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Dialogmede 23. maj 2024

Deltagere: John Olsen, Kenneth Solhof-Nielsen og Seren Holm, Ballerup Ejendomsselskab
Malene Aagaard Kristensen og Hanne Nygdrd Jensen.

1. Gennemgang af styringsrapport for 2023
Der er fortsat behov for samarbejde om flere afdelinger i Ballerup, bl.a. afdelinger med hel-
hedsplaner.
Der er opfert to byggerier efter Nordic Built-konceptet og et nyt svanemcerket driftscenter.
Der er opndet bedre besparelser pd drift af boligerne, end der er krav om. Dog er der redu-
ceret lidt for meget, s& serviceniveauet er blevet udfordret, og der lige nu er for f{& medarbej-
dere.
Indsatsen "Pas pd huslejen” har haft god effekt og fortsoetter. Der arbejdes videre med at
etablere en indkgbsportal for alle boligselskaberne i KAB-Fcellesskabet. Indkgbsportalen vil
bl.a. give store besparelser pd indkgb af hdrde hvidevarer, og pd lcengere sigt er der over-
vejelser om at give beboere mulighed for at kebe ind pd portalen.
Der er udviklet en ny udgave af en beboer-app, der giver beboerne mulighed for at indbe-
rette opgaver og falge med i lgsningen af opgaverne. Der vil veere en periode, hvor bdde
beboere og medarbejdere skal vaenne sig til at bruge appen.
Boligorganisationen har arbejdet med en ny strategi og tre pejlemcerker, der har fokus p&
"Feellesskaber” "Service for beboere” og "Bceredygtig kvalitet”.
Strategien skal nu i brug. Endvidere er der planer om at udarbejde ESG-regnskaber for det
kommende ar.
De servicerammeaftaler, der er aftalt med de enkelte boligafdelinger, er ved at blive gen-
nemgdet, med henblik p& at afklare om afdelingerne har gnske om at cendre pd& serviceni-
veauet.

Effekfivitetstal

Afdelingernes effektivitetstal fordeler sig med to rede afdelinger, Safryd og Ellebo, og gule og
grenne afdelinger. Afdelingerne fordeler sig mellem 65 og 90.

Effektivitetstallene og beregningen af dem, blev draftet. Det lave tal for Ellebo, har baggrund
i den gennemfarte renovering og opfarelsen af nye boliger.
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Vedligeholdelsestilstand
Stationsgérden har en mindre filfredsstillende vedligeholdelsestilstand. Der er vedligeholdel-
sesarbejder, der er udskudt, p& grund af en kommende helhedsplan.

Lundegdrden har en mindre tilfredsstillende vedligeholdelsestilstand. Der er behov for at ud-
fare nadvendige vedligeholdelsesarbejder, men ogsd gnsker om forbedringer. Der er indgdet
samarbejde med et rddgivende ingenigrfirma og der foretages tekniske undersegelser af
bygningsdele.

Boligerne har tag med tagpap. S&fremt der skal udfares nyt tag er der overvejelser om solcel-
ler og ventilationsanlceg i boligerne. Afdelingens kakkenordning er lige nu sat pd pause, da
der er behov for overblik over behovet for at udfere arbejder samt fremtidig finansiering af ar-
bejder og nye kgkkener.

Henlceggelserne til h&rde hvidevarer ligger pd et for lavt niveau, og derfor er der overvejelser
om at lade hvidevarerne overgd til beboerne, der derefter selv kan udskifte dem.

Lindevang har en ikke tilfredsstilende vedligeholdelsestilstand. Der arbejdes p& en ny lokal-
plan, og der er planer om en gennemgribende ombygning fra ungdomsboliger fil familieboli-
ger.

Skotteparken har en ikke tilfredsstillende vedligeholdelsestilstand. Der er behov for at udskifte
varmeforsyning og brugsvandforsyning. Varmeforsyningen mé gerne voere boeredygtig, men
vil stadig veere afhcengig af en feelles varmecentral i omrddet. Der arbejdes pd opdatering
af ventilationsanlceg.

Tondehveelv har en ikke tilfredsstillende vedligeholdelsestilstand. Arbejderne i helhedsplanen,
nyt tag, nye facadeplader og udskiftning af vinduer og dere, er ved at veere afsluttet.

