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Bestyrelsesmgde i Lejerbo Kgge Bugt den 20. marts 20135, kl. 9.00 pa Lejerbos kontor

Til stede var bestyrelsesmedlemmerne Finn Holten, Johnny Jensen og Kaj Hansen
Fra administrationen deltog projektleder Carsten Bai, regnskabschef Henrik Lausten, gkonomikonsu-
lent Nina Lindberg Carlsen, direktgr Ulrik Steen Jensen samt forretningsfgrer Rebecca Forsman (ref.)

Dagsorden:

1. Meddelelser fra administrationen

Godkendelse af regnskab, revisionsprotokol samt budget
herunder behandling af budgettet for afd. 285, Ringen
Udlejningssituationen

Nybyggeri/renovering

Dzkning af lejetab og tab ved fraflytning i dispositionsfonden
Indkgbspolitik og AlmenIndkgb (bilag)

Eventuelt

(et

Now e w

Grundet det forhold, at kun 3 bestyrelsesmedlemmer var til stede var bestyrelsen ikke
beslutningsdygtig.

Det blev aftalt, at dagsordenens beslutningspunkter udszttes til behandling pa et nyt mgde, men at de
tilstedevaerende bestyrelsesmedlemmer tilkendegiver stillingtagen til beslutningspunkterne.
Ad 1. Meddelelser fra administrationen

Rebecca Forsman meddelte:

Status pa AlmenIndkgb

Der er nu i november ca. 270.000 almene boliger tilmeldt AlmenIndkgb. Det svarer til ca. halvdelen
af hele den almene sektor - og medlemmerne er varieret sammensat af bade stgrre og mindre bolig-
organisationer samt bredt geografisk fordelt.

Der er samlet set ca. 350 forskellige handvarkere og entreprengrer pa aftalerne i gjeblikket foruden
den landsdzkkende el-aftale.

Vi kan i gjeblikket se en markant stigning i brugen af systemet og dermed aftalerne, hvilket tegner
godt for den fremtidige oms®tning og dermed rabat i de enkelte afdelinger, der bruger AlmenIndkgb.
Det er i sidste ende de enkelte afdelinger og beboerne, der skal kunne marke de lavere priser, vi har
faet ved at indgd de forskellige aftaler.

De forste lokale (mini-)udbud af serligt fraflytningslejligheder er forlgbet godt — og alt tyder pd, at
der vil viere ret viesentlige besparelser pa dette omride, selvom det faktisk allerede tidligere har
veret udbudt.

Derudover forberedes udbud af harde hvidevarer, byggematerialer, kpkkener og renggring netop nu.
Dette er ogsa veesentlige udgiftsposter i den almene sektor — bade i byggeri og renovering, men ikke
mindst i den daglige drift. Ogsa her forventes der gode besparelser. Ligesom pa handvarkerudbud og
udbud af entrepriser er der en t®t dialog med bide leverandgrer og brugere omkring form og indhold.
Inddragelsen er vesentlig for projektets succes — og det er derfor noget, der l®gges stor vaegt pd.

I forlengelse deraf kan ogsd navnes, at der ggres en stor indsats for at udbrede kendskabet til Almen-
Indkgb og ikke mindst brugen af systemet. Derfor er der ogsa udarbejdet en del trykt materiale, der
nzrmere beskriver, hvordan ejendomsfunktionzrer skal bruge AlmenIndkgb — og ligeledes materiale
madlrettet jer i beboerdemokratiet, hvor man kan lese, hvad brugen af AlmenIndkgb betyder for bebo-
erne og dermed ogsa beboerdemokraterne i dagligdagen.

Ejendomsserviceteknikelever

Ejendomsserviceteknikelevuddannelsen er efterhdnden blevet taget vel i mod i en rekke Lejerbo
boligorganisationer landet over, og der er pt. ansat 10 elever pa landsplan.

For at styrke indsatsen pa elevomradet besluttede hovedbestyrelsen i foraret 2014 at ansztte en elev-
koordinator, der primart administrativt skal undersigtte regionerne med det lpbende arbejde, der er
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forbundet med en elevans®ttelse, og Anna Sellebjerg Mgller er derfor nu ansat som elevkoordinator i
Lejerbo. Omkostningerne til elevkoordinatorfunktionen fordeles budgetmassigt ud pa de boligorga-
nisationer, der ans®tter elever med et arligt belgb pa 12.000 kr. pr. elev.

P4 selve uddannelsesdelen trzder den nye tilskudsordning i kraft pr. 1. januar 2015 og omfatter et
arligt lgntilskud pa 50.000 kr. pr. elev. Det betyder, at lgnomkostninger til en ejendomsserviceteknik-
elev over elevperioden nu udggr:

1. ar 5.921,54 kr./maned
2.4ar 6.735,37 kr./mined
3. ar 8.570,89 kr./méined

Sidste 3 maneder 10.000,12 kr./maned

Lejerbo planlegger en felles annoncering efter ejendomsserviceteknikelever primo 2015 og der ud
over vil der Igbende vare mulighed for at tilknytte elever til boligorganisationen. Lejerbos elevkoor-
dinator hj®lper naturligvis gerne i hele forlgbet.

