fsb’s byggepladser.
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MAL: |1 2033 HAR VI STYRKET BEBOERDEMOKRATIET

e Vores beboere har viden om de rettigheder, muligheder og pligter, de har som beboere i fsb.

e Vores beboere benytter sig af deres medindflydelse og mulighed for at praege det sted, de bor.

e Vihar veeret frontlgbere i forhold til, at der i vores boligafdelinger er afprgvet nye mader at have
beboerdemokrati og feellesskab pa.

e Vi har styrket feellesskabet i og pa tveers af boligafdelinger og inspireret beboerne til at udvikle den
del af beboerdemokratiet - det, der baserer sig pa interesse- eller sociale feellesskaber beboerne
imellem.

5.1 Afdelingsmader

Antallet af lejemal repraesenteret pa regulaere afdelingsmgdeme 1a i 2022 pa 16%. Ogsa i 2021 var 16% af
lejemalene repraesenteret, mens 14% var repraesenteret i 2020. Pa de digitale afdelingsmader 1&
deltagelsesprocenten i 2022 pa 47%. | 2021 1a deltagelsesprocenten p& 29%, mens den i 2020 1a pa 40%.

| 2022 blev de digitale magder gennemfgrt uden digital dialog, da leverandgren af det system, som fsb frem til
2022 brugte, valgte at lukke systemet. Til den digitale afstemning brugte fsb et midlertidigt system.
Administrationen er i gang med at f& udviklet et nyt system, som kan handtere bade digital dialog og digital
afstemning.

| 2022 holdt fglgende afdelinger afdelingsmgder med digital afstemning:

Artillerihuset
Bryggerhuset
Engbakken
Kantorparken
Kronehaverne
Nobelholmen
Ngrrebrogade 9
Planethusene
Rade Kro
Sjeellandsgade 22
Skyttehusene
@selsgarden

Agéarden

Pa denne baggrund gar fsb fglgende:
o fsb udvikler et nyt system til at holde digitale afdelingsmgder.
o fsb sgger for, at alle kommende ungdomsbolig- og familieboligafdelinger holder stiftende digitale
afdelingsmgder.
o fsb udvikler fsh.dk og boligafdelingernes hjemmesider og samspillet mellem disse, sa de bedst
muligt understatter eksisterende og nye veerktgijer til afdelingsmgaderne.
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5.2 Afdelingsbestyrelser

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

| december 2022 var der syv boligafdelinger uden en afdelingsbestyrelse, nemlig Det Genanvendte Hus,
Portugalsgade 10-12, Brgstes Grund, Ngrrebrogade 9, Kronehaverne, Skyttehusene og Treschows Stiftelse.

Antallet af afdelinger uden afdelingsbestyrelse er naesten fordoblet i Igbet af 2022. Fordoblingen af antallet
skyldes i de fleste tilfeelde fraflytning af et bestyrelsesmedlem i en lille afdeling uden suppleanter til
bestyrelsen.

| afdelinger uden afdelingsbestyrelse overtager organisationsbestyrelsen ansvaret som afdelingsbestyrelse
og udpeger en kontaktperson for afdelingen. Kontaktpersonen arbejder for at fa afholdt afdelingsmede med
valg af en afdelingsbestyrelse.

Boligafdelinger uden bestyrelse, antal

2019 2020 2021 2022

Pa denne baggrund gar fsb fglgende:
e Kontaktpersonerne fra organisationsbestyrelsen arbejder fortsat pa at f& afholdt afdelingsmgader og
valgt afdelingsbestyrelser i afdelinger uden afdelingsbestyrelse.

5.3 Kurser for beboere og beboervalgte
Afholdte kurser og tema- og infomgder
Falgende kurser og arrangementer er blevet gennemfart i lgbet af 2022:

Kursus Deltagere
Hvem bestemmer over beboernes penge i Landsbyggefonden — for beboervalgte 12
Prisen pa el stiger — sadan sparer du pa stremmen — for alle beboere 15
Planter, blomster, grantsager og vind og vejr — for alle beboere 13
Indretning pa fa kvadratmeter — for alle beboere 17
Havnerundtur — se arkitektur, bymiljg og boligomrader fra vandet — for alle beboere 46
Bynatur, dyr og frebomber — for alle beboere 16
Sadan sparer fsb millioner pa indkab — for beboervalgte 8
TV, serier og film — sadan streamer du — for alle beboere 18
Séadan sparer du pa energien — for alle beboere 9
Biodiversitet — sommerfugle, vilde blomster og dyr — for alle beboere 10
Infomgde for nye beboere - juni 14
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| 2022 matte fglgende kurser aflyses pa grund af for fa tilmeldinger:

Pa denne baggrund ger fsb falgende:
o fsb er opmaerksom pa fortsat at udbyde relevante kursustilbud til beboere og beboervalgte og at

sikre, at der fortsat er opbakning til kursusaktiviteterne.
e Der er konstant fokus pa at optimere markedsfaringen af kurser, arrangementer og temamgder.



