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Bestyrelsesmade 1 Lejerbo, Hgie Taastrup den 17. september 2013 kl. 10.00 pa Lejerbos kontor

Til stede var bestyrelsesmedlernmerne Bjarne S. Hansen, Asker Brask, Erik Gemmer og Hanne
Jensen samt suppleant Joyce Annie Vogelius Olsen. Fra administrationen deltog forretningsfgrer
Kurt Kristensen, gkonomikonsulent Kim Rasmussen, projektleder Per Rosbjgrn Jensen samt se-
kreter Jytte Bach Sjbgreen, som optog referat af mgdet.

Der var atbud fra bestyrelsesmedlem Mogens Hamburger.

Dagsorden

I. Meddelelser
a) Fra administrationen
b) Fra formanden — herunder om styringsdialogen og den indgiede aftale
¢) Beboerklagenavnssager
2. Regnskab og budgetter
a) Behandling af organisationsregnskab og ledelsesberetning, herunder
- dispositionsfonden og egenkapital
- oversigt over forventet udvikling de nzste 10 ar
- oversigt over udbetalinger 2012/2013
b) Godkendelse af revisionsprotokol
¢) Godkendelse af budgetter for organisationen og afdelinger 2014/2015
d) Fraflytninger og venteliste
3. Reprasentantskabsmgdet, den 26. september
- forslag om fortsat bemyndigelse til organisationsbestyrelsen (bilag)
4. Nybyggeri/renovering
a) Afd. 061-1 — 1 ars gennemgang
b) Helhedsplan for afd. 010-0
c} Hovedgaden 375, Hedehusene — afd. 924-0
5. Méls®tninger for organisationen
6. Individuel raderet — forbedringer udenfor boligen (bilag)
7. Eventuelt

Formand Bjarne S. Hansen dbnede mgdet og bad velkommen.

Ad la. Meddelelser fra administrationen

Kurt Kristensen oplyste, at SAMBO stadig fylder meget, og det vil det blive ved med de naste
mange ar. Det er en af kemerne i Lejerbos administration af de almene boliger. Vi er nu flettet
sammen i det, som med et fint ord hedder “integrerede processer”. Det betyder at f.eks. kgrer hele
fraflytningen i en lang sammenh@ngende proces, hvor vi alle arbejder i den samme opgave i det
samme system. Tidligere flyttede vi opgaven mellem afdelinger og system. Nu arbejder ejendoms-
funktionzrer, udlejningsmedarbejdere, gkonomi og forbrugsafdeling i samme spor, og sidan er
det pd alle omrader. Tingene fungerer kun, hvis vi alle, hver i ser udfylder vores rolle helt rigtig.

Og systemet driller. Der opstér fejl. Der er stadig ting, som skal rettes i f.eks. udlejning og gko-
nomi. Vi far lgbende nye manualer og arbejdsbeskrivelser sendt rundt. Alle er presset, fordi det
stadig er nyt og fordi det kan vere svert at forstd, hvorfor tingene gar i sta eller ikke lykkes. Vi er
pé "konsulentafvaenning” og vi flytter Igbende opgaverne over til egen administration. Men vi kan
ogsa se, at det gar fremad. Vi kan se, at mzngden af data som handteres stiger og vi kommer stille
og rolig rundt om de mange hjgrner, som naturligt findes i sa stort et system.
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Forhgjelse af forsikringspraemier

Ligesom den gvrige almene boligsektor, samt samfundet i gvrigt, er der oplevet markant ggede
udgifter i forbindelse med skader pé vores bygninger. Dels har der vaeret ggede skader som fglge
af de klimatiske forhold, dels som fglge af manglende vedligeholdelse. Det betyder ogsé, at Lejer-
bo bliver ngdt til at betale mere for at {4 forsikret vores bygninger.

Dette kan ske gennem en forhgjelse af selvrisikoen, gennem en generel preemieforhgjelse eller en
kombination. Lejerbos hovedbestyrelse har besluttede, at det er selvrisikoen der forhgjes. Det be-
tyder, at selvrisikoen forhgjes til kr. 25.000 pr. skade, og der sker sdledes ingen forhgjelse af pre-
mien.