Boligaftalen

Efterarets boligaftale er nu ved at blive udmgntet som lovgivning.

Investeringsrammen til renoveringer er fastsat til 4.2 mia. kr. i 2015 og i 2016. 12017 til 2020 er den
fastsat til 2.5 mia. Det er dog aftait, at rammen skal vurderes af forligspartierne ved udgangen af
2016. Forligspartierne er regeringen, SF, Enhedslisten, Dansk Folkeparti og Det Konservative Folke-
parti. Med denne ramme kan kgen i Landsbyggefonden blive nedbragt i 15 og 16 og Lejerbo forven-
ter ogsd at fa tilsagn til vores "k@ sager”.

Den boligsociale indsats kan viderefgres pa sammen niveau som nu og det kan kapitaltilfgrsler og
infrastrukturprojekter ogsi. Som noget nyt er der afsat en ramme pa 600 mio. kr. i perioden 2015 til
2018, som kan anvendes til nedrivning af hele afdelinger. Indtil nu er der alene givet tilsagn til delvis
nedrivning, men for at kunne imgdekomme behovet for at begrense udbuddet af boliger i yderdistrik-
terne, er denne mulighed nu bragt i forslag. Det krever godkendelse af ministeriet for by, bolig og
landdistrikter og ordningen hdndteres som 1/5 ordningen — dvs. at boligorganisationen skal medfi-
nansiere mindst 1/5 af udgifterne.

Der er ogsa fremsat lovforslag om, at vi skal kunne anvende sociale klausuler, ndr vi udbyder bygge-
og anlegsarbejder. Klausulerne skal vere et supplement til de frivillige aftaler, som ogsa Lejerbo ggr
brug af. Klausulerne mé ikke forskelsbehandle bydende og skal dermed vere i overensstemmelse
med EU udbudslovgivningen.

Endelig er der fremsat forslag om ndringer i bade planloven og almenboligloven, sidan at kommu-
nerne kan fastlzegge i deres lokalplaner, at op til 25% af boligerne i et omrade skal vaere almene.
Tidligere har kommunerne alene kunnet fastlegge arealers disponering som bolig, erhverv, rekreative
omrader m.v.. Nu far de altsé et ekstra handtag til at fremme almene boliger. Derudover er der ogsd
mulighed for et grundkgbslédn i de kommuner, som har de hgjeste grundpriser — det er Kgbenhavn,
Frederiksberg, Odense, Arhus og Aalborg. Kgbenhavns kommune og Arhus kommune har meldt ud,
at de vil anvende lovforslaget, som forventes at trede i kraft den 1. marts 20135.

Regulering af venteliste- og opnoteringsgebyrer

Henover efteraret hardirektionen og et udvalg nedsat af hovedbestyrelsen arbejdet med en gennem-
gang af Lejerbos gkonomi, set i lyset af et skuffende halvarsresultat. Gennemgangen havde til formal
at sikre, at der var sammenhzng mellem indtzgter og udgifter pa en reekke omrader og funktioner i
Lejerbo — ogsa kaldet en kostzgte beregning. Et af de omrader hvor der i dag ikke er fuld omkost-
ningsdekning er venteliste- og opnoteringsgebyrer.

Venteliste- og opnoteringsgebyrer reguleres derfor med virkning fra 1. januar 2015 fra nuverende
200 kr. til 300 kr.

I forlengelse af reguleringen af venteliste- og opnoteringsgebyrerne, bliver der fremadrettet mulighed
for, at I som boligorganisation kan trzffe beslutning om subsidiering af begge gebyrtyper. Det skal
ses i lyset af, at der er store regionale forskelle pa prisniveauet pa venteliste- og opnoteringsgebyrer,
og det derfor kan vere ngdvendigt at tilpasse prisen pd gebyrerne.

Subsidieringen skal naturligvis drgftes i organisationsbestyrelsen, hvor der som udgangspunkt skal
besluttes, hvilket prisniveau de to gebyrer skal ligge pd, og dermed opkraves hos boligsggende i
boligorganisationen. Safremt boligorganisationen valger, at prisen pa de to gebyrer skal ligge under
300 kr., betaler boligorganisationen forskellen op til de 300 kr. pr. gebyr.
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De fremmgdte bestyrelsesmedlemmer var indstillet pd at beslutte, at boligorganisationen ikke subsi-
dierer.

