Bornholms Boligselskab
2025

Strateqi for henlaggelser til vedligeholdelse oqg fornyelser

' Bornholms

Boligselskab,

Ny lovgivning betyder at afdelinger i den almene sektor skal kunne fremvise en langtidsplan med
budgetterede udgifter over 30 ar. Det betyder ogsa at henlaeggelser skal veere tilstreekkelige over
en periode pa mindst 30 ar.



Bagqgrund

Baggrund for strategien er en ekstern granskning af Bornholms Boligselskabs afdelinger i perioden
2022 - 2023. Granskningen bestod i en fysisk gennemgang udvendig og indvendig af et udsnit af
boligerne i hver afdeling. Den fysiske gennemgang blev holdt oppe imod afdelingens
henleeggelser. Efterfelgende blev der udarbejdet en rapport pa hver afdeling som beskriver de
eksterne granskeres anbefalinger. | samme periode blev alle energimaerkninger opdateret.

Granskningen har givet Bornholms Boligselskab et billede af, at der fremadrettet skal henlzegges
starre belgb for at kunne opfylde behovet til kommende vedligeholdelse og fornyelse af boligerne i
Bornholms Boligselskab.

Boligselskabet skal jf. §63 i driftsbekendtggrelsen sgrge for, at der henlaegges passende belgb til
fornyelse af tekniske installationer og afdelingens ejendomme pa baggrund af en 30-arig
vedligeholdelses- og fornyelsesplan. Belgbsstarrelsen fastsaettes efter en vurdering af
bygningsdelens og installationernes anskaffelsespris pa tidspunktet for genanskaffelsen.

Boligerne i Bornholms Boligselskab er bygget i perioden 1944 — 2021. Hovedparten af boligerne er
bygget i arene 1975-1990. Aldersmeaessigt fordeler de sig saledes.
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Da hovedparten af boliger er over 40 ar, vil der i neermeste fremtid komme stgrre renoveringer som
badeveerelser, tag, facader og kloakker i en starre del af afdelingerne.

Malszetning

Malszetning for strategien er, at hver enkelt afdeling pa sigt har sparet nok henlaeggelser op til at
veere selvfinansieret, nar der skal laves vedligeholdelses- og fornyelsesprojekter i en afdeling.



Handlingsplan

For at opfylde malsaetningen. Der gennemfares en opdatering af de 30-arige vedligeholdelses- og
fornyelsesplaner for alle afdelinger. Opdateringen indebaerer at der i den 30 arige
vedligeholdelsesplan afsaettes belgb pa de enkelte bygningsdele i det ar de enten skal fornyes
eller renoveres.

Opdateringen vil ske etapevis. De afdelinger hvor der er starre renoveringsprojekter pa vej vil blive
prioriteret farst. Alle vedligeholdelses- og fornyelsesplaner vil blive opdateret i Iabet af 4 ar.
Vedligeholdelses- og fornyelsesplanerne vil efterfalgende blive opdateret arligt i forbindelse med
markvandringen sammen med afdelingsbestyrelsen.

Ifalge bekendtgarelsen skal hver enkelt afdelings tilstandsrapport samt vedligeholdelses- og
fornyelsesplan granskes hvert 5. ar af en ekstern uvildig byggesagkyndig med henblik pa at
vurdere, om rapport og plan er retvisende og omfatter de ngdvendige aktiviteter.

Det betyder, at alle afdelingerne skal granskes af en ekstern uvildig byggesagskyndig i Igbet af
arene 2027 — 2028.

De afdelinger der ikke bliver opdateret farst, vil der ved budgetleegning blive kigget pa nuveerende
huslejeniveau. Hvis det ligger lavt i forhold til den gennemsnitlige husleje i Bornholms Boligselskab
og der mangler henlzeggelser, vil huslejen blive sat op med ca. 3% arligt for at sikre, at der
labende spares mere op til vedligeholdelse og fornyelse indtil der er udarbejdet en opdateret 30
arig vedligeholdelses- og fornyelsesplan.

Indtil der i afdelingerne er indlagt midler nok vil projekter delvist blive finansieret ved lanoptagelse i
de enkelte afdelinger.

Derudover vil der for hver afdeling blive udarbejdet en handlingsplan som beskriver gkonomien i
afdelingen, udfgrte vedligeholdelsesprojekter og kommende projekter. Hvert 5. ar vil
handlingsplanerne blive opdateret.

Prioritering

De enkelte bygningsdele vil blive prioriteret, sa det sikres at der er henlagt midler nok til ferst og
fremmest klimaskaermen og de tekniske installationer. @vrige bygningsdele vil blive prioriteret
herefter.

Hver enkelt bygningsdel vil blive vurderet og hvis en bygningsdel ikke er ngdvendig for at kunne
udleje boligerne eller ikke er afggrende for en rimelig bolig standard, vil administrationen laegge op
til at bygningsdelen udgar og der kun afsaettes midler til reparation indtil at bygningsdelen er
udslidt, hvorefter den vil blive fiernet ved fraflytning.

Frigivhe midler

Hvis en afdeling har et efterslaeb i forhold til henlaeggelserne, skal organisationsbestyrelsen pase
at et eventuelt eftersleeb, hurtigst muligt indhentes.