Der vil siledes blive flere skader, man som afdeling vil skulle finansiere selv. Det betyder om-
vendt ogsd, at man som afdeling har gget mulighed for at pivirke udgiften. Afdelingerne kan gen-
nem ggede investeringer i forebyggelse nedbringe antallet af skader og dermed ogsé nedbringe
udgifterne til selvrisiko.

Administrationen har lavet et udspil til, hvad preemieforhgjelsen vil betyde for de enkelte afdelin-
ger. Der er lavet en opggrelse over skadeshistorikken i den enkelte afdeling, som administrationen
vil gennemga med afdelinger/organisationen. Dermed har man, sammen med administrationen,
muligheden for at se, hvilke skader der har veeret, og om der i samarbejde med administrationen
kan laves en forebyggende indsats i forhold til det.

Indkgb.

Det gér fremad med oprettelsen af den felles indkgbsforening for almene boliger. Der har udsendt
breve til samtlige boligorganisationer i Danmark med information og tilmeldingsblanketter. Til-
meldingsfristen er nu ndet og der er ca. 200.000, som har tilmeldt sig. Den kommende periode
skal bruges pé at oprette indkgbsportal m.v. samt etablering og udfgrelse af udbud. I gjeblikket er
de fgrste udbud annonceres for sd vidt angar hoved- og totalentreprise, og til driften fagentrepriser.
P4 alle udbuddene opleves en stor interesse fra de bydende. Vi forventer at have en rekke gode
indkgbsaftaler pa plads inden udgangen af éret.

Ny lovgivning om bl.a. dispositionsfondens dakning ved fraflytningstab.

Den 1. april tradte en reekke @ndringer til lov om almene boliger i kraft, samlet under L. 114. En af
disse @ndringer er ny regel for dispositionsfondens dekning af tab ved fraflytninger.

Fremover skal boligorganisationens dispositionsfond daekke det, der i lovgivningen er beskrevet
som uforholdsmeassige store udgifter til tab pé fraflytninger, der jo som bekendt i dag afholdes af
afdelingerne selv. Formélet med denne lovandring er at skabe en bedre fordeling af den gkonomi-
ske belastning som tab ved fraflytning kan péafgre den enkelte afdeling, og dermed skabe en soli-
darisk dekning af disse tab, som det allerede kendes fra tab ved lejeledighed.
Driftsbekendtggrelsen definerer greensen for, hvornér der er tale om uforholdsmeassige store tab,
og denne er fastsat til 313 kr. pr. lejemalsenhed.

Denne lovendring betyder naturligvis et gget pres pa boligorganisationernes dispositionsfond, og
for at sikrer midler i dispositionsfonden fremover, gges afdelingernes bidrag til dispositionsfonden
til nu at udggre 544 kr. pr. lejemalsenhed. Samtidig heves grensen for, hvornér de arlige bidrag
til dispositionsfonden stilles i bero til 5.434 kr. Dette som sagt for at sikre, at dispositionsfondene
fremover kan dekke de tab, der pafgres de enkelte afdelinger.

Boligorganisationen har dog mulighed for at sgge om dispensation for at deekke tab ved fraflyt-
ninger, safremt der ikke er tilstraekkelige midler til deekning af de forventede tab.
@konomiafdelingen har udsendt et estimat p4, hvordan boligorganisationernes dispositionsfond
pavirkes, beregnet ud fra de seneste ars realiserede tab pd fraflytning. Estimatet vil danne grundlag
for dels den kommende budgetlagning samt en drgftelse i organisationsbestyrelsen omkring stra-
tegiske overvejelser i forhold den fremtidig brug af dispositionsfondens midler.
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Hgjesteretsdom

Tilbage i 2008 satte en gruppe unge ild til en institution 1 Gjellerupparken. Gruppen af unge var
bosiddende i Gjellerupparken, og boligselskabet valgte derfor at satte tre familier ud af deres bo-
liger som fglge af hendelsen. Familierne klagede over udsettelsen, og sagen har kgrt gennem
retssystemet og endt med domsafsigelse i hgjesteret.