Thermologica har en ikke filfredsstilende vedligeholdelsestilstand. Der er ved at blive ind-
hentet tilbud p& nyt ventilations- og varmeanlceg. Der samarbejdes med en energikon-
sulent.

Ellebo har en tilfredsstilende vedligeholdelsestilstand efter renoveringen af blok 3 og 4,
der er dog forskel pd niveauet i blok 3 og 4.

Egebjergvang, Egestraedet, Senderhaven, Safryd og Teglvangen har en filfredsstillende
vedligeholdelsestilstand.

Senderhaven plejecenter, her er der behov for ekstra opmaerksomhed pd& vandskader,
som fglge of tcerede ror.

Teglvangen har haft udfordringer med vandiryk, men dette har lgst sig efter Novafos skif-
tede et defekt vandstik p& vejen.

2/5



Ballerup nm

Kommune " k‘

Henlaeggelser til vedligeholdelse og fornyelse

Afdelingernes darlige opsparing ligger p& niveau med benchmarktallene. Der er enkelte
afdelinger der har en samlet opsparing, der ligger pd et lavere niveau end benchmark-
tallene.

Ballerup Ejendomsselskalb har stort fokus pd afdelingernes henlaeggelser. Organisations-
bestyrelsen har vedtaget en ny politik for henloeggelsernes niveau. Det betyder at afde-
lingerne som minimum skal have opsparet henlaeggelser, der svarer til 3 &rs "drift”.
Derfor skal flere af afdelingerne, herunder Lundegdrden, henlcegge starre drlige belgb.
Det kan medfaere udfordringer for afdelinger, der i forvejen har en hgj leje.

Politikerne i Ballerup Kommune har ligeledes et stort fokus p& henloeggelser til vedligehol-
delse og fornyelse, og tager emnet op ndr der forelcegges sager om renoveringsarbej-
der.

Afdelingsbestyrelser
Der er ikke valgt afdelingsbestyrelser i Lindevang, Senderhaven, Tendehvcelv og Ther-
mologica. De gvrige afdelinger har valgt en afdelingsbestyrelse.

2. Status for aktuelle og kommende sager i boligafdelingerne
Stationsgdrdens renovering
Der er planer om at holde et afdelingsmgde om helhedsplanen, efter sommerferien. De ar-
bejder der skal udfares i afdelingen er ved at blive delt op, s& det er synligt, hvilke arbejder,
der skal udfgres i boligerne og hvilke arbejder der skal udfgres i erhvervslokalerne mm.

Stationsgdrdens tagboliger
Skema B for de nye tagboliger forelcegges for @konomiudvalg og Kommunalbestyrelse i juni
2024.

Lindevang ungdomsboliger
Der arbejdes pd en ny lokalplan for omrédet pd Linde Allé, og derefter kan boligerne bygges
om.

3. Anvisning - samarbejde med boligkontoret
Samarbejdet mellem Ballerup Ejendomsselskab og Ballerup Kommunes boligkontor fungerer
fint.
Ballerup Ejendomsselskalbs organisationsbestyrelse har godkendt Ballerup-aftalen.
Der er stort fokus fra b&de Ballerup Ejendomsselskab og Ballerup Kommune pd at udleje de
nye boliger i Ellebo, herunder ungdomsboliger, boliger i seniorbofcellesskab og XL-celdreboli-
ger.
Indskuddet i Ellebos boliger ligger p& et lavt niveau. Ballerup Kommune opfordrer derfor til at
indskuddet forhgjes til det niveau, 271 kr. pr. m2, der er den godkendte sats for 2024.

4. Affaldshandtering i etageboligerne

Ballerup Kommune har fokus pd, at optimere sorteringen af affald i etageboligerne. Derfor
bliver der reftet henvendelse til boligafdelingerne om evt. mgde om sorteringen.
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Ballerup Ejendomsselskab oplyste, at affaldshdndteringen er kommet til at fungere godt i Lun-
degérden.

Der blev spurgt om Ballerup Kommune har planer om flere fraktioner.

Der er pt ikke tale om flere fraktioner. Men det er usikkert hvad fremtiden bringer.

Derfor anbefaler Ballerup Kommune, at boligforeninger ger plads til 1-2 ekstra 660 L contai-
nere, hvis der skal bygges skure m.v. for at vaere p& din sikre side.

