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Skriftlig beretning Bo-Vita 2019

Sidste ar indledte vi den skriftlige beretning med:

”Vi valgte at forlade den synkende skude i tide, men matte tage den farefulde svammetur
gennem braendingen. Nu er vi skyllet op pa stranden — frie og i live — men med et stort arbejde
foran os!”

Det skulle vise sig, at der ikke bare ventede et stort arbejde, men at ogsa mange farer og
opgaver, som vi ikke havde forestillet os, lurede i horisonten.

Ved vores udtraeden af Lejerbo med udgangen af juni m&ned 2018 blev vi i
organisationsbestyrelsen enige om at foretage en revisionsundersggelse for at sikre, at vi nu
ogsa gkonomisk fik afregnet helt korrekt. Det viste sig at vaere en god investering for det
afslgrede, at Lejerbo faktisk manglede at afregne forskellige poster for et meget stort
millionbelgb.

En del af dette er efterfglgende afregnet, men et anseeligt belgb mangler fortsat. Der har
veeret forsggt om et forlig kunne opnds gennem mediation, sdledes parterne kunne undga at
sagen skulle gennem domstolene. Desvaerre er det ikke lykkes. Efter vores mening fordi
Lejerbo ikke har kunnet eller villet fremskaffe de ngdvendige data/dokumentationer som
grundlag for en meningsfuld mediation/maagling.

Herover star, at vi desvaerre har mattet konstatere at Lejerbo op til udflytningen pa en raekke
punkter, fra byggesager til administrationsgebyrer, har opkraevet alt for mange penge, og
endda ogsa har vaeret inde og haeve pa vores konti efter vores overgang til Bo-Vest.

Som det fremgar ovenfor ville vi faktisk helst have indgdet et forlig, ikke af hensyn til Lejerbo,
men fordi en sag kan traekke ud i &revis og fordi det ogsd kunne ga ud over hele den almene
sektor, hvis det i en retssag kommer frem, hvordan et af landets stgrste
administrationsselskaber opfgrer sig over for kunder, der vil benytte sig af deres ret til at
treede ud.

Derfor har vi set os ngdsaget til at udtage staevning ved retten mod Lejerbo for 17,5 mio. kr. -
og det er ud over de godt 5 mio. kr. for Oliebladsgade, som vi omtalte i beretningen sidste ar
og som der allerede verserer en retssag om.

Det kan ikke udelukkes, at det giver grundlag for fornyet kontakt om et forlig, men vi kan ikke
give afkald pa s store pengebelgb for at f& en hurtig afggrelse - det er Bo-Vitas lejeres penge
og dem skal vi keempe for - 0ogsa selvom det tager tid.

Og det var sa pengene, nu kommer vi til politik og det bliver rigtig beskidt.
Repraesentantskabet oplevede selv begivenhederne i fordret og der skal herfra lyde en dybfglt
tak til den store opbakning vi fik pd det ekstraordinsere mgde i juni. Ud over afklaring gav det
en samarbejdsdygtig og engageret bestyrelse, hvor alle byder ind - og vi ovenikgbet ogsa har
det sjovt sammen.

Det lover godt for fremtiden og der bliver ogsd brug for sammenhold og kampkraft, for vi er
dbenlyst blev genstand for en besynderlig konstellation af interesser, som ikke viger tilbage for
beskidte tricks sa langt fantasien raekker.

Det er f.eks. bemaerkelsesveerdigt, at vi af nogle bliver gjort til syndebuk for den
parallelsamfundspakke som Folketinget vedtog med stort flertal, og som bl.a. indebaerer, at vi
skal szelge 60% af familieboligerne i Mjglnerparken. Vi har hele tiden kaldt den lov bade brutal
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og sjusket, for det er den, men loven bliver ikke lavet om og de boliger, der skal seelges, er
tabt.

Fokus ma derfor vaere pd at hjaelpe de lejere, der skal flytte fra Mjglnerparken, s& de kan
fungere et nyt sted sammen med deres nye naboer og fa solgt sa det giver flest mulige penge
til at understgtte genhusning og opfgrelsen af erstatningsboliger. Med henblik pa
erstatningsboliger har vi med stor tilfredshed noteret os, at der i Kgbenhavn Kommunes
budgetforlig for 2020 er afsat kr. 52 mio. i grundkapitaltilskud til netop erstatningsboliger for
de boliger der frasaelges i Mjglnerparken.