Hgjesteret valgte at stadfaeste dommen, og dermed give boligselskabet medhold i, at udszttelsen
af de tre familier var i orden. Stadfwestelsen fra hgjesteret blastempler nu endeligt den mulighed at
sette familier pa gaden, safremt et medlem af husstanden forbryder sig mod eksempelvis husorden
i sa alvor grad, som den afsagte dom omhandler. I Lejerbo har vi ogsé gjort brug af muligheden
for at seette familier ud af deres boliger som fglge af grove overtreedelser af husordenen, eksem-
pelvis pd Glasvej i Kgbenhavn, hvor et medlem af husstanden fremstillede bomber oppe i lejlig-
heden. Det er i den sammenh®ng verd at bemarke, at der skal vare tale om serligt grove over-
trazdelser af husordenen, f@r vi som udlejere har mulighed for at uds=tte lejere.

Lejerbos hovedbestyrelse har bedt administrationen om at udarbejde et forslag til, hvordan den af-
sagte dom kan indarbejdes i de nuvarende husordener. Administrationen vil fremlegge et forslag
til hovedbestyrelsen p4 mgdet i september, hvorefter det vil vaere klar til behandling i boligorgani-
sationerne.

Asker Brask mente, at Hgjesteretsdommen om udsztielse blot flytter problemet, idet de udsatte sa
flytter ind i et andet boligselskab.

Kurt Kristensen bekraftede, at man ikke kan forhindre, at de flytter ind 1 et andet boligselskab.

Formanden orienterede om, at advokaten p.t behandler en konkret sag, der er indgivet direkte til
fogedretten.

Han navnte, at der er problemer med budgetopfglgningen i det nye system og at kontornumrene er
blevet &ndret.

At der 1 marts er atholdt m@de med forvaltningskonsulenten og driftschefen, hvor man konstatere-
de, at der ikke har veret det helt store overblik i afdelingerne det seneste ar, hvilket skyldes skif-
tende driftschefer. Han héber dette problem snart bliver Igst, sd man igen har en fast driftschef.

Kurt Kristensen kommenterede, at han var af den opfattelse, at det manglende overblik p.t. skyldes
problemerne med den manglende adgang til oversigten over konto 115 og 116.

Han orienterede endvidere om, at der netop er indgdet en aftale med en ekstern konsulent, om at
inspicere alle afdelingers udeomrader, sa der kan blive taget hand om arbejdet, inden vinteren.

Asker Brask gav udtryk for, at det vil veere spild af tid i afd. 10.

Kurt Kristensen gjorde opmarksom pa, at det kun vedrgrer renholdelse - der skal ikke laves planer
for anlzgsarbejder.

Ad 1b. Meddelelser fra formanden

Formanden orienterede om, han g.d. har udsendt aftaledokument og referat fra styringsdialogmeg-
det med Hgje Taastrup til alle, og at det udsendte blot skal tages til efterretning.

Han bad om at der bliver strammet op pé husordenssager. Han navnte, en parabolsag i afd. 61, der
er indsendt til forvaltningskonsulenten, den 24/7, hvor der endnu ikke er sket noget. (Kurt Kri-
stensen undersgiger drsagen).
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Der er foretaget energimarkning i alle afdelinger og der var pene karakterer til alle, undtagen afd.
10, der skal 1 gang med en helhedsplan. Han mente, at det generelt er nogle ringe rapporter med
forslag der ikke kan bruges - eksempelvis at sztte solfangere op, hvilket ikke er lovligt, og at op-
sette solceller pa et tag, der skal skiftes inden for de neermeste 10 &r.

L afd. 61 er der atholdt urafstemning om fallesantenneanlaeg. Flere beboere var usikre pa, hvad ur-
afstemningen gik ud pé, og forslaget blev nedstemt.