5. Ejerforeningen Stationsgdrden - status
Ballerup Ejendomsselskab og Ballerup Kommune har mgdtes med NT Advokater om renove-
ring af Stationsgdrden og de arbejder der skal udferes i boliger og erhvervslokaler.
NT Advokater arbejder pd& et notat om renoveringen.
Ballerup Ejendomsselskab oplyste, at NT Advokater arbejder p& en ny vedtoegt for Ejerfore-
ningen.

6. Feellesrum til celdrevenlige boliger i Ellebo Il - draftelse af hvilke boliger, der kan an-
vende rummet

Ballerup Kommune gjorde opmaerksom pd, at der opfares et foellesrum i Ellebo lil. Det var op-
rindelig tanken at fecellesrummet kunne anvendes af beboerne i de 40 boliger, der indrettes
som celdreegnede, og eventuelt som et seniorbofcellesskab, sdfremt der er interesse for det.
Da interessen for seniorbofcellesskabet i Ellebo I, har veeret mindre end forventet, ber det
mdaske overvejes om fcellesrummet i Ellebo Il kan anvendes af beboerne i alle boligerne.
Ballerup Ejendomsselskab drgfter anvendelse af feellesrummet med projektleder for Ellebo Il

7. Teglvangen - handtering af to boliger med rotter
Der har veeret rotter i to af boligerne i Teglvangen.
Ballerup Ejendomsselskab oplyste, at der er udarbejdet en ny forretningsgang for h&ndterin-
gen af den type sager.
Endvidere etableres der bedre sikring imod rotter, sGledes at der sikres inde fra boligerne og
ud i udearealerne.

8. Punkter fra Ballerup Ejendomsselskab

a. Bygningsservice
Ballerup Ejendomsselskab orienterede om, at KAB-Feellesskabet arbejder pé et projekt for
fcelles bygningsdrift.
Der er anskaffet et Facility Manegement System, der afpraves.
Det er planen at bygningernes dele, fx vinduer, indberettes i systemet, som kan overvdge og
komme med anbefaling om udskiftning.
Udskiftning af vinduer kan fx koordineres med andre boligafdelinger, s& der kan kgbes stgrre
og mere gkonomisk ind.
Endvidere er det planen, at systemet kan overvége tekniske bygningsdele, sdledes at delene
skiftes inden de gdri stykker, og man undgdr ventetid pd levering af nye bygningsdele.
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b. Barneinstitution i Lundegdrden
En af barneinstitutionerne i Lundegdrden har flyttet sit indgangsparti. Det har givet udfordrin-
ger med forceldrenes adgang, bl.a. ankommer forceldre pd cykel aof stierne mellem boli-
gerne.
Der er ogsd udfordringer nér der ankommer store lastbiler, der skal levere varer til barneinstitu-
fionen samt med feje- og snerydningspligt.

c. Regnvandsbassin

d. Ballerup Byvej 222
Ballerup Ejendomsselskab oplyste, at de ikke vil give adgang fil elendommen via Broens Kvar-
ter. Oplysningen er sendt til byplanteamet.

e. Fodboldbaner ud mod Jonstrupvej
Der arrangeres et mgde om punkterne.

9. Orientering om den boligsociale pulje for en ny periode fra 2025
@konomiudvalget har netop godkendt den boligsociale pulje for en ny 4-arig periode fra
2025-2028.
Der er mulighed for, at sgge et filskud pd& op fil 250.000 kr. pr. ér, ud fra et kriterie om, at
boligafdelingen selv yder et tilsvarende tilskud.
Som noget nyt bliver der mulighed for, at sege om filskud til mindre projekter for et samlet
belgb pd op til 60.000 kr. Ballerup Kommune yder et filskud p& op fil 40.000 kr., og
boligafdelingen bidrager selv et tilskud pé& op til 20.000 kr.
Samtidig med godkendelsen af pulien er der godkendt en ny boligsocial strategi.
Pulien kan seges af boligafdelinger med 50 boliger, eller gerne sammen med andre
boligafdelinger i omrddet.
Der er sendt en orientering om puljen og den nye strategi, ud fil alle afdelingsbestyrelses
formcend og administrationskontorer, i starten af februar.
Ballerup Ejendomsselskab oplyste, at selskabet har planer om at s@ge filskud fra puljen til brug
for at anscette en medarbejder, der kan bistd afdelingerne med boligsociale projekter, iscer
om ensomhed.

10. Eventuelt
Intet.
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