Vores graense for valg af fremtidig investor i Mjglnerparken gar ved destruktive investorer som
Blackstone. Det vil vi ikke vaere med til, men der har vaeret og er fortsat kontakt til flere
serigse investorer med langsigtede interesser. Der er med professionel hjalp tilrettelagt en
udveelgelsesproces.

Men det undrer os, at kraefter fra den yderste kgbenhavnske venstreflgj, dele af
afdelingsbestyrelsen i Mjglnerparken, tidligere medlemmer af organisationsbestyrelsen og
Almen Modstand s& aktivt forsgger at forhindre en optimal genhusningsproces. Vi kan sagtens
forsta frustrationen over loven, men det vil vaere Mjglnerparkens beboere, der kommer til at
betale prisen, hvis genhusningen ikke forlgber optimalt - det er i praksis en gidseltagning af
Mjglnerparkens beboere med afsaet i en allerede tabt politisk paradekamp.

Vi har ogsa bemaerket, at man ikke viger tilbage fra at ga efter personer. Siden
repraesentantskabsmgdet i juni har man sdledes igennem et mindre og uvederhaeftigt
netmedie kaldet EjendomsWatch forsggt at k@gre en decideret kampagne mod Bo-Vita i
almindelighed og mod vores formand Jan Hyttel i saerdeleshed.

Det kan vi sagtens std imod. Der er intet substantielt i anklagerne, der tvaertimod var
ualmindeligt fordrejede og manipulerende - det siger betydeligt mere om EjendomsWatch og
vores modstandere end om os.

Vi er egentlig heller ikke overraskede. Det ligger jo fint i forlaengelse af hvad vi ellers har
oplevet. Der hvor man burde veere overrasket — er Teknik- og Miljgforvaltningens (TMF) rolle i
drets begivenheder.

Vi er fri af tilsynssagen og de begraensninger vi blev pdlagt i den forbindelse. Det kom kort
efter det ordinaere repraesentantskabsmgde i 2018 og efter alle de genvordigheder som er
omtalt i 2018 beretningen. Vi valgte at betragte sagen som afsluttet og ville se fremad - det er
trods alt forventningen, at kommuner og boligselskaber samarbejder.

Tilliden til, at den indstilling var gensidig, fik dog et alvorligt knaek. For i august kunne
Ejendomswatch offentligggre et interview med den ledende medarbejder i Tilsynet, som i
malende vendinger fortalte:

"Det er en meget, meget alvorlig og helt ualmindelig sag. Jeg har ikke erfaring med
en lignende tilsynssag,” siger han, der har veeret ansat i forvaltningen i over seks &r.

Hvad den ledende medarbejder i Tilsynet glemmer at fortzelle er at de vaesentligste
kritikpunkter i tilsynssagen rent faktisk vedrgrte forhold i Lejerbo, som Bo-Vita (den gang
Lejerbo Kgbenhavn) ikke havde indflydelse p& eller forhold som tilsynet ingen hjemmel har til
at gdind i.

Og det var ikke det vaerste, for interviewet var givet i netop ugerne mellem kuppet i
bestyrelsen 21. maj og det ekstraordinaere repraesentantskabsmgde 17. juni! Altsa et
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interview, der kun kan opfattes som et krystalklart forsgg fra Tilsynets side pa at pavirke den
politiske proces i Bo-Vita.

Og det stopper ikke her. P3 et tidspunkt henvendte kommunens ejendomsenhed sig til Bo-Vita
om man kunne f3 lov til at opfere en midlertidig daginstitution pa afdeling Hgstgildevejs grund.
Vi svarer selvfglgelig, at det i den sidste ende skal afggres pa et afdelingsmgde i afdelingen.
Der kunne bade vaere fordele og ulemper for afdelingen ved at imgdekomme kommunens
gnsker, men der bliver helt som saadvanligt givet fuldmagt til at foretage
jordbundsundersggelser pa stedet, for er grunden f.eks. giftig eller for fugtig er der jo ingen
arsag til at besveere flere med sagen. Der bliver ogsa med afdelingsbestyrelsen aftalt en dato
for et afdelingsmgde.