Formanden henstillede til, at man sgrger for at det beregnede antennebidrag er korrekt. Han nevn-
te, at det maske er en Igsning at treekke antennebidraget ud og lave et selvstzndigt rengskab.

Kim Rasmussen svarede, at der er sket fejl i overfgrsler af underskud.

Asker Brask oplyste at anlegget koster ca. 550.000 kr., hvilket vil belgbe sig til 160 kr. pr. maned
pr. husstand.

Kurt Kristensen anbefalede, at man laner af egne midler, s man selv kommer til at eje anlegget
og beboerne ikke er bundet til en konkret signalleverandgr.

Afd. 10, Parkvej
Man afventer helhedsplan.

Afd. 10 og afd. 61 har besluttet, at der ans®ttes en falles girdmand, fordelt med 50/50 %. Ans®t-
telsen kan ske indenfor budgettet.

Afd. 61, Parkbo
Der er afholdt 5-4rs gennemgang pé de nye vandrgr - der er ingen tilkalkning af rgrene.
Der udskiftes pt. vandrgr (stikledninger) ind til bygningerne.

Der er problemer med fardigggrelse af legepladserne. Der er foretaget eftersyn og fundet en del
fejl, hvorfor afdelingen har tilbageholdt en del af betalingen.

Afd. 61-1, Parkbohusene
Der er afholdt 1-ars gennemgang. Bolig E og F gnsker at £ opsat hegn, idet man er generet af folk
der gar igennem bebyggelsen.

Afd. 382-0, Teglstenen
Tage Clausen er tradt tilbage fra formandsposten og Karen Katholm er valgt som ny formand.

Afd. 531-0, Rugvaenget
Afdelingen er blevet tilfgrt varme- og gulvpenge, hvilket resulterer i, at afdelingen ikke fir nogen
huslejestigning.

Afd. 924-0, Teglbohusene
Der forventes indflytning juni maned 2014.

Ad lc. Beboerklagen@zvnssager
Bjarne Hansen oplyste, at der kun har veret en enkelt beboerklagen®vnssag, og her fik man med-
hold.

Ad 2. Regnskab og budgetter

Formanden henviste til det udsendte regnskab, drsberetning og revisionsprotokol for perioden 1/5
2012 — 30/4 2013, forvaltningsrevision for regnskabsaret 2012 for administrationsorganisationen
samt budget for boligorganisationen for perioden 1/5 2014 — 30/4 2015.
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Desuden er udsendt en CD rom indeholdende dels arsregnskab for atdelingerne for perioden 1/5
2012 - 30/4 2013, dels budget for afdelingerne for perioden 1/5 2014 - 30/4 2015 og dels til-
standsrapport for afdelingerne.

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

Formanden nzvnte, at grundet hans vopmarksomhed er der udbetalt byggesagshonorar for afd.
61-1, Parkbohusene. Han forsikrede, at dette ikke vil ske med afd. 924.

Han mente, at der bgr ses pa fordelingsngglen og henviste til drsberetningen side 3, hvor man kan
se, at afd. 481 ligger hgijt p4 renholdelse pr. m* i forhold til de andre afdelinger.

Bjarne Hansen var usikker pa, om tab pa fraflytter er pr. flyttesag eller total, idet BL har en anden
udlegning.

Kurt Kristensen mener, at det er pr. sag.

Neavnte overskud fra de forskellige afdelinger.

Ad 2a. Behandling af organisationsregnskab og ledelsesberetning

Formanden henviste til den udsendte arsberetning, hvor der er redegjort for drets resultat og balan-
ce 1 hovedtal samt status og udvikling i boligorganisationens egenkapital. Egenkapitalen beskrives
som organisationens disponible midler i arbejdskapital, dispositionsfond og traekningsret.
Arsberetningen beskriver efterfglgende afdelingemes drift for det forgangne ar i forhold til under-
skud/overskud, udvikling i renholdelse, udvikling i almindelig vedligeholdelse samt udvikling i
afdelingernes opsparing (henlzggelser og opsamlet resultat).