MAL: 1 2033 ER VI BRANCHENS FRONTL@BERE

Vi har afprgvet og tilbyder nu flere forskellige driftskoncepter og har dermed gjort op med fastlaste
holdninger til, hvem der skal yde service, hvornar og hvordan.

Vi har udviklet forskellige driftskoncepter, som passer til boligafdelingernes behov, og som fremmer
effektive driftslgsninger med lavest mulige omkostninger for beboerne.

Vi er géet foran i branchen med digitalisering og har implementeret nye mader at yde service, nye
mader at gennemfgre bygningsdrift og nye mader at kommunikere pa.

Vi er en attraktiv og rummelig arbejdsplads, hvor medarbejderne er glade for at veere, og hvor der er
plads til bade elever og dem, der har brug for en ny chance pa arbejdsmarkedet.

6.1 Effektiv drift

Malseetninger

Organisationsbestyrelsen i fsb har i forbindelse med den foregaende og nuveerende effektiviseringsaftale
fastsat en raekke overordnede politiske mal for effektiviseringerne i fsb.

fsb skal veere med til at passe pa huslejen og vi vil:

Sikre at en effektiv drift understatter malet om gode, almene boliger til en rimelig husleje.
Nedseette alle afdelingers driftsudgifter frem til og med 2026 gennem anvendelse af mere
digitalisering, udbud, driftsfaellesskaber, bedre arbejdsgange og planlagt bygningsdrift.
Fortsat give plads til forskellighed og forskellige serviceniveauer i boligafdelingerne.

@ge bevidstheden hos beboerne om, hvad de selv kan ggre for at passe pa huslejen.
@ge fokus pa energieffektiviseringer og -forbrug

Organisationsbestyrelsen vedtog for 2022 denne malemodel:

De enkelte afdelingers driftsudgifter i budget 2022 bgr ikke veere over gennemsnittet af regnskab
2020 for de almene boliger i Kgbenhavn.

Malet om at komme pa kebenhavnergennemsnit vedrarer den enkelte afdelings samlede driftsbudget. Der er
dermed ikke sat mal for udviklingen pa de enkelte driftskonti, men i stedet opstillet et samlet mal for alle
driftskonti. | tillaeg til de udmeldte driftskonti vil fsb rette fokus pa tiltag, der vil mindske brugen af vand, el og
varme i fsb’s afdelinger.

Udviklingen i fsb’s boligafdelinger generelt

fsb's malszetning om, at boligafdelingernes driftsudgifter skulle nd ned pa gennemsnittet for Kabenhavn, blev
for fsb generelt naet allerede med regnskab 2018. | regnskab 2020 havde Kgbenhavn et gennemsnitligt
forbrug per kvadratmeter pa 294 kroner og budget 2022 for fsb’s boligafdelinger gav en udgift pa 284 kroner
per kvadratmeter.

Driftsudgifterne er i perioden fra 2014 til og med 2022 reduceret med 29 %, hvilket svarer til en samlet
reduktion pa 113 mio. kroner malt i 2022 priser.
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Akkumuleret eendring fra 2014
Indeks - kroner per kvadratmeter, 2022 priser

201||Henla=ggelser fil
PPV; 188

113 Husleje; 116

59 Drift; 71

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 B2022

| samme periode hvor driftsudgifterne er faldet, er huslejen steget med 16% eller 73 mio. kroner. Det skyldes
isaer, at der i perioden er henlagt langt flere midler til planlagt vedligehold (PPV). Malt i 2022 priser var
henlaeggelserne per kvadratmeter til PPV naesten dobbelt s& hgje i 2022 som i 2014 . Arets samlede
henlaegger til PPV var knap 148 mio. kroner hgjere i 2022 end i 2014.

