Evaluering af malszetninger for @bro 95 maj 2004:
Vi har levet op til madlsaetningerne pa alle omrader

Da vi for 5 &r siden vedtog et malsaetningsprogram for de fglgende 5 &r, var vi vist nok den
eneste almene boligejendom, der pa8 den made forsggte at saette en klar retning for, hvordan
ejendommen skulle udvikles pa leengere sigt. Nu er de 5 ar gdet, og vi vil her godt ggre
resultaterne op som grundlag for en diskussion af, hvordan vi kommer videre. Denne
evaluering uddeles sammen med bestyrelsens beretning og regnskabet, og vi har gengivet
programmet fra 2004 bagest i dette dokument, sd I lettere kan sammenligne malsaetninger og
resultater pa de enkelte omrader.

Samtidig vil vi gerne laagge op til en mere principiel diskussion om, hvordan vi skal fortsaette
denne proces med at saette ambitigse, langsigtede mal som grundlag for den samlede indsats i
ejendommen. Vi fgler selv i bestyrelsen, at en feelles indsats fra alle kraefter i egendommen har
bidraget til at ggre @bro 95 til et af de mest attraktive steder at bo i Kgbenhavn, bade
gkonomisk, hvad angar boligkvalitet og beliggenhed. Skal vi fastholde og udbygge disse
resultater, kraever det imidlertid, at vi erkender, at det faktisk er blevet et privilegium at bo i
@bro 95, og at vi hver isar skylder bade det sociale miljg og hinanden at yde en konstruktiv
indsats til gavn for faellesskabet. I et evt. nyt malssetningsprogram kan det derfor veere en ide
at formulere nogle retningslinier for, hvordan vi hver iszer kan omsaette en sadan ansvarlighed
i vores daglige tilveerelse i ejendommen.

Hvis der er interesse for det, vil vi derfor i bestyrelsen frem til beboermgdet i september
udarbejde et forslag til et nyt malsaetningsprogram for 2009-2014, hvor vi vil forsgge at
formulere malsaetnigner for, hvordan begrebet ansvarlighed kan forvaltes i forhold til
hinanden, Ejendomskontoret, generelle samfundsmaessige hensyn., det lokale miljg, vores
treek pa ressourcer m.m.

Her fglger vores forslag til evaluering af 2004-programmet, hvor vi pa de enkelte punkter har
forsggt at sammenholde faktiske resultater med de mal, vi satte os i 2004:

Beboerdemokratiet:

Vi forpligtede os til at udvikle en kvalificeret beslutningsproces, hvor alle vaesentlige emner
skulle belyses grundigt, fgr der blev truffet en beslutning, og vi skal i bestyrelsen informere
abent om alle vaesentlige spgrgsmal.

Vi mener, at dette er sikret pd alle mader. Vi har sdledes veeret meget grundige med at belyse
kablingen af ejendommen, fgr vi valgte Dansk Bredband, og flere alternativer blev testet
undervejs. Vaskeriet blev grundigt forberedt, og vi er p.t. i gang med en meget omhyggelig
forberedelse af bade altan-projektet og energirude-projektet. Samtidig har Dion udviklet
hjemmesiden, sa alle bade kan fglge med og bruge hjemmesidens blog, hvis man ikke kan
komme pa beboermgderne, eller hvis man mellem beboermgderne gnsker at lufte nogle ideer
eller synspunkter. Vi kan kun opfordre alle til at bruge hjemmesiden til at styrke dialogen i
ejendommen.

Huslejeudviklingen:

Vi forpligtede os til at sikre, at huslejen vurderet over en laengere periode ikke vokser
hurtigere end priser og lgnninger, og i det enkelte &r ma huslejestigningen ikke overstige
priser/lgnninger med mere end 1 %. Der blev dog taget forbehold for en beslutning om hvert
ar at henlaegge ekstra 50.000 kr. pa konto 120, hvor vi i 2009 skulle nd op pa arlige
henlaeggelser pd 1.050.000 kr., hvortil skal lsegges daekning for prisstigninger.

Den samlede huslejestigning fra 2005-2009 har vaeret pa 20,3 %, inkl. alle ekstra
henlaeggelser til konto 120, der endda er gget udover 2004-malsatningen, sa vi i ar



henlaegger 1,3 mio. kr. til disse formal. Ifglge Finansministeriets gkonomiske redeggrelse
august 2008 er Ignningerne i den samme periode steget med 21,4 %. Hvis vi ser bort fra de
ekstra henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse og fornyelser, er huslejen kun steget med 14,5
%. Sa her er malsaetningerne klart opfyldt, og det er sket pa en made, sa vi i dag er
vaesentligt bedre konsolideret gkonomisk end for 5 &r siden og derfor bedre sikret mod stgrre
huslejestigninger i fremtiden.