Endvidere beskriver arsberetningen en vurdering af afdelingers forhold til en vurdering af afdelin-
gernes status pa vedligeholdelsesstatus, udlejningssituationen, boligsocial status samt gkonomiske
status ud fra udvalgte kriterier. For hver afdeling er der en samlet vurdering som enten god, mid-
del eller kritisk.

Dispositionsfond og egenkapital

Oversigt over forventet udvikling de naste 10 ar fremgér af den udsendte arsberetning for bolig-
organisationen.

QOversigt over udbetalinger 2012/2013

[ henhold til reglerne om vederlag til organisationsbestyrelser er der for indeverende regnskabspe-
riode (2013/2014) kr. 31.000 (afrundet i hele tusinder) til rddighed til fordeling i bestyrelsen i Le-
jerbo, Hgje Taastrup.

Belgbet udbetales som tidligere besluttet.

Ad 2b. Godkendelse af revisionsprotokol

Formanden meddelte, at i henhold til reglerne skal bestyrelsen forholde sig til revisionens supple-
rende oplysninger i revisionsprotokollen. Revisionen har pé side 178 supplerende oplysninger til
forhold i afdeling 382, Teglstenen.

Kim Rasmussen oplyste, at henleggelserne til istands®ttelse ved fraflytning er blevet sat op i det
nye budget.

Han oplyste endvidere, at der i revisionsprotokollatet, side 179, pkt. 3.1 er lavet en tastefejl i
sammentallingen, og at fejlen nu er rettet.

Forvaltningsrapport — ingen bemerkninger

Ad 2c. Godkendelse af budgetter for organisationen og afdelinger 2014/2015
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Nedenstdende 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 i %
010-0 Parkvej 674,06 689,77 15,71 2,33
061-0 Parkbo 726,79 738,21 11,42 1,57
061-1 Parkbohusene 1.165,15 1.165,15 nendret uendret
382-0 Teglstenen 1.054,34 1.084,84 30,5 2,89
481-0 Pelestykkerne 1.203,28 1.223,13 19,85 [,65
531-0 Rugvaenget 019,40 019,40 uzendret uendret
531-0 Rugvenget, £B 1.013,88 1.013,88 uendret nendref

/EB = /Eldreboliger

Formanden meddelte, at der kun er lave stigninger, og at kun afd. 382, Teglstenen far en lidt hgje-
re stigning, hvilket skyldes at de tidligere har fiet ejendomsskatte penge retur, og at det nu er bort-
faldet.

Kurt Kristensen syntes, at huslejen i Pelestykkerne er hgj, hvorfor han vil analysere dette nerme-
re. Nybyggeriet af Teglbohusene forventes at blive billigere pr. m™.

Lejerbo har efterfglgende analyseret huslejeniveauet, og der er ikke umiddelbart noget der springer
i gjnene. Afdelingen ligger ganske lidt over landsgennemsnittet for ldreboliger.

Kim Rasmussen henviste til drsberetningen side 4, henleggelser. Her ligger man lidt under gen-
nemsnittet af andre Lejerbo afdelinger. Han ser gerne at opsparingen bliver styrket.

Kurt Kristensen n®vnte, at forvaltningskonsulenten ogsé har gjort opmarksom pa dette.

Der var herefter ikke yderligere bemarkninger, og det konkluderedes,

at beretningen blev godkendt,

at de i denne indeholdte forslag og anmodninger blev imgdekommet,

at arsregnskab og revisionsprotokol blev godkendt og underskrevet

at budget for boligerganisationen samt afdelingernes budgetter blev godkendt

Ad 2d. fraflytning og venteliste

Generelt er udlejningssituationen god og fraflytterne betaler ikke husleje i hele opsigelsesperio-
den.

I Parkbo er der Igbende udskiftning af kpkken efterhdnden som boligerne fraflyttes.

Formanden navnte, at ca. 1/3 har valgt at fa udskiftet kgkken. Resterende lejemal vil fa udskiftet
kgkken i forbindelse med fraflytning.