En del af faldet i driftsudgifter skyldes, at fsb i 2017 rettede en forkert praksis, hvor budgetter til udbedring af
slid og eelde i forbindelse med fraflytning stod under istandseettelse ved fraflytning, men rettelig skulle sta pa
planlagt vedligehold (PPV). Der blev sdledes flyttet hvad der i 2022 priser svarer til 28 mio. kroner eller ca.
30 kroner per kvadratmeter til planlagt vedligehold (PPV). Faldet i driftsudgifter ville have veeret pa 23% eller
85 mio. kroner hvis budgetterne til slid og eelde havde staet p& PPV allerede fra 2014.

Skiftet fremgar af grafen nedennfor, der viser udviklingen pa de enkelte driftsudgifter opgjort som kroner per
kvadratmeter og i 2022 priser.

Udvikling i driftsudgifter 2014 til budget 2022
2022 priser - kroner per kvadratmeter

109 Renovation 33

34 32
20
110 Forsikringer 30 gg g;
29
111 Energiforbrug 21 27
27 22 28 31 32 33
m 112 Adm. honorarer 27 %% %g 20 20

24 25
103 103 101
114 Renhold H
m 115 Alm. vedligehold - - - 97 »
94 95

M 119 Diverse udgifter
B S el S B
19 18 15

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 B2022

Istand ved fraflytning 29

Udviklingen i de enkelte boligafdelinger

Set over hele perioden fra 2014 til 2022 har 89 % af alle boligafdelingerne reduceret deres driftsudgifter malt
i lgbende priser, og de resterende afdelinger har holdt driftsudgifterne under prisudviklingen og dermed
sikret beboerne en real besparelse.
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Ved lejereguleringerne pr. 1. januar 2022 fik 52 ud af 85 afdelinger en regulering, der 1& under den generelle
prisfremskrivning pa 2,1 %. | de boligafdelinger, hvor huslejen blev reguleret med mere end 1 %, skyldtes
stigningerne overvejende bygningsfysiske udfordringer og forestdende helhedsplaner, som betyder, at der er
indlagt enten forbedrings- og renoveringsarbejder eller ekstraordinaert forhgjede henlaeggelser i
afdelingemes budgetter. Hvis disse udgifter traekkes fra, ville den samlede huslejestigning veere taet pa 0%.

Pa denne baggrund ger fsb falgende:
o fsb arbejder konstant med effektivisering af driften og benchmarking afdelingerne imellem.
e fsb har konstant fokus pé at passe pa huslejen og holde udgifterne pa et rimeligt niveau.
o fsb har konstant fokus pa at sikre henleeggelser til planlagt periodisk vedligehold.

6.2 Effektive indkgb

| 2014 vedtog fsb en indkebsstrategi, der praeciserer, hvordan der skal ageres, nar der skal indkabes varer
og service- og tienesteydelser til fsb’s boligafdelinger og administration. fsb indgar pa udvalgte omrader en
feelles indkgbsaftale med de relevante leverandarer pa vegne af boligafdelingerne. Herved kan der opnas
"meengderabat” og indkgbes billigere varer og serviceydelser. Der er ogsa fokus pa at fa bedre pris, kvalitet
og service, samt pa hvordan leverandgren handterer bl.a. miljg, beeredygtighed og arbejdsforhold.

Som led i den Igbende evaluering af fsb’s indkgbsaftaler inviterer fsb til evalueringsmader med de firmaer,
som har vundet udbud af varer og serviceydelser. Derudover sender fsb flere gange arligt
evalueringsskemaer ud til ejendomskontoreme vedrgrende tilfredsheden med de lokale handveerkere og
udbydere. Derudover kan beboere og ejendomskontorer indsende klager over pris eller standard.
Evalueringsskemaerne og de lgbende tilbagemeldinger fra ejendomskontorerne danner grundlaget for
evalueringsmgderne.

| perioden 2013-2021 er der indhentet verificerede besparelser pa ca. 88,3 mio. kroner, og besparelserne for
2021 er pa ca. 17,4 mio. kroner Det betyder, at der samlet for perioden 2013-2022 er sparet ca. 105,7 mio.
kroner.

Pa denne baggrund gar fsb falgende:
e fsb har konstant fokus pa effektive indkgb af ydelser og varer til bade boligafdelinger og
administration.