Ressourceforbruget:

Over de fem ar skulle elforbruget reduceres med 7,7 %, vandforbruget med 5,1 % og
varmeforbruget med 2,5 %. I har Igbende kunnet folge forbruget pa disse tre omrader pa
hjemmesiden, og resultaterne fra 2004-2008 er, at elforbruget er reduceret med 8,5 %,
vandforbruget med 9,7 % og det graddagekorrigerede varmeforbrug (hvor vi modregner
udsving i temperatur fra ar til &r) er reduceret med 2,9 %, hvis man ser pa gennemsnittet for
drene 2000-2004 og med 5,5 % i forhold til 2004, da forbruget var relativt hgit. Til gengaeld
har vi stort set udtgmt mulighederne for at spare yderligere — bortset fra energiruderne, der
formentlig kan give et sted mellem 3 og 7 % p& varmeforbruget.

Vedligeholdelsestilstanden:

P& dette omrade har iseer to forhold haft betydning for resultaterne. Fgrst og fremmest har de
ggede henlaeggelser pa konto 120 til langtidsplanen sikret et steerkt gkonomisk fundament for
at kunne vedligeholde pa det optimale tidspunkt. For det andet har samarbejdet med
Teknologisk Instituts maleekspert Kai Holm betydet, at vi kan vedligeholde de mest
udgiftskraevende bygningsdele efter behov, og det har pd én gang betydet store gkonomiske
besparelser og en bedre vedligeholdelsestilstand. I dag arbejder vi med en nuanceret plan for
vinduesmaling, der betyder, at nogle steder males ca. hvert andet &r, mens der gar op til 30 ar
mellem andre. AKB'’s oprindelige krav var, at vi skulle male alt hvert 6. ar.

Grgn Gard:

P& dette omrade er niveauet ogsa lgftet i fuld overensstemmelse med
malsaetningsprogrammet. Takket vaere flere frivillige beboere, der yder en kolossal indsats i
det daglige, har garden aldrig tidligere fremtradt sa indbydende som nu, og legepladsen er
blevet renoveret, s& den bade er sikkerhedsmaessigt i orden og rummer udfordringer for bgrn i
flere aldersgrupper.

Ejendommens falles faciliteter:

Vaskeriet er det vigtigste punkt i denne del af malsaetningsprogrammet, og her er malene til
fulde opfyldt. Vi har faet et topmoderne og miljgvenligt vaskeri med stgrre valgmuligheder,
adgang til reservation over Internettet, adgangskontrol og beskyttelse af reserverede ture.
Samtidig er vaskekvaliteten og det gkonomiske grundlag for driften forbedret. Vores meget
varierende priser har samtidig aendret vaskevanerne i ejendommen markant til gavn for
miljget. Vi har opnaet stgrre vandbesparelser end forventet, til gengeeld halter elbesparelserne
noget efter pga. gget elforbrug til tgrretumbling, fordi Mieles vaskemaskiner centrifugerer tgjet
mere lempeligt end andre fabrikater og derfor efterlader tgjet med lidt stgrre fugtighed, der
skal tgrres ud med eldrevne tgrretumblere. Desvaerre giver de fysiske rammer i ejendommen
os ikke mujlighed for at tgrre i fri luft, hvad der ville have vaeret det bedste - bade for tgjet og
miljget.

Et andet omrade er varmekaelderen, hvor vi ogsa har opnaet en mere stabil drift. Men vi
mangler fortsat at lgse problemet med en ordentlig temperatur pa det varme brugsvand i @ 95
stuen. Bestyrelsen og Ejendomskontoret er indstillet pa at Igse dette problem én gang for alle i
Igbet af de kommende maneder, bade af hensyn til de beboere, der har dgjet med periodevis
utilstraekkeligt varmt vand, og for at forebygge risiko for legionella-bakterier.

Husorden:



Vi mener fortsat, at vores husorden lever op til malet om at skabe stgrst mulig frihed for den
enkelte, sd laange man ikke generer naboer. Vi har ogsa handlet meget konsekvent, da vi
pressede kommunen til at give os erstatning for udgifter til reparation efter gdelaeggelser i en
opgang og en lejlighed, der var forarsaget af en beboer, der var sat ind via den kommunale
anvisningsret. Denne linie vil vi fastholde, og det kan vise sig meget ngdvendigt, fordi
kommunen har presset boligselskaberne til at stille 500 sma, billige boliger til radighed for
hjemlgse. Heraf skal vi levere 3 stk. 1-rums boliger fra JEG 10.

