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Bestyrelsesmgde 1 Lejerbo Kgee Bugt den 19. februar 2013 kl. 10.00 pd Lejerbos kontor

Til stede var bestyrelsesmedlemmerne Finn Holten, Johnny Jensen, Dion Sgrensen, Kaj Hansen, Allan
Nykjer og Lis Wiirtz. Fra administrationen deltog forretningsfgrer Kurt Kristensen, gkonomikonsulent Ni-
kolaj Kjergaard Ammitzbgl, projektleder Anders Svendborg Andersen, direktgr Ulrik Steen Jensen samt
sekreter Jytte Bach Sjogreen, som optog referat af mgdet.

Der var afbud fra Torben Andersen.
Formand Finn Holten dbnede mgdet og bad velkommen.
Dagsorden for mgdet

Meddelelser fra administrationen

Godkendeise af regnskab, revisionsprotokol samt budget
Udlejningssituationen

Nybyggeri/renovering

Lukning af veerelser i afd. 154, Sgparken

Forretningsorden - jf. vedtegtens § 11 stk. 7 (master vedlagt)
Individuel riaderet — forbedringer udenfor boligen (bilag vedlagt)
Ansttelse af lokalinspektgr

Eventuelt

00N oL A W

Ad 1. Meddeielser fra administrationen

Kurt Kristensen oplyste, at Lejerbos it-projekt (SAMBO) buldrer nu der ud af med fuld kraft. Vi er her pri-
mo februar méined i gang med den sidste af tre omgange af de sikaldte integrationstests, som er den egentli-
ge test af, om vores fremtidige it-platform henger sammen mellem de forskellige forretningsomrader i Le-
jerbo. Integrationstesten er forlgbet godt og har afslgret de fejl, der skal findes nu, inden vi for alvor gar i
luften med den nye it-platform 1. maj 2013.

Projektet forlpber planmessigt, og som alle andre it-projekter stiger intensiteten op mod go-live dagen. Vore
medarbejdere, der er tilknyttet projektet, yder derfor i gjeblikket en keempe indsats for at nd i mal med pro-
jektet, og de fleste er tilknyttet projektet pa mere eller mindre fuld tid. Det betyder selvfglgelig, at de med-
arbejdere mangler 1 vores normale dritt, og dermed kan I som bestyrelser opleve, at vi maske ikke i gjeblik-
ket er i stand til at yde helt samme hgje serviceniveau, som vi normalt yder til jer. Vi bestraber os selviglge-
lig p4, at I meerker sd lidt som muligt til it-projektet, men som sagt kan vi visse steder have vanskeligt ved at
opretholde vores normale serviceniveau.

I den kommende tid er der planlagt undervisning for samtlige brugere af systemet, og det er her rigtig mange
af vore medarbejdere kommer til at stifte bekendtskab med den nye it-platform for fgrste gang. Det ser vi
alle rigtig meget frem tii.

Der har veret megen snak om gkonomien i SAMBO-projektet, og vores reviderede gkonomi pé projektet
viser nu en forventet anskaffelsessum pé ca. 60 mio. kr. Vi md konstatere, at det er en overskridelse i for-
hold til det oprindelige budget, men gkonomien i projektet er stadigvaek acceptabel set i forhold til de for-
ventede effektiviseringer projektet medfgrer, og hovedbestyrelsen har pé et ekstraordinert bestyrelsesmgde
i januar méaned godkendt den forventede reviderede anlegssum.

Ligesom den gvrige almene boligsektor, samt samfundet i gvrigt, er der oplevet markant ggede udgifter i
forbindeise med skader pa vores bygninger. Dels har der veret ggede skader som fglge af de klimatiske
forhold, dels som fglge af manglende vedligeholdelse. Det betyder ogsd, at Lejerbo bliver ngdt til at betale
mere for at fa forsikret vores bygninger.