6.3 Digitalisering

Chatbot

Kundeservice oplever mange af de samme enkle spgrgsmal om venteliste, udlejning, husleje og el, vand og
varme. | 2022 blev chatbotten lanceret for at svare pa disse enkle spgrgsmal, sa kundeservicemedarbej-
derne far frigivet tid til mere komplicerede henvendelser. Brugerne kan f& hurtigere hjeelp pa chatbotten, som
kan svare pa spgrgsmal dggnet rundt, alle dage om aret. |1 2022 har chatbotten vaeret aktiv i september, ok-
tober, november og december, hvor der i gennemsnit om maneden har vaeret 23.782 antal besggende,
8.008 antal chatsamtaler og 51.531 antal svar. Det giver en samlet svarprocent pa 96,99%.
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Optimering af fsb’s administrationssystem

fsb’s administrationssystem, EG Bolig, er ved at blive moderniseret. EG har i 2022 haft szerligt fokus pa ud-
vikling og design af deres gkonomimoduler, samt modulet til hAndtering af flyttesager. fsb har i den forbin-
delse veeret med til at teste, forfine og implementere modulerne i vores egen organisation. Det er forventnin-
gen, at det nye system bliver mere brugervenlig og dermed letter nogle administrative arbejdsgange.

Digital lokaleudlejning

Digital lokalebooking er forelgbig lanceret i 6 boligafdelinger. Den videre udrulning er ved at blive planlagt.
Med den digitale lokaleudlejning spares ressourcer pa ejendomskontoreme. Nu kan beboerne selv se
hvomar lokalet er ledigt p& hjemmesiden, hvor de ogsa kan booke og betale med det samme.

Preecis boligsggning

I 2022 har fsb lanceret en mere ’praecis’ boligsegning, hvor man kan skrive sig op til helt specifikke boliger
frem for eksempler pa boliger. Ud over gget kundetilfredshed forventer fsb med tiden, at det kan nedbringe
antallet af boligsggende som takker nej til et boligtilbud og pa den made nedbringe den tid det tager at udleje
en bolig.

Pa denne baggrund gar fsb falgende:
o fsb igangseetter lgbende projekter og initiativer i organisationen, der optimerer arbejdsgange, sikrer
effektiv ressourceudnyttelse og understgtter bedre service og kommunikation til vores boligsggende,
beboere og beboervalgte.

6.4 Sundhed og trivsel

Fokus pa sundhed og trivsel

fsb’s samarbejdsorganisation virksomhedsnzevnet (VN) besluttede i 2020 at szette ekstra fokus pa trivsel og
sundhed. Siden foraret 2021 har der veeret nedsat en styregruppe, hvor medarbejderrepraesentanter sam-
men med HR og repraesentanter fra Kebenhavns Kommune har arbejdet med trivsel og sundhed i fsb bade
pé den korte og den lange bane.

Som led i det arbejde indfarte fsb i 2022 ragfri arbejdstid. Det betyder, at der ikke ma ryges i arbejdstiden —
hverken indendgrs, udendgrs eller uden for fsb’s matrikler. Dette er med til at skabe et sundere arbejdsmiljg
for alle ved at minimere risikoen for passiv rygning. Derudover har der veeret fokus pa at forbedre de decen-
trale arbejdsforhold via forbedrede arbejdsstillinger. Endeligt blev der afholdt forskellige fysiske arrangemen-
ter, sdsom spinning, crossfit, dans, padel og ishockey. Med arrangementernene vil fsb nedbringe sygefra-
veer, gge fastholdelsen og understatte, at fsb er en attraktiv arbejdsplads, nar der skal rekrutteres nye med-
arbejdere.

Venlig hverdag

Som del af kampagnen om sundhed og trivsel har fsb i 2022 haft fokus pa en venlig hverdag. Gennem
plakater, t-shirts til medarbejdere med beboerkontakt, film og historier pa fsb’s sociale medier og
hjemmeside har kampagnen synliggjort den gode tone bade imellem medarbejdere og beboere og imellem
medarbejdeme. Det handler iseer om at forbedre omgangstonen og gge den gensidige forstaelse mellem
grupperne.
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Pa denne baggrund ger fsb falgende:
o fsb igangseetter lgbende initiativer, der understgtter et lavt sygefraveer, en hgj fastholdelse og at fsb
er en attraktiv arbejdsplads, nar der rekrutteres.

6.5 Arbejdskapital

Arbejdskapitalen bruges primeert til at understgtte IT-udvikling og byggestrategisk arbejde. | 2022 er der der-
udover anvendt midler til udvikling af model for starre driftsfeelleskaber og der er samlet trukket i alt 2,3 mio.
kr. til formalene.