Raderetten:

Vi har med et rdderetskatalog, der tager hensyn til ejendommens arkitektur og kvalitetsniveau
sikret en god balance mellem hensynet til den enkeltes udfoldelsesmuligheder og vores faelles
gnske om at fastholde den hgje bygningskvalitet. Det gaelder ogsa en aktuel sag, hvor vi pa
Ejendomskontoret og i bestyrelsen gennem det seneste &r har behandlet en ansggning om
meget vidtgaende forandringer. Det har vaeret meget arbejdskraevende for Dion, men
understreger, at vi tager vores malsaetning pa dette omradde meget alvorligt.

I forhold til programmet fra 2004 er vi i kraft af overgangen til KAB kommet et skridt videre,
idet det nu ogsa er lykkedes os at komme igennem med vores gnske om at abne for
realkreditfinansiering med langvarige 13n til en forholdsvis lav rente, nar beboere udfgrer
godkendte forbedringer. Det ggr raderetten reel, ogsa for de beboere, der ikke uden videre
kan investere store belgb i den slags forbedringer.

@bro 95 som arbejdsplads:

Alene det at vi trods store fristelser har kunnet beholde Dion i alle 5 8r, og at Lars kun skiftede
arbejdsplads, fordi han fik mulighed for at avancere til varmemester i Kanslergarden,
understreger vel meget godt, at denne del af malsaetningsprogrammet er opfyldt. I de
kommende ar er det vigtigt, at vi alle i det daglige forsgger at bistd Dion med at holde
ejendommen, for det har nogle konsekvenser, at vi er gaet fra to til én medarbejder.

Beboersammensatningen:

Det er vores indtryk, at der i overensstemmelse med malsaetningsprogrammet kommer stadig
flere bgrnefamilier ind i ejendommen igen — oftest gennem bytninger, og at det faktisk lykkes
os at bruge bade interne bytninger og intern oprykningsret til at skaffe flest mulige den bedst
egnede bolig. Vi ma& med kommunens strategi for husning af hjemlgse regne med, at der vil
komme nye udfordringer i at holde et godt socialt miljg, og vi kan kun opfordre alle til at ggre
deres bedste for at fa tingene til at glide pa en god og konstruktiv made.

Samtidig vil vi opfordre ikke mindst bgrnefamilierne til at veere med til at skabe falles
aktiviteter for ejendommens bgrn. Vi har i de seneste ar haft svaert ved at fa beboere til at
deltage i tilrettelaeggelse af bgrnefester omkring jul og fastelavn, ligesom vi pga. manglende
frivillige ikke har kunnet gennemfgre sommerfest i garden med feelles spisning og lign. Det er
en opgave, som bestyrelsen ikke har kraefter til, og vi vil derfor gerne opfordre de beboere,
der gerne vil yde noget til gavn for feellesskabet, men som synes, at bestyrelsesarbejdet er for
kraevende eller kedeligt, og som ikke har “grgnne fingre”, til at hjselpe til pa dette omrade. Vi
har brug for alle interesserede.

Bilag: Malsaetningsprogrammet fra 2004:

Malsatninger for @bro 95:

Beboerdemokratiet

@bro 95 skal udvikles som en ejendom, hvor beboerne bade formelt og i praksis har stgrst
mulig indflydelse pa beslutninger, der angar ejendommens fzelles anliggender. For at sikre en
kvalificeret beslutningsproces skal alle vaesentlige sager forelaegges pa de halvarlige



beboermgder, s& de endelige beslutninger traeffes pa baggrund af gennemarbejdede
beslutningsgrundlag med en &ben og konstruktiv diskussion. Afdelingsbestyrelsen skal
informere abent om alle vaesentlige spgrgsmal, og beboerne skal via ejendommens
hjemmeside kunne fglge med i vaesentlige driftsanliggender.

Huslejeudviklingen

Huslejen i @bro 95 skal vaere sa stabil, at den over en laengere periode ikke vokser hurtigere
end pris- og lgnudviklingen, og at huslejestigningen i hvert enkelt ar ikke afviger fra den
forventede Ign- og prisudvikling med mere end 1%. Der tages dog forbehold over for politiske
indgreb af direkte gkonomisk betydning for ejendommen. Malet om denne huslejeudvikling
inkluderer ikke, at vi tidligere har vedtaget en principerklaering om, at henlaeggelserne til
planlagt vedligeholdelse skal gges med 50.000 kr. om aret, sa vi i ar 2009 er naet op pa arlige
henlaeggelser p& 1.050.000 kr.

Ressourceforbruget

@bro 95's fzelles forbrug af el og vand skal reduceres med 1,5% pa el og 1% pa vand om aret
i gennemsnit over en periode pa 5 ar. Affaldsmaengderne i form af ikke sorteret affald til
container og storskrald skal reduceres tilsvarende.