Men s3 er det TMF traeder i aktion. For helt uden varsel bliver der omdelt et hgringsbrev fra
kommunen til beboerne pa Hgstgildevej om den patsenkte institution. Brevet blev af de fleste
laest sadan, at det er Bo-Vita, der har taget initiativ til projektet. Hgringsfristen er i gvrigt fa
dage for det pataenkte afdelingsmgde.

Og sa bliver der ellers smedet imod Bo-Vita i almindelighed og mod Jan Hyttel i seerdeleshed.
De mest besynderlige beskyldninger fyger i luften og helt uden grundlag. Afdelingsmgdet
stemmer nej til den midlertidige institution, det er helt legitimt, men det er ikke OK, at en
kombination af interne og eksterne kreefter forsgger at forplumre en vigtig beslutning med
misinformation, fordrejelser og manipulation.

Under kategorien "besynderlig kommunal opfgrsel” hgrer ogsa begivenhederne omkring
Hothers Plads. Vi vedtog jo her fgrst pa dret en call-in, fordi afdelingen ville melde sig ud af
helhedsplanen, som ellers tidligere var vedtaget og der allerede er brugt mange penge pa. Det
call-in er godkendt i ministeriet og en en beboerklagenaevnssag er faldet ud til vores fordel.
Det der er veerd at fremhaave her er, at afdelingen tydeligvis har vaeret genstand for en massiv
rygtedannelse og misinformationsstrgm udefra, og at det hele kun er blevet varre af, at TMF
pludselig ikke vil kendes ved, at det altsd var en kommunal ide at omdanne aeldreboliger pa
Hothers Plads til familieboliger, pa trods af at det tydeligt fremgar af helhedsplanen og at vi
0gsa har de afggrende mails fra en ledende TMF- embedsmand, hvor det kommunale gnske
fremfgres.

Man kan igen diskutere, hvad der er vaerst — at kommunen er tankelgs og klodset eller at den
er intrigant - men vi er ikke faerdige endnu. Bo-Vita har i slutningen af september afsendt et
notat til Teknik- og Miljgudvalget og til direktionerne i TMF og @konomiforvaltningen (GKF).

Notatet handler om det netop opfgrte ungdomsboligafdeling pa Lersg Park Alle og er pa
anmodning af organisationsbestyrelsen udfzaerdiget af hovedradgiveren pa sagen Zeso
Arkitekter. Med stor sikkerhed og troveaerdighed siger notatet, at kommunale ekstrakrav, efter
at man har givet tilsagn og vi er gdet i gang med at projektere, har medfgrt en fordyrelse pa
naesten 8 mio. kr.

Tilfeldet er desveerre symptomatisk for de fleste af Bo-Vitas byggesager i Kgbenhavn og
koster os bade tid og penge. Vi arbejder derfor pa tilsvarende at fa lavet opggrelse over hvilke
udgifter der er palgbet andre byggesager som fglge af ekstrakrav fra TMF.

Det er ogsa principielt meget betaenkeligt, for det er langt ud over lovens bogstav og hensigt,
at kommunen reelt pdtager sig en bygherrerolle uden at have ansvaret gkonomisk.

Vi har bemaerket, at der fra politisk side i Kgbenhavns Kommune er udtrykt gnske om et
grundigt opggr med kulturen i TMF. Det har forelgbigt resulteret i fyring af 2 direktgrer,
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derunder den administrerende direktgr. Herudover er det politisk sldet fast, at det er
boligorganisationen, der er den reelle bygherre. Det kan vi helt tilslutte os og vil gerne i dialog
med kommunens gverste niveau for at sikre os, at det ogsa sker i praksis og at det ikke kun er
fine ord i festtaler og farvestralende tryksager.

Overflytningen fortsat

I beretningen sidste ar kunne vi berette om store og sma vanskeligheder med at fa data
overfgrt. De er i hovedsagen overstdet, men giver stadig efterdgnninger.