Arbejdskapital

2019 2020 2021 2022
Primo saldo 30.020 26.622 26.192 27.147
Arets forbrug, netto -3.398 -1.822 -1.335 -2.294
Arets overskud/underskud 0 1.392 2.290 -1.765
Ultimo 26.622 26.192 27.147 23.088
Kroner per lejeméalsenhed 1.978 1.941 1.973 1.647

Regnskabsaret 2022 er afsluttet med et underskud pa 1,8 mio. kroner, der fratreekkes arbejdskapitalen, som
dermed ultimo 2022 har en saldo pa 23,1 mio. kr. Det svarer til 1.647 kroner pr. lejemalsenhed i fsb.

Nar arbejdskapitalen udger mindre en 3.396 kr. pr. lejemalsenhed kan boligafdelingerne i det falgende bud-
getar, jeevnfar driftsbekendtggrelsen, supplere arbejdskapitalen med op til 176 kr. pr. lejemalsenhed.

Pa denne baggrund ger fsb falgende:
o for at kunne fastholde arbejdskapitalen pa et fornuftigt niveau og dermed sikre muligheden for at un-
derstgtte udviklingstiltag er der i 2023 budgetteret med indbetalinger fra boligafdelingerne pa i alt 2,3
mio. kr. (165 kr. pr. lejemalsenhed).

6.6 Dispositionsfond

Dispositionsfonden 1a ultimo 2022 pa 536 mio. kroner, hvoraf 475 mio. kroner var bundet i udlan til boligafde-
lingeme, forundersggelser og projektudvikling med mere. De disponible midler var dermed pa 60 mio. kro-
ner, hvilket er 19 mio. kroner mindre end det, der kraeves jeevnfar driftsbekendtggrelsen. Boligafdelingerne
vil derfor skulle henlaegge midler til fonden i de kommende ar.

Tilgang

Samlet set har der i 2022 veeret en tilgang til dispositionsfonden pa 103 mio. kroner. Tilgangen bestar af ind-
betalinger fra boligafdelingerne vedragrende feerdigbetalte 1an® og pligtmaessige A- og G-indskud’ pa i alt 92
mio. kroner. Derudover har boligafdelingerne modtaget driftsstgttelan fra Landsbyggefonden (LBF) pa& 2 mio.
kroner, som er brugt til betaling af afdrag pa hjemfaldslan. Pengene er 1ant i LBF, fordi der ikke er

6 Nar boligafdelinger etableret efter 1960 har faerdigbetalt deres etableringslan, skal de fortszette med indbetaling af tilsvarende belgb
til dispositionsfonden.

7 A- og G-indskud er indbetalinger fra boligafdelinger etableret far hhv. 1960 og 1970; lovpligtige indbetalinger, der blev indfart med
henblik pa at udligne lejen i nyere og eeldre ejendomme. 40% af indbetalingerne gar til Landsbyggefonden, mens de resterende 60%
gar til egen treekningsret (Dispositionsfondens bundne midler — indskud i Landsbyggefonden.)

32



tilstraekkelige disponible midler i dispositionsfonden. Af samme arsag har boligafdelingerne i 2022 henlagt i
alt 8 mio. kroner til dispositionsfonden.

Til- og afgang i dispositionsfonden

Mio. kroner 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Saldo primo 540 517 536 423 416 455

Tilgang 95 103 119 122 128 120
Pligtmeaessige bidrag (A+G indskud) 28 28 31 26 23 24
Ydelser vedr. feerdigbetalte 1an 63 64 63 63 63 63
Likvide midler/lan 5 2 17 25 33 33
Henleeggelser fra boligafdelingerne 8 8 8 8
Renter mv. 0 0

Afgang -118 -84 -232 -129 -89 -130
Driftsstette og kapitaltilskud -63 -24 -38 -31 -25 -57
Tilskud egen traekningsret -5 -11 -143 -48 -16 -24
LBF - Pligtmaessige A+G indskud -11 -11 -12 -11 -9 -9
LBF - ydelser vedr. feerdigbetalte lan -34 -34 -34 -34 -34 -34
Tab ved fraflytning -1 -2 -2 -2 -2 -2
Tab ved tomgang -4 -2 -4 -4 -4 -4

Saldo ultimo 517 536 423 416 455 444

Afgang

Den samlede afgang fra dispositionsfonden var i 2022 pa 84 mio. kroner. Der blev ydet 24 mio. kr. i drifts-
stgtte og kapitaltilskud til boligafdelingerne. 11 mio. kroner blev udbetalt i tilskud fra egen treekningsret
til renoveringsopgaver i fem boligafdelinger.