Beboernes individuelle fjernvarmeforbrug skal i gennemsnit reduceres med 0,5% om aret over
en periode pd 5 ar i forhold til et graddagekorrigeret udgangspunkt.

Vedligeholdelsestilstanden

@bro 95 skal generelt holdes i en sddan vedligeholdelsestilstand, at ingen vaesentlige
bygningsdele gar i forfald. Det er en szerlig malsaetning, at kritiske bygningsdele og
installationer som faldstammer, elledninger og gvrige elinstallationer i lejlighederne,
indvendige nedlgb og lign. rettes op inden for en periode pa hgjst 10 ar.
Vedligeholdelsesopgaver skal planlaegges og gennemfgres pa den gkonomisk mest
hensigtsmaessige made.

Grgn Gard

Udvikling og vedligeholdelse af Grgn Gard skal sigte efter gradvis at erstatte asfalterede
omrader med mere naturlige materialer. Beplantningen skal videreudvikles, s& der skabes den
stgrst mulige variation i blomsterfloraen, og sa der i sa stor en del af aret som muligt findes
blomstrende planter. Krydderurter og frugttraeer kan sgges indpasset i rimeligt omfang.

Legepladsen og gvrige aktiviteter for bgrn skal holdes i en sikkerhedsmaessig god
vedligeholdelsestilstand og efterleve rimelige krav til sikkerhed, uden at det dog gar s& meget
ud over bgrnenes behov for udfordringer, at de indirekte tilskyndes til at bruge gardens
bygninger og beplantning som legeredskaber.

Ejendommens faelles faciliteter

Beboervaskeriets maskiner skal serviceres i et sddant omfang, at maskinparken altid fremstar i
vel vedligeholdt og sikkerhedsmaessig god stand. Ved fornyelse af vaskeriets maskiner vaegtes
vaske- og tgrreegenskaber og ressourceforbrug i form af el og vand meget hgjt. Vaskeriets
prispolitik skal afspejle maskinernes forbrug af el og vaskepulver samt udgifter til renggring og
service af maskinerne.

Husorden

Husordenens regler skal vaere enkle og alment accepterede. Der skal laegges vaegt pa stgrst
mulig bevaegelsesfrihed for den enkelte og gensidig tolerance. Husordenens regler skal derfor
tage sigte pa at forebygge, at enkelte beboere generer gvrige beboere. Overtraedelser af
husordenens regler skal sanktioneres konsekvent. Forzldre skal holdes ansvarlige for
bgrnenes adfeerd. Haervaerk skal sgges erstattes i fuldt omfang.



Raderetten

Der skal lsegges s& fa begraensninger pa beboernes muligheder for at indrette sig i egen
lejlighed som muligt under respekt for ejendommens arkitektoniske og bygningsmaessige
kvaliteter. De gkonomiske regler for godtggrelse for forbedringer ved fraflytning skal indeholde
incitamenter til Igbende forbedringer og moderniseringer, der gennemfgres med respekt for
ejendommens arkitektoniske og bygningsmaessige kvaliteter. Ejendomskontoret skal yde
interesserede beboere kvalificeret rddgivning om de bedst egnede Igsninger ved sendringer og
forbedringer.

@bro 95 som arbejdsplads

@bro 95 skal som arbejdsplads tilbyde et godt arbejdsmiljg, hvor de ansatte medarbejdere har
stgrst mulig indflydelse pa deres arbejdsforhold med mulighed for selv at tilrettelaegge
arbejdstid og daglige arbejdsrutiner inden for de overordnede rammer, som hensynet til god
beboerservice skaber. Det er et seerligt mal, at ejendommen til stadighed kan skabe nye
faglige udfordringer og derigennem attraktive arbejdsvilkar - ogsa lgnmaessigt - for
medarbejderne.

Beboersammensatningen og det sociale livi ejendommen

@bro 95 er en ejendom med relativt store lejligheder, som primaert bgr stilles til radighed for
familier med bgrn. Den interne oprykningsret i AKB Kgbenhavn bgr anvendes sdledes, at flest
mulige familier r&der over en bolig, der svarer til deres reelle boligbehov. Ejendommens
ungdomsboliger bgr sa vidt muligt forbeholdes beboernes voksne bgrn. Kommunal anvisning af
indvandrere, flygtninge og andre familier med saerlige boligsociale behov bgr gennemfgres pa
en made, der fortsat gor det muligt for ejendommens @vrige beboere at spille en aktiv og
konstruktiv rolle i integrationsprocessen. Ejendomskontoret vil i seerlig sociale problemstillinger
stille sig til radighed som kontaktperson til det offentlige system.

Godkendt pa afdelingsmgdet den 26. maj 2004