Stgrste ngd at knaekke har vaeret udlejning. Fgrst mangelfulde data, men vi ma ogsd erkende,
at det har taget leengere end forventet, at fa Bo-Vests Boliggruppe op i omdrejninger, der
passer til de mange ekstra boliger fra Bo-Vita. Dertil kommer en tendens, som opleves ogsa
hos de andre boligselskaber i Kgbenhavn, nemlig at det tager laengere tid end tidligere at
udleje en almen bolig, selvom efterspgrgslen er usvaekket. Der er nok to hovedarsager, for det
farste at mange skriver sig op til rigtig mange afdelinger, men reelt kun gnsker ganske
bestemte lejligheder i specifikke afdelinger. Det betyder, at en ellers eftertragtet lejlighed ofte
skal ud i flere tilbudsrunder, fgr der er en der siger bindende ja. Vi forsgger at mindske
problemet ved at sortere dem fra udsendelseslisterne, som ikke svarer pa tilbud og ved at
oprette en saerlig venteliste for lejligheder med midlertidige kontrakter (Mjglnerparken).

Dernaest indebaerer reglerne om fleksibel udlejning, der jo kort sagt indebaerer krav om, at
man har arbejde eller er under uddannelse for at kunne flytte ind en lang raekke steder, at der
er voldsomme dokumentationskrav og de ofte tager rigtig lang tid at opfylde. Det kan vi ikke
umiddelbart ggre noget ved, men vi vil tage skridt til at ggre opmaerksom pa politisk, at der
her er en voldsom omkostning ved fleksibel udlejning.

Det skal straks siges, at det ikke er afdelingerne der betaler lejetab - det ggr
dispositionsfonden (og her er pengene til stede) for familie- og ungdomsboligerne. For
zldreboligerne er det kommunen, der m3 holde for. Det er selvfglgelig utilfredsstillende, at
henholdsvis dispositionsfonden og kommunen skal punge ud, nar der er s stor efterspgrgsel
efter vores boliger, at de dybest set burde kunne lejes ud med dags eller uges varsel.

Vi havde frygtet at problemerne betgd, at lejere ungdigt mistede indskud, men der har
heldigvis vist sig kun at vaere i ganske f3a tilfeelde.

Der sker store fremskridt i Bo-Vest Boliggruppe, bade med hensyn til sagsgange i udlejningen
og mht. tilgeengelighed for lejere og ejendomskontorer. Vi er ikke i mal endnu, men
bestyrelsen folger taet med pa resultaterne og der sker bedring hele tiden.

Som allerede naevnt har vi fundet rigtig godt sammen i den bestyrelse, der kom ud af det
ekstraordinzere repraesentantskabsmgde. Det er vigtigt, men det er jo ikke det hele, for vi er
ogsa afhaengige af et taet samarbejde i dagligdagen med vores administration og vores
ejendomsfunktionaerer. Vi har altid fglt os teette pa hinanden, men vi kan ogsa kun sige, at
sommerens begivenheder bragte os endnu teettere.

Vi saetter uendeligt stor pris pa det engagement og den loyalitet, der vises fra vores
ejendomsfunktionaerer og vi er helt sikre pa, at Forvaltningsgruppen har en afggrende positiv
indflydelse. Ikke kun ved at en god betjening af bestyrelsesmgderne, det er naesten det
mindste, men ogsa ved at sikre en ellers uset naerhed til driften og ikke mindst ved at skabe
det solide fundament for bestyrelsens strategiarbejde og politikudvikling.
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Det kan godt vaere, at den opbygning ikke er saedvanlig i en almen sektor, hvor man gerne vil
falde tilbage p& "one size fits all” - men vi er heller ikke som de andre - og ikke mindst tager
vi den beboerdemokratiske malsaetning om, at det er bestyrelsen, der sidder for bordenden
meget alvorlig. Det opnar man ikke ved at kaampe imod ansatte, men ved et tzet og loyalt
samarbejde med ansatte, og her har forvaltningsgruppestrukturen vaeret uovertruffen. Vi er
selvfglgelig klar over, at vi ikke kan klare alt selv, vi har hver dag brug for dygtige specialister.
Dem har Bo-Vest heldigvis masser af (ovenikgbet ogsa sympatiske), og i den kommende tid vil
vi fokusere pd at skabe fornuftige og produktive snitflader til vores nye administrator.

De uafklarede snitflader mellem Bo-Vita og Bo-Vest giver meget ekstra besveaer i dagligdagen,
og ingen forventer, at verden og strukturer forbliver uaendrede, men vi ma ogsa erkende, at
Bo-Vita og Bo-Vests "gamle” organisationer pa rigtig mange omrader er meget forskellige og
derfor ogsa har forskellige behov - 0gsa st@rre end nogen nok s, da vi indledte samarbejdet.
Der er ikke nogen feelles model for alt og alle. M3let er at finde den fornuftige mellemvej. Vi er
overbeviste om, at badde Bo-Vita og Bo-Vests gamle organisationer kan finde gensidig
inspiration til feelles bedste.