Dette kan ske gennem en forhgjelse af selvrisikoen, gennem en generel preemieforhgjelse eller en kombina-
tion. Lejerbos hovedbestyrelse behandlede dette pa bestyrelsens mgde i december, og her besluttede man, at
det er selvrisikoen der forhgjes. Det betyder, at selvrisikoen forhgjes til kr, 25.000 pr. skade, og der sker
siledes ingen forhgjelse af premien.
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Der vil siledes blive flere skader, man som afdeling vil skulle finansiere selv. Det betyder omvendt ogsa, at
man som afdeling har gget mulighed for at pavirke udgiften. Afdelingerne kan gennem ggede investeringer i
forebyggelse nedbringe antallet af skader og dermed ogsa nedbringe udgifterne til selvrisiko.
Administrationen er pt. ved at lave et udspil til, hvad preemieforhgjelsen vil betyde for de enkelte afdelinger.
Der vil saledes blive lavet en opggrelse over skadeshistorikken i den enkelte afdeling, som administrationen
vil gennemga med jer. I har dermed, sammen med administrationen, muligheden for at se, hvilke skader I
har haft, og om I, sammen med administrationen, kan lave en forebyggende indsats i forhold til det.”

Hovedbestyrelsen har igennem nogle ar afsat midler til en sdkaldt initiativpris, som uddeles pa det arlige
landsreprasentantskabsm@de i maj méned. Prisen uddeles til eksisierende eller afsluttede initiativer - ikke til
finansiering af et planlagt initiativ eller til en enkeltperson. Priserne er fordelt pa en fgrstepris pd 25.000 kr.,
en andenpris p4 15.000 kr. og evt. en spirepris pd 10.000 kr.

I &r uddeles prisen inden for de fglgende 3 kriterier:

» Enestdende initiativer, der nedsatter energiforbruget og/eller passer pa miljget i en afdeling eller et omra-
de.

o Initiativer, der pa enestiende vis styrker naboskabet i afdelingen eller omridet, for eksempel ved at bebo-
erne lerer hinanden at kende og far feelles oplevelser.

e Sarlige altiviteter og indsatser i forbindelse med brug af afdelingens eller organisationens Iokale Lejerbo-
hjemmeside til glade for beboere og bestyrelse.

Der er ansggningsfrist den 11. marts, og man skal sende ansggningen til Lejerbo, Gl. Kgge Landevej 26,
2500 Valby, att. Inge Burmeister eller pd mail lejerbo @lejerbo.dk.

I henheld til reglerne om vederlag til organisationsbestyrelser er der for indeverende regnskabsperiode
(2012/2013) kr. 35.000 (afrundet 1 hele tusinder) til radighed til fordeling i bestyrelsen i Lejerbo, Kgge
Bugt.

Organisationsbestyrelsen har tidligere besluttet, at belgbet skal fordeles i 8 dele, hvoraf formanden far 2
andele og de andre bestyrelsesmedlemmer hver far 1 andel. Med mindre organisationsbestyrelsen meddeler
andet, vil administrationen udbetale belgbet efter denne fordelingsnggle ved regnskabsérets udlgb.

Finn Holten oplyste, at der er pd et tidligere tidspunkt er taget beslutning om udbetaling af byggesags hono-
rar for Cirkelhuset og Fasanparken, og at det samtidig blev besluttet, at honorar for efterfglgende projekter
lzegges i en puljen til fordeling i forhold til det antal mgder man har deltaget i.

Bestyrelsen besluttede, at byggesags honorar fordeles ligeligt mellem bestyrelsesmedlemmerne , som oprin-
deligt aftalt.

Ad 2. Godkendelse af regnskab, revisionsprotokol samt budget

Nikolaj Kjergaard Ammitzbgll henviste til det udsendt regnskabsmateriale omfattende regnskab, drsberet-
ning og revistonsprotokol for perioden 1/10 2011 til 30/9 2012, forvaltningsrevision for regnskabsaret 2011
for administrationsorganisationen samt budget for boligorganisationen for perioden 1/10 2013 til 30/9 2014.
Desuden er udsendt en CD rom indeholdelse dels drsregnskab for afdelingerne for perioden 1/10 2011 -
30/9 2012, dels budget for afdelingerne for perioden 1/10 2013 - 30/9 2014 og dels tilstandsrapport for afde-
lingerne.