For at indhente et eftersleeb og dermed sikre den stabile husleje, kan det i mange tilfeelde veere
muligt at udnytte frigivne midler som fglge af:



- Effektiviseringer i driften

- Nedbringelse af lan

- Udbetaling af lan til forbedringsarbejder

Har en afdeling et efterslaeb pa henlaeggelser kan der ikke ske huslejenedseettelser, far
eftersleebet er indhentet. Det vil veere muligt at undga eller minimere huslejestigninger som fglge af

beslutning om @gede henlaeggelser, hvis frigivne midler som beskrevet kan sikre et passende
henlaeggelsesniveau.

Dispositionsfonden

Dispositionsfonden kan yde statte til en afdelings henlaeggelser i en periode, indtil afdelingen selv
har naet sit arlige henlaeggelsesniveau. Denne stgtte er designet til at hjaelpe en afdeling med at
sikre, at der med det samme henlaegges det ngdvendige belgb og derved hurtigere opnar henlagte
midler nok til at deekke den planlagte vedligeholdelse og fornyelser.

Stetten kan gives i en periode pa 3 — 5 ar og vil trappe ned i samme tempo som afdelingen @ger
sine arlige henleeggelser. Stetten gives til afdelinger der har et hgjt huslejeniveau og samtidig har
en forringet bygningsmasse som kraever, at der indenfor en kortere arraekke skal renoveres og ske
fornyelse i afdelingen for at sikre, at boligerne fortsat er attraktive og kan udlejes.

Staetten gives indtil det enskede henlaeggelsesniveau er opnaet. Herefter vil afdelingen skulle
deekke sine egne omkostninger gennem dens normale drift og vedvarende vedligeholdelse.

Midler i dispositionsfonden vil fremadrettet vaere gremaerket til deekning af tab ved lejeledighed og
tab ved fraflytning. Der vil kun i specielle tilfaelde blive givet tilskud og lan til vedligeholdelses- og
fornyelsesprojekter.

Dog er det tidligere besluttet, at alle afdelinger kan sage om tilskud og internt Ian til laminatgulve
under den kollektive raderet. Det fortseetter indtil alle afdelingerne har faet et tilbud om dette.

Ansvarlig

Organisationsbestyrelsen har ansvaret for driften af boligorganisationen og dens afdelinger. Den
har endvidere ansvar for vedligeholdelsen af afdelingernes bygninger m.v. og for, at der i
afdelingernes budgetter henleegges de ngdvendige midler hertil.

Administrationen skal sikre at organisationsbestyrelsen kan vurdere henlaeggelsesniveauet, samt
synliggare konsekvenserne ved manglende opsparingsniveau i boligorganisationen afdelinger.

Passende henlaggelser

Passende henleeggelser bestar af en opsparing til vedligeholdelse og fornyelse af de bygningsdele
afdelingen eller ejendommen bestar af — enten fra opferselstidspunktet eller som tilfgjet i
forbindelse med forbedringsarbejder. Henlaeggelserne skal veere sparet op i henhold til en
vedligeholdelsesplan, sa det sikre at huslejen har en jeevn udvikling og lebende udgifter til



vedligehold er opsparet, samtidig med en opsparing til udskiftning af samme bygningsdel
henlaegges over mindst 30 ar. Har en bygningsdel mindre end 30 ars levetid, skal opsparing til
udskiftning pabegyndes fra bygningsdelen indbygges i afdelingen.

Henlaeggelser til almene boligafdelingers drifts- og vedligeholdelsesopgaver er beskrevet i
Bekendtggrelse om drift af almene boliger (Driftsbekendtgarelsen) kapital 14.

Henlagte midler kan ikke anvendes til andre formal end dem, de er henlagt til, medmindre
formalet er bortfaldet.

Der kan ikke henleegges til moderniserings- og forbedringsarbejder.

Strategien har ligeledes prognoser for den forventede opsparing, herunder for afdelingsmidler.
Dette giver et klart billede, at hvordan midlerne vil udvikle sig over tid.

Begreber

| den almene sektor — og derfor ogsa i Bornholms Boligselskab — anvendes der fglgende begreber
i forbindelse med den udvendige vedligeholdelse af bygningerne:

Almindelig vedligeholdelse: De afhjeelpende vedligeholdelsesarbejder, som udfares lgbende,
nar der konstateres svigt eller skader pa dele af bygningsanlaegget og dets installationer

Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser: De forebyggende vedligeholdelsesarbej-
der, som udfagres efter en forudgaende gkonomisk og teknisk planlaegning

Hovedistandsaettelse: Samlet mere omfattende vedligeholdelse, som er ngdvendig for at bringe
en bygningsdel op pa eller i neerheden af det oprindelige kvalitetsniveau

Fornyelse: Udskiftning af bygningsdele og installationer, hvis ydeevne er faldet til et uacceptabelt
niveau

Modernisering og forbedring: /ndring, der haever bygningens og boligens standard og tilfgrer
ejendommen eller dens omgivelser en gget brugsveerdi for beboerne. Moderniseringer og
forbedringer skal altid lanefinansieres.

Tilstandsvurdering: Vurdering af bygningsanlaeggets tilstand pa et givet tidspunkt.