Genhusning Mjglnerparken

Som fgr naevnt forestar der en stor og vigtig opgave med genhusninger fra Mjglnerparken. Det
er omtalt ovenfor og i repraesentantskabets behandling af udviklingsplanen for Mjglnerparken
tidligere pa aret.

Lige nu er det tidligere omtalte politiske miljg en reel trussel, men vi har netop indgdet en
aftale med kommunen, sa der kommer vaesentligt flere lejligheder til radighed for genhusning
fra Mjglnerparken - uden at det gar ude over Bo-Vitas interne venteliste. Det vil f.eks. betyde,
at genhusning fra Mjglnerparken gar forud for genhusning til byfornyelse og at lejligheder
tilbudt til boligsocial anvisning, men afvist af kommunen kan gd direkte til genhusning af
beboere i Mjglnerparken, ligesom genhusning Mjglnerparken vil ga forud for fleksibel udlejning.

Det skal fremhaeves, at vi er meget teet pa at have nok tilmeldte til frivillig genhusning, og i
kombination med antallet af midlertidige kontrakter er situationen den, at ingen sandsynligvis
behgver at skulle tvinges fra Mjglnerparken.

Vi vil dog ikke melde nogen lgfter ud fgr vi er sikre pa, at genhusningen kommer til at fungere
- opgaven er jo forst lgst, ndr der er fundet nye hjem.

Beredskabet er som bekendt entusiastisk pa opgaven med at sikre de genhusede s& fa
besveerligheder som muligt og en god fremtid med de nye naboer.

Den grgnne Trekant — udfordring og potentiale

Den Grgnne Trekant (DGT) er Bo-Vitas stgrste afdeling og har laenge stdet i venteposition til
en "make-over”. Siden da er der s& kommet en alvorlig trussel til, nemlig fra
parallelsamfundspakken, hvor DGT risikerer at blive en sdkaldt "hard ghetto”, hvor der s
kommer krav om salg, ommaerkning eller nedrivning af 60% af familieboligerne.

Det vil vi for enhver pris undga og vi er i en god og konstruktiv dialog med
afdelingsbestyrelsen om hvad der skal ggres!

Det handler for det fgrste om, at f.eks. den kommunale beskaeftigelsesindsats saettes malrettet
ind. Det er jo ofte ganske fa personer, der skal i arbejde og/eller tjene lidt mere, fgr afdelingen
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er ude af listen. Det har vi en god dialog med Beskzeftigelses- og Integrationsforvaltningen
om.

Dernaest har afdelingen et stort ekstra potentiale pga. den sendrede Kommuneplan, der
indebaerer, at bebyggelsesprocenten haeves fra 110 til 150. Det betyder kort sagt, at
afdelingen i teorien vil kunne fa daekket udgifter til en renovering ved at bygge til. Det er alt
andet end enkelt, men vi har forelgbig aftalt med afdelingsbestyrelsen, at vi prgver at
udarbejde skitser, som skal drgftes grundigt, og under alle omstaendigheder skal det hele pa et
tidspunkt vedtages pa et afdelingsmgde. Vores ambitionsniveau er hgit, vi skal ikke blot
traekke DGT fri af truslerne om salg mv., men Igfte afdelingen og bidrage til hele bydelens
udvikling — og gerne uden nogen huslejestigning for beboerne og gerne med mindst mulig
hjeelp udefra (Landsbyggefond og kommune) - s& vi kan slippe for forsinkende bureaukrati. Og
s ikke mindst - vi vil vise, hvor langt man kan na, nar man samarbejder!

Byggeri og renoveringer
Bo-Vita er blevet tildelt en bygningspraemiering af Kgbenhavns Kommune for Dortheavej.
Begrundelsen lgd:

"Ved at taenke utraditionelt, prioritere meget konsekvent i brugen af materialer og ved at have
modet til at acceptere et skrabet men meget flot udtryk, er der skabt et usaedvanligt vellykket
boligbyggeri. Det er et meget spaendende bud p8, hvordan man billigt f8r et unikt byggeri med
et helt sarligt saerpraeg. Kunsten i at f§ meget ud af lidt er lykkedes vildt godt. Det simple
greb er super enkelt, men sveert at lave. Det er prisvaerdigt og meget flot.