Administrationen har forud for mgdet forhandlet afdelingernes forhold, herunder de gkonomiske, og der
foreligger godkendelse af savel regnskab som budgetforsiag fra alle afdelinger.

I den udsendte drsberetning er redegjort for irets resultat og balance i hovedtal samt status og udvikling i
boligorganisationens egenkapital. Egenkapitalen beskrives som organisationens disponible midler i arbejds-
kapital og dispositionstfond.

Arsberetningen beskriver efterfglgende afdelingernes drift for det forgangne &r i forhold til under-
skad/overskud, udvikling i renholdelse, udvikling i almindelig vedligeholdelse samt udvikling i afdelinger-
nes opsparing (henlzggelser og opsamlet resultat).

Endvidere beskriver arsberetningen en vurdering af afdelingers forhold til en vurdering af afdelingernes
status pd vedligeholdelsesstatus, udlejningssituationen, boligsocial status samt gkonomiske status ud fra
udvalgte kriterier. For hver afdeling er der en samlet vurdering som enten god, middel eller kritisk.
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Bestyrelsen skal i henhold til reglerne forholde sig til revisionens supplerende oplysninger i revisionsproto-
kollen. Revisionen har pa side 184 og 185 haft supplerende oplysninger til forhold i afdeling 134-1, 154-0,
224-0, 277-1, 285-0, 687-0 og 766-0.

I henhold til reglerne skal bestyrelsen forholde sig til revisionens supplerende oplysninger i revisionsproto-
kollen. Revisionen har pa side 183 bemerkning til underskuddet i boligorganisationen.

Pé side 6 i arsberetningen har administrationen kommenteret revisionens bemerkning, som vil blive ind-
sendt til kommunen, hvis bestyrelsen ikke har andre bemaerkninger.

Afdelingsbudgetter

Nedenstaende oversigt er et uddrag af de udsendte afdelingsbudgetter, og viser lejestigningen i de enkelte
afdelinger for den kommende periode.

Afd. nr, Afd. Navn Geldende leje Kommende leje Andring pr. m? Andring 1 %

[34-0 Astre 724,19 744,02 19,83 2,74
pandmarksvej

154-0 Separken 821,34 833,63 12,29 1,50

p24-0 Dster 981,01 1020,18 39,17 3,99
Sandmarksvej

277-0 Mgalleparken 815,76 839,53 23,77 2,91

p77-1 Ngrre 969,26 069,26 0 Uendret

Ung.bol.  Boulevard

285-0 Ringen 872,42 901,27 28,85 3,31

Fam.bol.

D85-0 Ringen 858,16 887,01 28,85 3,36

[Jng.bol.

536-0 Alby 1.058.44 1.099,71 41,27 3,90

ng.bol.

h87-0 Smedegarden 982,27 1.001,76 19,49 1,98

Ung.bol.

766-0 Humlekergard 1.105,59 1.120,59 15 1,36

Geldende leje for afd. 224-0 er @ndret i forhold til sidste organisationsmgde fra 1.022,06 til 981,01. &n-
dringen skyldes montering af individuelle vandmalere og derved overgang til individuel beboerafregning for
vand pr. 1/12 2012. Hvilket har betydet, at udgiften til vand i budget 2012/2012 er reduceret.

Nikolaj Kjzrgaard Ammitzbgll henviste til arsberetningen side 1, driftsunderskuddet pa kr. 52.300 og oply-
ste, at underskuddet hovedsageligt skyldes ekstra udgifter til honorar ved projektkonkurrence og momsrefu-
sion. Underskuddet er overfgrt til arbejdskapitalen.

Der var en kort debat omkring betaling af moms pa rykkergebyrer. Momsen der pélegges rykkergebyret ma
ikke opkreeves hos lejeren, hvorfor den opkraeves hos selskabet.

Ulrik Steen Jensen tilfgjede, at der kommer nye regler om orientering til kommunen ved udsendelse af ryk-
kere.

Kurt Kristensen navnte, at der har veret forslag fremme om, at kommunen allerede skulle orienteres ved
rykker 1, men at det vurderes at veere alt for omfattende.
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Nikolaj Kjeergaard Ammitzbgll nevnte, at arbejdskapitalen udggr kr. 193.994, svarende til kr. 285 pr. leje-
mél, og at der kan ske bidrag til arbejdskapitalen ndr denne er under kr. 2.927 pr. lejemélsenhed.