Vederlag

I henhold til reglerne om vederlag til organisationsbestyreiser er der for indevaerende regnskabsperio-
de (2014/2015) kr. 34.000 (afrundet i hele tusinder) til ridighed til fordeling i bestyreisen i Lejerbo,
Kgge Bugt. Bestyrelsen har tidligere besluttet, at belgbet deles i 8 dele, hvoraf formanden far 2 ande-
le og de andre bestyrelsesmedlemmer hver far 1 andel. Med mindre organisationsbestyrelsen medde-
ler andet, vil administrationen udbetale belgbet efter denne fordelingsnggle ved regnskabsérets udlgb.

De fremmgdte bestyrelsesmedlemmer var indstillet pa at beslutte at viderefgre nuverende ordning.

Ad 2. Godkendelse af regnskab, revisionsprotokol samt budget.

Der er forud for mgdet udsendt regnskabsmateriale omfattende regnskab, drsberetning og revisions-
protokol for perioden 1/10 2013 — 30/9 2014, forvaltningsrevision for regnskabsaret 2013/2014 for
administrationsorganisationen samt budget for boligorganisationen for perioden 1/10 2015 - 30/9
2016.

Desuden er udsendt en CD rom indeholdelse dels arsregnskab for afdelingerne for perioden 1/10
2013 —30/9 2014, dels budget for afdelingerne for perioden 1/10 2015 — 30/9 2016 og dels tilstands-
rapport for afdelingerne.

Alle regnskaber (bortset fra afd. 285-0, Ringen) er godkendt af afdelingsbestyrelserne, men ingen
budgetter er endnu godkendt pd afdelingsmgdet, hvorfor organisationen anmodes om at godkende
regnskab og budget for afdelingerne, under forudsztning af afdelingsmpdernes efterfglgende god-
kendelse.

Pi side 3 i arsberetningen har administrationen kommenteret boligorganisationens overskud og ikke
underskud, som ellers opgivet i det forud udsendte materiale og pa side 4 er kommenteret pa revisio-
nens supplerende oplysninger i forhold til afdelingerne. Disse vil blive indsendt til kommunen, hvis
bestyrelsen ikke har andre bemarkninger.

I afdeling 285-0, Ringen blev bide regnskab og budget forkastet pa afdelingsmgdet, hvorfor disse ogsa
13 er sendt til godkendelse i organisationshestyrelsen

Formanden orienterede om, at organisationsbestyrelsen ikke kunne godkende det fremsendte regn-
skab pga. fejl og uklarheder ifht. gkonomien vedr. opfgrelsen af afd. 914-0, Cirkelhuset.

Det medfarte en lengere dreftelse og det blev aftalt, at organisationen selv gennemgar byggeregn-
skabet for Cirkelhuset og fgrst herefter kan tage treffe beslutning om et tilpasset og revideret regn-
skab.

Ad 3. Udlejningssituationen
Rebecca Forsman oplyste, at generelt er udlejningssituationen god.

Generelt er udlejningssituationen god.

Der sendes generelt ca. 30 tilbud ud i 1-2 omgange.

Der er lejere, der betaler husleje i hele opsigelsesperioden, ogsa i lyset af, at der modtages nogle
opsigelser samtidig med at lejerne rent faktisk er fraflyttet, hvorved genudlejningen forst kan sattes i
gang samtidig med at boligen er fraflyttet.

Ventelisten i hele organisationen er pr. 12.2.2015 for familieboliger pa 2.260 ansggere, der fordeler sig
sledes:

Venteliste |[I bero |[1rum | 2rum | 3rum | 4 rum |5 rum |Onsker i alt | Ansggninger
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Ekstern 59| 1.305]| 1.801] 1.045 57 4.267 1.130
Ekstern | X 411 1.636( 2.184] 1.231 118 5.210 1.028
Intern 1 42 51 40 0 134 65
Intern X 0 73 62 27 2 164 37
101 3.056| 4.098]| 2.343 177 9.775 2.260
Fraflytningsprocenten i hele organisationen (familieboliger):
Familieboliger 2012 2013 2014
Fraflytninger i % 20,14 10,76 11,14

Afdeling 154 — Sgparken (familieboliger)

Der har vieret/kommer en del opsigelser, og der er hele tiden boliger i en genudlejningsproces. Pr. 11.
02.2015 er der 8 boliger i genudlejning.

For at fé genudlejet 4-rums boligerne tgmmes ventelisten. Ilgbet af 2014 har tomgangen varet med
16 boliger i 26 uger.

Fra lejere af boligerne pa 4 sal kommer der forholdsvis mange opsigelser (boligerne har fx ikke nyt
kgkken og ikke altan, men fransk altan).

Fraflytningsprocenten i Sgparken:
Familieboliger 2012 2013 2014
Fraflytninger i % 30,36 20,79 17,82

I hele 2014 er 5 lejere udsat pga. huslejerestance og 2 er flyttet fgr fogedforretning. Endvidere er |
lejer udsat pga. husorden og | flyitet uden opsigelse.