BIG og Bo-Vita stdr med Dortheavej bag et af den senere tids mest bemaerkelsesveerdige
almene boligprojekter, der kan inspirere andre almene boligselskaber."

Det er vi faktisk lidt stolte af og seetter uendeligt stor pris, pa at nogle dele af kommunen
seetter pris pa vores arbejde, nar nu andre dele ggr hvad de kan for at forhindre os i det.

For os er det desuden et handgribeligt bevis p&, at vores malssetning om at have
beboerdemokratiet reelt for bordenden som bygherre har veeret rigtig og giver resultater. Ikke
kun ved at afveerge tab og modstand, som vores fjender vil pafgre os, men ved smukke
byggerier til inspiration og til eftertiden.

I efteraret har der vaeret indflytning pa to byggerier, seniorbofzellesskabet pa Sct. Joseph og
ungdomsboligerne pa Lersg Park Alle. High Five (Beauvais-grunden) byggeriet af familieboliger
er gdet i gang og forventes klar til indflytning i sommeren 2021.

De kunne alle veere serigse kandidater til priser som pa Dortheavej og har ogsa veeret
gkonomisk pressede. For det fgrste fordi bade byggegrunde og byggeri er meget dyre. TMF ggr
det jo som fgr naevnt heller ikke billigere. S& kan vi ogsa godt f& den mistanke, at nogen dele
af byggebranchen tror, at almene bygherre er nemme at tgrre ekstra regninger af pd. Den
opfattelse ma de jo have faet fra tidligere tiders 100% “professionelt” styrede almene byggeri,
men kombinationen af kompetencer og kampgejst i Bo-Vests byggeafdeling og Bo-Vitas
Bygherreudvalg har givet dem kamp til stregen i hidtil uset grad.

Det er ikke usandsynligt, at bade Lersg Park Alle og Sct. Joseph kommer til at indebaere
udgifter ud over maksimumbelgbet, som dispositionsfonden s& ma baere. Dispositionsfonden
kan baere det og vi finder det omkostningen vaerd at bygge gode boliger. Det er jo ikke
meningen at pengene skal hobe sig op i dispositionsfonden. Vi vil i det kommende &r dog vaere
ekstra forsigtige indtil der foreligger endelig afklaring, men vi er fortsat i stand til at
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understgtte f.eks. renoveringer i afdelingerne - og sa i gvrigt forberede os til for alvor at saette
gang i byggeri - nar byggepriserne forventeligt igen begynder at falde.

Nybyggeri vil og bgr altid fylde meget, der er en veesentlig del af vores formal, men vi har
faktisk aldrig haft gang i flere og stgrre renoveringer. Det er ikke fordi der pludseligt er opstaet
nye behov, men fordi vi ved brug af dispositionsfonden til at understgtte finansieringen kan
saette gang i sager, som ellers skulle afvente stgtte fra Landsbyggefonden (LBF) - og
sandsynligvis fa afslag (Lukretiavej, Holmbladsgade og Serbiensgade). Det er ikke super store
sager, men det gor dem jo ikke mindre vaesentlige for dem det bergrer, og vi ma nok erkende,
at det i fremtiden tager laengere tid og bliver sveerere at fa stgtte fra LBF.

Vi har endvidere en raekke stgrre og mindre sager et eller andet sted i processen med LBF
(Lillebyen, Mjglnerparken, Glasvej, Islandsgarden, Fortvaenget og Den Grgnne Trekant), men
det er ogsa sager, der har vaeret rigtig laeenge undervejs, og kun i Lillebyen er der opstartet
arbejder.

@konomi

Vi er i Bo-Vest blevet mgdt af en meget kompetent og samarbejdsvillig gkonomiafdeling, det
er en forngjelse. Mange forhold fra “"gamle dage” et blevet afdaekket og rettet op og mht.
organisationens gkonomi har vi ikke mindst faet en egenkapitalopggrelse, som i hidtil uset
grad seetter os i stand til at vurderer status, risici og potentialer. Som fgr naevnt fordres der
forsigtighed de naermeste maneder til en reekke byggesager er afklarede. Det er en selvfglge.
Pligten er derudover at veere klar til at omsaette de store potentialer med Bo-Vitas egenkapital
til bade at bygge nye boliger og udvikle dem vi har. Det glaeder vi os til.