Dispositionsfonden udggr kr. 1.306.175, svarende til kr. 1.921 pr. lejemélsenhed. Afdelingerne skal fortsat
indbetale til dispositionsfonden, nér den er under kr. 4.391 pr. lejeméalsenhed.

Dion Sgrensen papegede, at graferne i drsberetningen side 3 og 4 er misvisende, henset til at afd. 277-1 kun
bestar af 7 lejemal.

Nikolaj Kj®rgaard Ammitzbgll svarede, at man vil se pa en anden type graf og eventuelt indleegge andre
kriterier.

Kurt Kristensen tilfgjede, med henvisning til arsberetningens side 7, at det primert er de rgde prikker man
skal vaere opmaerksomme pé.

Finn Holten gav udtryk for, at han mener at det er meget misvisende.
Kurt Kristensen svarede, at det er fgrste udgave, og at man denne gang ma tage det som en inspirationskilde.

Finn Holten gjorde opmearksom pd, at huslejen i afd. 134-0 skal rettes (differentieret leje), inden godkendel-
se pa afdelingsmgdet.

Der var herefter ikke yderligere bemarkninger til dette punkt og det konkluderedes,
at beretningen blev godkendt,

at de 1 denne indeholdte forslag og anmodninger blev imgdekommet,

at arsregnskab og revisionsprotokol blev godkendt og underskrevet,

at budget for boligorganisationen samt afdelingernes budgetter blev godkendt.

Ad 3. Udlejningssituationen

Kurt Kristensen oplyste, at i en overvejende del af afdelingerne er udlejningssituationen god.
Ungdomsafdelingerne 686-0 og 687-0 har nogle perioder med vanskelig udlejning og afdeling 154 er gene-
relt vanskelig at udleje.

Der er 1 hele organisationen en meget kort venteliste med 1219 ansggere (omkring 100 ferre ansggere end
for et &r siden), heraf er 631 i bero.

Fraflytningsprocenten i hele organisationen (familieboliger):
Familieboliger 2010 2011 2012
Fraflytninger i % 20,14 17,41 20,14

Der har i organisationen veeret 12 udsattelser pga. huslejerestance og 4 er flyttet fgr fogedforretningen pga.
lejerestance.

Afdeling 154 — Sdparken (familieboliger)
I Sgparken er det vanskeligt at udleje de tomme boliger. Ventelisten tgmmes, nir der udsendes tilbud, og der
annonceres pa nettet.

Som fglge af udlejningsvanskeligheder betaler den overvejende del af fraflytterne husleje i hele opsigelses-
perioden. Ukime januar 2013 var der 17 ledige familieboliger.
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Ultimo januar 2013 er ventelisten pd 395 ansggere, heraf er 259 i bero, hvilket er tilnermelsesvis det sam-
me som for et ar siden.

Fraflytningsprocenten i Sgparken:
ffamilieboliger 2010 2011 2012
Fraflytninger 1 % 32,34 26,07 30,36

I'hele 2012 har der vaeret 11 udszttelser pga. huslejerestance (5 flere end 1 2012) og 4 er flyttet fgr fogedfor-
retning (en mere end 1 2012).

Afdeling 686 — @lby (ungdomsboliger)
Afdeling 687 - Smedegarden (ungdomsboliger)

Der sendes tilbud i en til to omgange til ca. ansggere 20.

I forbindelse med studiestart/studieafslutning har det veeret lidt sverere at udleje og enkelte boliger har ve-
ret annonceret.

Der er nogle fraflyttere, der betaler husleje i hele opsigelsesperioden. Der har i 2012 varet 6%z maneds tom-
gang i afdeling 687 ( 5 boliger) og 2% maneds tomgang i afdeling 686 (2 boliger).

Ventelisten er ultimo januar 2013 for afdeling 686, @1by pd 1242 ansggere med 1020 i bero og for afdeling
687, Smedegdrden pa 1242 med 1031 i bero.