Over de neeste fire ar forventes udbetalt i alt 231 mio. kroner til renoveringsprojekter i yderligere 29 boligaf-

delinger, hvoraf der er givet endeligt tilsagn om statte for godt 200 mio. kroner. Blandt de starste tilskudsbe-
lgb er 47 mio. kroner til helhedsplanen i Lundevaenget samt tilskud til helhedsplaner i Tingbjerg, Blagarden,

Brgnspark og Rymarksveenget pa hver ca. 20 mio. kroner.

Endelig er der i 2022 indbetalt i alt 45 mio. kroner til Landsbyggefonden (LBF) som den lovpligtige andel af
boligafdelingernes betalinger vedragrende feerdigbetalte 1an og A- og G-indskud.

Bundne midler

Hovedparten af de 536 mio. kroner i dispositionsfonden, nemlig 475 mio. kroner, er bundet som indskud i
LBF, udlan til boligafdelingerne, i fsb’s administrationsbygning og som udleeg til forundersggelser og projekt-
udvikling.
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Dispositionsfond — bunde og disponible midler

Mio. kroner 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Saldo ultimo 517 536 423 416 455 444
Heraf bundne midler

Egen traekningsret -211 -217 -92 -61 -59 -48
Hjemfald - ydelsesstgtte til frikgb -123 -124 -134 -143 -150 -159
Forundersggelser og projektudvikling -34 -31 -57 -48 -35 -11
Energi- og effektiveringspulje -6 -5 -18 -23 -25 -25
Administrationsbygning -49 -48 -49 -48 -47 -45
Bundne indskud i LBf -50 -50 -50 -50 -50 -50
Bundne midleri alt -473 -475 -400 -372 -365 -338
Disponible midler 44 60 23 44 90 106
Minimumskrav 79 79 86 87 88 89
Over/under minimum -35 -19 -63 -43 1 17

Beholdningen af midler til Egen traekningsret la ultimo 2022 pa 217 mio. kroner. Der bliver arligt tilfart cirka
17 mio. kroner, svarende til 60 % af boligafdelingernes A- og G-indskud, til egen traekningsret. Som naevnt
ovenfor, forventes der udbetalt tilskud fra egen traekningsret pa tilsammen 231 mio. kroner over de naeste
fire ar og heraf 143 mio. kroner allerede i 2023. Beholdningen forventes dermed allerede ultimo 2023 at
veere faldet til 92 mio. koner og at falde kontinuerligt til 48 mio. kroner i 2026.

Ydelsesstgtten til boligafdelinger i forbindelse med hjemfaldslan har frem til og med 2022 bandlagt 124 mio.
kroner fra dispositionsfonden og belgbet stiger til 159 mio. kroner i 2026. Stgtten vil fortsat stige frem til
2031, hvor hjemfaldslanene udlgber.

Forundersgagelser og projektudvikling deekker over betingede lan, der ydes fortrinsvis med henblik pa
igangsaetning af helhedsplaner og nybyggeri. Der er aktuelt givet tilsagn om en samlet laneramme pa om-
kring 57 mio. kroner frem til 2025, hvoraf der i 2022 er givet udlaeg pa 31 mio. kroner.

Energi — og effektiviseringspuljen Organisationsbestyrelsen har godkendt en samlet [Aaneramme pa 25
mio. kroner til henholdsvis energieffektiviseringer (20 mio. kroner) og effektiviseringer af driften (5 mio. kro-
ner); fx etablering af bedre affaldslgsninger. Ultimo 2022 er der udlant netto i alt knap 5,5 mio. kroner til 26
projekter.

Disponible midler

Med i alt 475 mio. kroner bundet til formal, som vist i tabellen, ligger den disponible del af fonden ved udgan-
gen af 2022 pa 60 mio. kroner; det er 19 mio. kroner mindre end det kreevede minimumé&. Hvis de disponible
midler er under minimum, skal organisationen opkraeve indskud fra boligafdelingerne, og der er derfor i de
kommende ar budgetteret med henleeggelser fra boligafdelingerne pa tilsammen 8 mio. kroner om aret.

Pa denne baggrund gear fsb fglgende:
o fsb sgger gennem en strategi for aktiv anvendelse af midlerne i dispositionsfonden at holde den di-
sponible del af fondens midler teet pa det lovpligtige mindstekrav
o tildeler stgtte fra egen traekningsret efter kriterier om at modvirke huslejestigninger og deraf fglgende
udlejningsvanskeligheder samt at fremme renoveringer med preeg af helhedstsenkning.

8 Ifglge driftsbekendtgerelsen skal der i dispositionsfonden veere disponible midler svarende til 5.774 kr. pr. lejemalsenhed.

34