Der var spgrgsmél til lejeledigheden pé bestyrelses-it siden.
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Kim Rasmussen har efterfglgende undersggt sagen, og det har vist sig, at der var fejl i de data der
14 pé bestyrelses-it, disse skulle nu vere retiet,

Ad 3. Representantskabsmgdet. den 26/9 2013

Organisationsbestyrelsen indstiller, at repraesentantskabet, jf. vedtzgtens § 5, stk. 6, fortsat delege-
rer kompetencen, nevnt i § 5, stk. 5. til organisationsbestyrelsen.

Ad 4. Nybyeeerifrenovering

Per Rosbjgrn Jensen meddelte;

Ad 4a. Afd. 61-1, Parkbohusene — 1 &rs gennemgang
For Lejerbo Hgje-Taastrup, afd. 061-1, Parkbohusene er skema C godkendt den 29.04.13 med en
samlet anskaffelsessum pa 16.925.000,- kr.

Han oplyste, at der er et forslag/gnske om ops&tning af baldakiner, og at man bgr tale med byg-
geafdelingen, i denne forbindelse.

Formanden nazvnte, at samtlige hakplanter ved 135 E og 135 F er géet ud og skal udskiftes via le-
verandgrgarantien. At alle ovenlysvinduerne knirker og at beboerne mangler at fa en vedligehol-

delsesmappe.

Per Rosbjgrn Jensen undersgger nermere med hensyn til smgring af Velux vinduerne m.v.

Ad 4b. Helhedsplan for afd. 010-0, Parkvej

Udviklings- og Byggeafdelingen har opstartet arbejder ved registrering og helhedsplan til brug for
henvendelse til Landsbyggefonden om stgtte til en renovering af afdeling 010-0.

Forventede arbejder i renoveringen er facadeisolering, tekniske installationer mm.

Forarbejderne udfgres af ingenigrfirmaet Wessberg og arkitektfirmaet Vilhelm Lauritzen.

Per Rosbjgrn Jensen orienterede om, at der holdes mgde i afd. 10, den 2. oktober 2013.

Tanken med det fgrste byggeudvalgsmgde er, at man far justeret forventninger, og at der laves sta-
tus. Herefter vil der blive indkaldt til afdelingsmgde.

Der arbejdes ud fra det tidligere godkendte budget.

Ad 4c. Hovedgaden 375, Hedehusene — afd. 924-0

Udviklings- og Byggeaidelingen har forhandlet vilkar for byggeri af 7 stk. energi-0 boliger i He-
dehusene. Skema A er godkendt den 3. juni 2013 med en samlet anskaffelsessum pa 17.590.000,-
kr. Der er atholdt licitation den 16.07.13 og Skare-Byg kom med det bedste tilbud.

Skema B fremsendes primo uge 37.

Af den samlede anskaffelsessum for boligerne pa 17.590.000 kr. skal kommunen indbetale 10 %
eller 1.759.000 kr. som grundkapital til Landsbyggefonden.

Den forelgbige husleje er beregnet til 1.001,30 kr. pr. m? pr. ar.

Byggeperioden er 8 maneder med start den 11. november 2013 og slut den 30. juni 2014.
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Per Rosbj@rn Jensen foreslog, at man tager en tur til Kolding i slutningen af oktober og ser pa et
tilsvarende byggeri, som nu er ferdigopfgrt.

Formanden oplyste, at lokalplanen har varet i hgring, og umiddelbart er der ikke kommet indsi-
gelser. Skema B er med til godkendelse pa kommunens mgde, den 22. oktober

Kurt Kristensen spurgte om der er nedsat et byggeudvalg.

Formanden foreslog, at der laves dbent-hus arrangement, nar husene er ferdige.

Ad 5. Mals®tninger for oreanisationen
Mals@tninger gennemgas pa et m@de i februar umiddelbart f@r styringsdialogen.

Ad 6. Individuel rdderet — forbedringer udenfor boligen
Forsamlingen er ikke interesseret.

Ad 7. Eventuelt

Magdet haevet.

Godkendt af formanden den é / / 0 2013

N
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