I hele 2012 har der varet €n udsmttelse pga. huslejerestance.

Ad 4. Nybygeeri/renovering

Anders Svendborg Andersen orienterede vedrgrende nybyggeri:

Afd. 914-0, Cirkelhuset

Byggesagens elementmontage pagér og fplger den reviderede tidsplan. Byggeriet forventes afleveret primo
december 2013, athangig af vejrliget i denne vinter.

Arsagen til denne forlzengelse er, en kote fejl i elementprojektet, og medfgrer at der skal stgbes en del nye

betonelementer.

Udgifterne i denne forbindelse afholdes over radgiverforsikringen.

Indflytningsdatoen fastlegges 4 mdr. fgr afleveringen, men forventes medio december, eller efter neermere
aftale.

Allan Nykj=r gjorde opmarksom pd, at der kun er afholdt et byggemgde de seneste 16 mdr., og at man
ikke er blevet gjort opmzrksom pa ovennzvnte.

Kurt Kristensen foranlediger, at der atholdes et byggeudvalgsmgde hurtigst muligt.
Finn Holten oplyste, at det er aftalt, at der skal holdes et byggeudvalgsmgde, nar prgvelejligheden er klar.

Afd, 950-0, Fasanparken

1. februar 2014 er den forventede indflytningsdato for de 62 boliger pa Industriskellet 22 i Ishgj.

Der er via advokat fremsendt gkonomisk krav til grundselger/Kaj Holm for overholdelse af grundkgbsafta-
le.
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Da der af forskellige arsager var forsinket opstart af byggeriet, er de udbudte betingelser blevet @ndret over
for entreprengren, hvilket bl.a. ggr, at budgettet til vinterforanstaltninger formentlig ikke holder. Men ingen
ved p.t. hvordan vinteren bliver.

Vier kommet igennem to sparerunder, og kan nu fa gkonomien il at haenge sammen. Der er afsatte midler
til diverse mindre uforudsete udgifter.

Fasanparken bliver nomineret af Ish¢j Kommune til Arets Arkitekturpris.

Nabogcrundene

Der er udtaget jordbundsprgver pa grunden i Ishgj, hvor der efter planen skal opferes 18 stk. O-energi-
boliger.

Der er givet tilbud pd grunden pa den anden side af Fasanparken, hvor der kan opfgres 30 boliger.

Vedr. renovering

Afd. 154-0. Nvylandsvej - byegeskade-, miljg- og forbedringssag

I forbindelse med udbedring af fejl og mangler har bestyrelsen og byggeafdelingen igangsat syn- og sk@ns-
forretning.

Dato er ved at blive fastlagt. Opstarter forventeligt primo feb. 2013

Afd. 285-0: Ringen

Der foreligger nu udkast til helhedsplan for afd, 285, Ringen. Man afventer LBF s behandling af sagen.

Ad 5. Lukning af vaerelser i afd. 154. Separken

Kurt Kristensen navnte, at han har drgftet udlejningsvanskelighederne med Finn Holten, og at man har talt
om, at det kunne vere en mulighed, at man aflukkede for et eller to veerelse 1 de store 4- og S-verelses lej-
ligheder. (Aflukning af verelser skal godkendes af kommunen).

Kurt Kristensen neevnte, at en aflukning af rum skal ses som et forsgg pa at i en del af husiejen hjem: “hel-
lere lidt end intet”.

Johnny Jensen henviste til, at man pé et bestyrelsesmgde sidste sommer aftalte, at der skulle laves en konse-
kvensberegning pa, hvad det vil koste at opfere elevatorer til 1. 2. og 3. etage - man mangler den gkonomi-
ske oversigt.

Johnny Jensen foreslog, at der indsettes elevatorer og oprettes ®ldreboliger.

Han spurgte om der er nogen opnotereringsliste til Cirkelhuset.

Kurt Kristensen svarede, at der endnu ikke er oprettet en venteliste for afdelingen, men der er allerede stor
forespgrgsel pa lejlighederne.

Nikolaj Kjzrgaard Ammitzbgll foreslog, at man eventuelt far en ejendomsmeglerfirma til at hjzlpe med
udlejning.