Vi har dog i forbindelse med overgangen til Bo-Vest mattet adskille processerne ude i
afdelingerne mht. budget og regnskab, der hvor det er afdelingsmgdet der godkender
regnskabet. At fastholde den hidtidige proces vil simpelthen vare for omkostningstung. Det
giver flere afdelingsmgder og vi har derfor delt forvaltningskonsulentopgaven ud pa fire
medarbejdere mod to hidtil (Inkie og Mette ud over Troels og Niels).

Ikke mindst glaeder vi os til at fa fokus tilbage pa drift igen. I fgrste omgang kommer det til
udtryk ved den opdatering af budgetstrategien, som bestyrelsen vedtog 7. oktober.
Hovedindholdet er her, at der skal spares mere op til vedligeholdelsen. Det er et helt centralt
mal for Bo-Vita, at vores boliger vedligeholdes i en hgj kvalitet. S& ogsa fremtidens beboere
har glaede af at bo i dem.

Over de sidste mange ar er vi ganske vist blevet bedre til at spare op til de fremtidige
vedligeholdelsesopgaver, men der er et stykke vej endnu.

For nar vi ser pa sammenligneligt byggeri i Hovedstadsregionen, s& ma vi desvaerre
konstatere, at vi i de sidste par &r har tabt pusten og at vi fortsat halter efter med
opsparingen. Vores opsparing ligger fortsat 33 % under gennemsnittet.

Opsparing skal bl.a. ga til nye kgkkener og badevaerelser, men ikke mindst nyt tag og vandrgr
- alle de tunge bygningsdele, som er helt afggrende for at bygningen kan holde til at st ude
om natten. Denne udfordring er blevet forsteerket af, at kommunen reelt har aflivet den
kollektive raderet, som vi hidtil har kendt den. Det betyder at vi skal henlaagge mere og at vi
skal finde en Igsning til de afdelinger, hvor der allerede er kollektive raderetssager i kraft. En
lgsning der m& og skal betyde en retfeerdig ordning for de beboere, der allerede har faet
installeret nye kokkener og/eller badevaerelser efter den hidtil geeldende raderetsordning,
sdledes de ikke de facto kommer til at betale 2 gange.
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S& i drene fremover vil en raekke afdelingers opsparinger blive gget og szerlig vil der veere
fokus pa de afdelinger, som er “gdet under radaren” i de senere ar.

Fjender og isar venner

Vi har fjender, sadan er det, men vi har faktisk isser venner. Vi oplever i tiltagende grad positiv
interesse for vores ideer og tiltag, og det gaelder bade fra relevante samarbejdspartnere og
bredt politisk. Vi savner ikke interesserede partnere til at bygge blandede boliger, som det jo i
dag er gnsket, og vi oplever stor og bred politisk interesse for og anerkendelse af vores
resultater og ideer.

Vi laegger stor vaegt pa ikke at afskaere eller afgraense os fra eller til nogen pa forhand, og kort
sagt mener vi at bidrage til at traekke den almene sektor veek fra at veere en ideologisk
kampplads mellem de store blokke, og til at vaere et bredt anerkendt samfundsaktiv.

P& det helt konkrete plan kan vi ikke undlade at fremhaeve betydningen af, at vi igen har et
rigtigt Boligministerium og en Boligminister, der bade ved hvad det handler om og hvad han
vil. Det viste han jo fint pa vores seneste sommermgde, der i gvrigt var det mest besggte i den
tid vi har registreret det.

Boligsocialt og beredskab

Bo-Vita har to boligsociale helhedsplaner med stgtte fra og styring af Landsbyggefonden (LBF)
og TMF - i Mjglnerparken og i Den Grgnne Trekant. Det formelle set-up til indrapportering og
styring har vi overdraget til Bo-Vest. For det fgrste fordi de har god erfaring med den slags,
men ogsa fordi vi hdber derigennem at ggre det hele lidt mindre anspaendt ift. TMF. S3a langt
sa godt, vi kan farst og fremmest glaade os over meget kompetente og engagerede
medarbejdere i helhedsplanerne, som pa bedste vis mgder udfordringerne — badde dem ude fra
virkeligheden og dem inde fra bureaukratiet.

