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POLITIK FOR HENLAGGELSER | 3B

Formal

Boligforeningen 3B leegger vaegt pa, at 3B’s boliger er og forbliver attraktive for fremtidige be-
boere. Organisationsbestyrelsen har derfor vedtaget denne politik for henlaeggelser til vedli-
geholdelse af foreningens ejendomme.

Formalet med Boligforeningen 3B’s politik for henlaeggelser er at bevare vaerdien af 3B’s
bygninger, ligesom bygningerne skal fremstad med en vedligeholdelsesstand, der nu og i
fremtiden understgtter rammerne for det gode liv i Boligforeningen 3B’s afdelinger.

Lovgrundlag

Henlaeggelser til almene boligafdelingers drifts- og vedligeholdelsesopgaver er beskrevet Lov
om almene boliger 868 og i Bekendtggrelse om drift af almene boliger (Driftsbekendtgarel-
sen) kapitel 14.

§ 63 stk. 1-4.

Her kan man leese, at boligorganisationernes afdelinger arligt skal henleegge passende
belab til:

1. Fornyelse af tekniske installationer.

2. Hovedistandseettelse af afdelingernes ejendomme.

Der star end videre, at henleeggelsernes starrelse fastseaettes pa baggrund af en vedligehol-
delses- og fornyelsesplan (langtidsplanen), der fra 1. januar 2024 skal omfatte de kommende
30 ar (som minimum) og at belgbet fastseettes efter en vurdering af bygningsdelens og in-
stallationernes anskaffelsespris pa tidspunktet for genanskaffelsen.

Langtidsplanen
Langtidsplanen skal vise, hvilke vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder, der bliver aktuelle
og hvornar i lgbet af de kommende 30 ar i afdelingen.

Det er 3B’s politik, at langtidsplanen skal veere ajourfgrt med alle de veesentligste bygnings-
dele, og at alle vedligeholdelsesarbejder bar vaere identificeret og prissat. Der fokuseres des-
uden pa at sikre henlaeggelser til 1- og 5-ars gennemgange i renoveringssager, samt til kak-
kener og badeveerelser.

Langtidsplanen bliver udarbejdet pa baggrund af:

- Teknisk gennemgang (Ejendomsdriftens anbefalinger)

- Markvandring (Afdelingsbestyrelsens idéer og gnsker)

- Serviceaftaler pa faste vedligeholdelsesydelser

- Tilstandsrapporter (ekstern radgiver)

- Lovpligtige bygningseftersyn (KAB’s driftssupport)

- Landsbyggefondens gennemgang i 2021 og hvert 5 ar fremover
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Passende henlaeggelser
Pa baggrund af langtidsplanen beregnes, hvor store arlige henlaeggelser, der er ngdvendige
for at gennemfare planen.

3B anvender som udgangspunkt ens henleeggelser, der fordeler henlaeggelserne ligeligt over
alle 30 ar. Det gar man, for at opna en jeevn huslejeudvikling og minimere udsving i huslejen.

Der kan undtagelsesvis veere afdelinger, hvor det er ngdvendigt at aftale et midlertidigt forlgb
i henlaeggelsesniveauet ("trappelasning”), hvor der sker en gradvis stigning af henleeggelser,
sa stigningen i huslejen kommer pa et tilfredsstillende niveau, hvorefter der kan anvendes
ens henlaeggelser.

For at sikre en robust langtidsplan skal afdelingen oparbejde en "buffer” pa 2 ars henleeggel-
ser ved udgangen af langtidsplanperioden.

Udgifter til starre udgiftskraevende arbejder, hvor man ikke kan na at henlaegge hele belgbet,
skal angives i som "anden finansiering”. "Anden finansiering” er f.eks. optagelse af realkredit-
lan eller banklan, 1an af egne midler, 1an eller tilskud i boligorganisationens dispositionsfond

eller arbejdskapital, eller tilskud fra boligorganisationens traekningsret.

Ansvar og roller
¢ Organisationsbestyrelsen har (i flg. Lov om almene boliger 814b, stk. 3) ansvar for vedli-
geholdelsen af afdelingernes bygninger og for at afdelingerne henlaegger tilstraekkeligt.

o Afdelingsbestyrelsen skal sikre, at afdelingens langtidsplan indeholder tilstraekkelige hen-
laeggelser i samarbejde med driftschefen. Budgettet fastlaegges pa budgetformgdet. Af-
delingsbestyrelsen fremsaetter hvert ar et forslag til budget (med tilhgrende langtidsbud-
get) for afdelingsmgdet. (Lov om almene boliger §36).

o Afdelingsmgdet godkender budgettet.

» Safremt afdelingsmgdet nedstemmer huslejestigningen pa baggrund af stigning i hen-
lzeggelser, kan organisationsbestyrelsen godkende og indstille budgettet til godkendelse
hos kommunens tilsynsmyndighed.

Oparbejdelse af henleeggelser

Hvis en afdeling ikke har henlagt tilstreekkeligt, har Organisationsbestyrelsen en lovmaessig
forpligtelse til at pase, at efterslaebet indhentes sa hurtigt som muligt. Derfor er det ikke mu-
ligt at foretage en huslejenedseettelse. Det er der er forskellige muligheder for:

e Laneomlzegning eller afvikling af overskud
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| forbindelse med lanomleegning, skal der foretages en vurdering af om besparelsen
kan overfares til henlaeggelserne. Det samme geelder i forbindelse med afvikling af
overskud. P& den made kan henleeggelsesniveauet lgftes uden at det giver husleje-
udsving.

e Besparelser eller effektiviseringer i driften
En driftsanalyse kan pege pa muligheder for besparelser og effektiviseringer pa f.eks.
forbrugsudgifter og i driften

e Huslejestigning
En afdeling med ringe vedligeholdelsesstand og en lav husleje sammenlignet med
Landsbyggefondens benchmark for lignende afdelinger (alder, bygningstype, geo-
grafi, beboersammensaetning mv.), bgr gradvist gge sine henleeggelser, selvom det
medfgrer en huslejestigning

Henlaeggelser i nybyggerier

En ny afdeling har fa vedligeholdelsesbehov de fgrste mange ar, men der skal fra begyndel-
sen oprettes en drifts- og vedligeholdelsesplan, som sikrer en gradvis opbygning af henleeg-
gelser til vedligeholdelse og fremtidige udskiftninger, som tager hensyn til huslejeniveau og
risiko for tomgang.

Der skal som minimum henlaegges til service og vedligehold som sikrer opretholdelse af 1-
og 5- ars garantien.

Vedtaget af organisationsbestyrelsen den 24. maj 2022
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