Finn Holten udtrykte gnske om, at der udsendes pressemeddelelse i forbindelse med prgvelejligheden i Cir-
kelhuset, og at der oprettes en opnoteringsliste, sa man far et overblik over, hver mange lejeren i Sgparken
der reelt gnsket at flytte over i Cirkelhuset.
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Kurt Kristensen foreslog, at der holdes et bestyrelsesmgde om emnet: “udlejningssituationen i Sgparken”.
Bestyrelsen var enig i dette.
Kurt Kristensen sgrger for indkaldelse til mgdet.

Johnny Jensen spurgte, med henvisning til en konkret sag, hvordan kan det lade sige ggre, at man kan fé lov
til at betale indskuddet i afdrag. Den konkrete lejer fraflyttede boligen, inden det fulde indskod var betalt?

Ulrik Steen Jensen forklarede, at lejeren var mgdt op pa ejendomskontoret og havde oplyst, at hun havde en
aftale med udlejningen om, at indskuddet kunne betales i afdrag. Uheldige omstandigheder, bl.a. afvikling
af ferie i udlejningen, gjorde at hun fik udleveret ngglerne til lejemalet. Efterfglgende opdager udlejningen
at fejeren var indflyttet under dette paskud, og de ophavede straks lejeaftalen. Afdelingen vil blive holdt
skadesfri for tabet pa frafiytningen.

Ad 6, Forretningsorden - if. vedtiegtens § 11 stk. 7

Forretningsorden for bestyrelsen i Lejerbo Kgge Bugt blev godkendt.

Ad 7. Individuel rideret — forbedringer udenfor bolisen

Bestyrelsen godkendte, efter en kort debat, det fremlagte.

Ad 8. Ansattelse af lokalinspekigr
Johnny Jensen henviste til, at det tidligere er besluttet, at stillingen skal opslis. Han beskrev Kurt Kristen-
sens beregning som mangelfuld, og at der ikke er taget stilling til fordelingen mellem afdelingerne.

Han papegede, at hvis der allerede nu ansettes personale, som skal fungere 1 de nye afdelinger, si vil de
nuvzrende afdelinger blive palagt en ekstra lgnudgift indtil der startes udlejning af de nye boliger.

Johnny Jensen havde udarbejdet "beregninger pa ny lokalinspektgr ordning”, der blev omdelt.

Allan Nykizr kritiserede organisationens arbejde i forbindelse med behandling af denne sag. Han papegede,
at han kun vil stemme for ordningen, safremt der er tale om en O-lgsning.

Lis Wiirtz oplyste, at hun har siddet med i strategiudvalget, og at der er afholdt 3 mgder, sa hun kan ikke
godtage Allan Nykjers kritik.

Kurt Kristensen oplyste, at han ferst for nyligt har fiet kommunens accept pd, at Smedegirdens beboerloka-
le mé benyttes, som kontor for lokalinspektgren.

Finn Holten henviste til, at bestyrelsen pé et tidligere mgde beslutiede med 6 stemmer for og 1 i mod, at der
skulle ans®ttes en lokalinspektgr.

Kurt Kristensen er uforstdende overfor denne modstand af ordningen, idet han erindrer, at alle var positive
overfor projektet, efter "Igrdagskonferencen”, hvor Lars Schmidt orienterede om ordningen.

Dion Sgrensen gav udtryk for, at han gir ind for stordrift og udtalte, at man skal se at komme i gang.
Kaj Hansen efterspurgte et uddybende budget.
Kurt Kristensen svarede, at udover lgnningsudgifterne er der udgifter til kontorhold, og at ideen er at man

undlader at ansztte 2 funktion®rer i forbindelse med nybyggerierne, og at denne besparelse overfgres til
ansatteise af en lokalinspektgr.

Der var en livlig debat vedrgrende finansieringen af en lokalinspektgrordning.
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Bestyrelsen besluttede, at Kurt Kristensen arbejder videre med ansattelse af en lokalinspektgr, under forud-
saetning af at det bliver en 0-lgsning.

Ad 9. Eventuelt

Intet at bemarke.
Mgdet havet.

aw
Godkendt af formzigden den 7// 7 2013
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