Som det ser ud nu, gnsker vi ikke at forlaenge de nuvaerende helhedsplaner nar de Igber ud
inden for f& ar. Der vil helt klart vaere behov for boligsocialt arbejde i de to omrader i
overskuelig fremtid, men det eksisterende set-up er for bureaukratisk, for dyrt og en
uhensigtsmaessig platform for kommunal detailstyring. Det vil vi derfor gerne erstatte med
noget meget mere smidigt og tilpasset vores behov - og det vil ikke mindst sige teet knyttet
op pa de foranstdende store renoveringsopgaver i de to afdelinger.

Dernaest ma vi desveerre ogsa sige, at tiden pa mange mader er Igbet fra Landsbyggefondens
klassiske ordninger for boligsocialt arbejde. Det er for det fgrste klassisk projektorganisering,
ikke mindst mhp. p& at man centralt kan folge med og redeggre for forbruget, men vaerst er
nok, at man har afskaret sig fra at give stgtte til afdelinger med under 1000 beboere. Bo-Vita
har mange afdelinger med under 1000 beboere, som malt pa de saedvanlige kriterier har
stgrre behov, end dem der nu kan fa stotte.

Det er jo kort sagt dem vi gerne ogsa vil n@ med det sdkaldte Beredskab, og som vi tidligere
har fortalt om, og hvor LBF har givet en forsggsbevilling. Den Igber ud i 2021 og det har hele
tiden vaeret meningen, at vi skulle udvikle en plan for at ggre det selvfinansieret. Det passer
os faktisk fint, for vores erfaringer siger, at en krone vi selv styrer, er ca. 10 gange s effektiv
som en, der skal kgre igennem en omfattende projektorganisation med TMF og LBF.
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Men kombinationen af egne medfinansieringsmidler til boligsociale projekter,
genhusningsindsatsen fra Mjglnerparken samt et koncept om boligsocial understgttelse af
stgrre renoveringsprojekter giver hdb om et meget mere smidigt og effektivt boligsocialt
arbejde - 0ogsa sadan, at vi kan drage fortsat nytte af medarbejderne i de nuvaerende
boligsociale projekter og i alle afdelinger. En vaesentlig del af beredskabstanken er saledes
klassiske boligsociale metoder til at fremme ansvar og trivsel, men uden den meget tunge
projektorganisering.

Og ellers ma8 man sige, at Beredskabet er kommet i ilden og har vist sin nytte, ogsa pa mader,
hvor vi slet ikke have forestillet os det. I sommer var en af Bo-Vitas afdelinger sdledes udsat
for flere drab pa seldre mennesker og en mistaenkt er i dag feengslet. I situationen skaber det
en utryghed man slet ikke kan forestille sig, men med fa timers varsel kunne vi satte
Beredskabet ind, der s& opholdt sig i afdelingen de naeste dggn. Iszer for at formidle viden
videre og skabe kontakt mellem beboere og de relevante myndigheder.

I en hel anden boldgade var indflytningen i seniorbofzellesskabet i Skt. Joseph. Pa den lovede
indflytningsdag var der endnu ikke givet en ibrugtagningstilladelse (ikke TMFs fejl), og der
foreld akut en stor opgave med at kontakte de nye beboere og evt. finde midlertidig bolig og
opmagasinering. Her kunne Beredskabet igen traede til med fa timers varsel og Igse opgaven,
selvom det selvfglgelig var treels for de nye lejere. De tog det dog paent og vi takker for
talmodigheden - og det var igen en opgave som ingen kunne planlaegge lang tid i forvejen,
men som blev lgst alligevel.

I dagligdagen er beredskabet typisk beskaeftiget med husorden og lignende sager ude i
afdelingerne og er i gvrigt lige nu p& vej rundt til alle for at genopfriske sarbarhedsanalyserne.
Det er arbejde, der kan have stor betydning i den enkelte afdeling, men som ogsa kan laegges
fra sig, hvis den akutte situation opstar — og s& genoptages igen. Det giver en hidtil uset
smidighed i hvad vi kan tilbyde afdelingerne af stgtte.