Afdeling 914-0 Cirkelhuset (familieboliger)
Cirkelhuset blev taget i brug i februar 2014,
Der er pr. 11. februar 2015, 4 boliger i en genudlejningsproces.

Fraflytningsprocenten i Cirkelhuset:
Familieboliger 2012 2013 2014
Fraflytningeri % - - 6,15

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

Der sendes 35-40 tilbud ud — somme tider i flere omgange — for at opna genudlejning.

Der er enkelte fraflyttere, der betaler husleje i hele opsigelsesperioden. Der har i 2014 varet 5 12
maneds tomgang.

12014 har der vaeret 3 uds®ttelser pga. husorden.

Ad. 4 Nybyggeri/renovering
Carsten Bai orienterede om status i byggesagerne.
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Cirkelhuset afd. 914-0

Udarbejdelse af det endelige byggeregnskab pagar, revision af extern revisor er udfert, uden pateg-
ninger og fremsendt til Kgge Kommune.

Byggeregnskabet udviser et underskud pa kr. 9.745.910 i forhold til det godkendte skema B, som
ikke anvendte det fulde maksimumbelgb, men ca. 5 mio. under.

Der forstar nu forhandlinger med K¢ge kommune om hvorledes det samlede merforbrug skal finan-
sieres, bl.a. med eventuel anvendelse af hele maksimumbelgbet, samt energitillzgget.

Herefter kan den endelige husleje fastlzgges.

Der har vaeret afholdt 1 ars gennemgang, og udbedring af mangler 1 forbindelse hermed pagar.

Fasanparken afd. 950-0

Der er sggt udszttelse af Skema C til august og sagen er under gkonomisk afklaring.

Privat fellesvej er afsluttet.

Der mangler afklaring pa dispensationsansggning vedr. lokalplankravet til lukkede altaner. Udgiften
vurderes at vare stor. Der skal afholdes afdelingsafstemning i sagen.

Der pagir stadig udbedring af diverse mangler

Fasanvangen afd. 957-0

Alle boliger er nu rejst og der var rejsegilde den 5. marts. Der holdes abent hus lgrdag den 11. april
fra kl. 10 — 14. Der pagdr drgftelser med KAB vedr. felles sti til engen. Forventet aflevering juli
2015.

Saparken afd. 154-0

Lejerbo har udmeldt og afholdt syn og skgn vedr. revner i kviste og bel@®gninger pa udearealer.
Modparter er Enemerk & Petersen og White.

White gnsker at indgd forlig pa kr. 250.00,- ekskl. moms som anbefales af BYG.

Enemaerke & Petersen afviser kravet som ogsa er pa ca. 258.000, - ekskl. moms. Kravet er klar til at
blive sendt i voldgiften.

Det er aftalt, at man deltager i en destruktiv undersggelse der forventes afholdt den 22. april kl. 9.00-
10.30.

Lejerbo Kgge Bugt har meddelt, at man gnsker at fglge sagen videre i en voldgift. Endelig accept
heraf bgr treeffes pd bestyrelsesmgdet.

Ad 5. Dzkning af lejetab og tab ved fraflytning i dispositionsfonden
Der bedes taget stilling til, hvorvidt lejetab og tab ved fraflytning skal dekkes af dispositionsfonden,

eller om der skal ansgges hos kommunen, at tabet skal dekkes af afdelingerne selv.

De fremmgdte bestyrelsesmedlemmer var indstillet pa at beslutte, at der sgges om dispensation i
kommunen siledes at lejetab og tab ved fraflytning ikke dzkkes af dispositionsfonden.

Ad 6. Indkgbspolitik og AlmenIndkgb

Rebecca Forsman orienterede om, at Almenlndkgb er en indkgbsportal, hvorigennem varmemestre
m.fl. kan fortage indkeb af hindverkerydelser knyttet til drift og vedligeholdelse af en boligafdeling.
Tillige orienterede hun om, at erfaringerne med brugen af AlmenIndkgb viser, at der i forbindelse
med istandsattelse ved fraflytterlejemal kan spares helt op til 30 %. Hun indstillede til bestyrelsen, at
gd med i AlmenIndkgb og dermed fa mulighed for at spare nogle penge pd afdelingernes indkeb til
gavn for alle beboere.

Der var herefier en kort drgftelse al Lejerbos oplag til en indkgbspolitik. Det blev i forlengelse heraf
aftalt, at bestyrelsen skulle udarbejde et nyt opleg til en indkgbspolitik.

Der blev ikke tilkendegivet stillingtagen til en beslutning omkring brugen af AlmenIndkgb.
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Ad 7. Eventuelt
Intet at bemaerke.

Mgdet hevet.

Godkendt af formanden den '?/f ¥ 2015

G A

Formand, Finn Holten
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