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1. Valg af dirigent

2. Godkendelse af referat

Referatet fra organisationsbestyrelsesmgdet den 23. maj 2024 er tilsendt organisations-
bestyrelsens medlemmer den 11. juni 2024 med anmodning om eventuelle bemaerknin-
ger.

Der var ingen bemaerkninger til referatet. Referatet fremlaegges derfor til organisationsbe-
styrelsens godkendelse og vil herefter blive underskrevet af formanden.

3. Revisionsprotokol

Indledning
Organisationsbestyrelsen skal jf. selskabets vedteegter orienteres om indfagringer i selska-
bets revisionsprotokol.

Sagsfremstilling
| henhold til vedtsegterne fremlaegges selskabets revisionsprotokol. Det bemaerkes, at der
ikke siden sidste organisationsbestyrelsesmgde er foretaget indfgrelse i protokollen.
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SAGER TIL BESLUTNING
4. Afdelingernes budgetter

Sagsfremstilling

Som tidligere er driftsbudgetterne opstillet sdledes, at en sammenligning med tallene i det
seneste godkendte budget og senest forudgaende regnskabsperiode er mulig. Specifika-
tionerne til budgetterne fremgar af regnskabsafdelingens noter til budgetterne.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen godkender afdelingernes driftsbudgetter.

Budgetterne udviser falgende:

Mosegardsparken

Driftsbudgettet for perioden 1. januar 2025 til 31. december 2025 medfgrer en husleje-
stigning pa 2,56 %, hvilket svarer til 446.000 kr.

Den gennemsnitlige husleje pr. m2 udger herefter 872,73 kr.

Herudover stiger bidraget til drift af antenneanleaeg til 34 kr. pr. lejemal pr. maned.

Henlzeggelserne til planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser er pa 6.044.000
kr. og svarer til 277,17 kr. pr. m2

Budgettet forventes godkendt pa afdelingsmadet d. 23. september 2024.

Stolpehgj 61
Driftsbudgettet for perioden 1. januar 2025 til 31. december 2025 balancerer.
Den gennemsnitlige husleje pr. m2 udgar herefter 914,37 kr.

Henlaeggelserne til planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser er pa 224.000 kr.
og svarer til 306,85 kr. pr. m2

Budgettet forventes godkendt pa organisationsbestyrelsesmgadet.

Mosevang

Driftsbudgettet for perioden 1. januar 2025 til 31. december 2025 medfgrer en husleje-
stigning pa 4,67 %, hvilket svarer til 217.000 kr.

Den gennemsnitlige husleje pr. m2 udger herefter 1.226,55 kr.

Herudover er bidraget til drift af antenneanlaeg 13 kr. pr. lejemal pr. maned.

Henleeggelserne til planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser er pa 350.000 kr.
og svarer til 88,18 kr. pr. m2
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Budgettet forventes godkendt pa afdelingsmgdet d. 11. september 2024.
Bilag

Bilag 1: 2025 - Budget — 34001
Bilag 2: 2025 - Budget - 34002

5. Kurser siden sidst

Forperson Ole Lund Petersen vil orientere om kommende kurser.

6. Udpegning af medlemmer til KAB's repraesentantskab

Indledning

Ifelge KAB'’s vedteegter har alle administrerede boligorganisationer to medlemmer. Hertil
kommer to medlemmer for hvert pabegyndt 500 lejemal udover de fgrste 1.000 lejemal.
For Gentofte Ejendomsselskab medferer det, at der skal veelges to medlemmer til KAB’s
repraesentantskab.

Sagsfremstilling
Pa organisationsbestyrelsesmgdet den 28. september 2023 blev fglgende valgt:

Medlem Ole Lund Petersen
Medlem Hanne Groth Jgrgensen
Suppleant Nina Messerschmidt
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7. Scheeffergarden

Den 28. september besluttede organisationsbestyrelsen at afsaette 300.000 kr. til at un-
ders@ge muligheden for renovering/nybyggeri pa Scheeffergardens omrade (se referat)
under PFA.

Siden da er Scheeffergarden blevet solgt til Falk-Rgnne & Kierkegaard, som nu har over-
taget Scheeffergarden, vi ved derfor ikke hvor langt projektet er.
Gentofte kommune har udmeldt, at der skal etableres 25% almene boliger pa omradet.

Et af scenarierne er, at man etablerer et seniorbofaellesskab under almenboligloven, eller
at det bliver Falk-Rgnne & Kierkegaard som star for hele byggeriet og derfor ogsa udlej-
ningen og etableringen af et seniorbofaellesskab.

I mellemtiden er der i Gentofte Kommune den 29. august 2024 etableret en forening "Hol-

leenderdammens Seniorbofeellesskab”, som gnsker der skal etableres et seniorbofeelles-
skab for de +50-80. De gnsker desuden et andet selskab som samarbejdspartner.

8. Orientering af helhedsplanen

Indledning
Organisationsbestyrelsen blev sidst orienteret om sagen den 9. marts 2023.

1) Orientering om status
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Dispositionsforslag og besparelsesrunde

| kalvandet pa afleveringen af dispositionsforslag, blev der i fgrste halvar 2023 gennem-
fort en afklarings- og prioriteringsproces om projekt og gkonomi med fglgegruppen,
Landsbyggefonden (LBF) og driften. Baggrunden var dels de stigende handvaerkerudgif-
ter og dels det stigende renteniveau. Sidstnaevnte pavirker de ustgttede arbejder i sagen.
LBF’s udmelding har veeret, at der ikke kan forholdes til prisstigninger mellem skema A
og B. Der blev opfordret til at arbejde videre med prisindhentning med fleksibilitet, dvs.
mulighed for at til- og fraveaelge elementer i forbindelse med udbuddet.

Udkommet blev en plan for det videre arbejde, hvor en reekke arbejder udgik af helheds-
planen som besparelser. For en raekke andre arbejder blev det aftalt at indhente pris, til
endelig stillingtagen efter licitation. De centrale kerneelementer i renoveringen blev fast-
holdt, herunder renovering af badevaerelser i kombination med etablering af forbedret
ventilation og ngdvendig udskiftning af vandinstallationer og faldstammer. | blokkene er
tillige fastholdt udskiftning af altaner og varmeanlaeg.

Badeveerelsesrenovering er i blokkene et ustattet arbejde. Det har veeret en vaesentlig
prioritering for falgegruppen at fastholde badeveerelsesrenovering i alle boliger i kombina-
tion med opgradering af installationerne af hensyn til at sikre byggeteknisk optimale lgs-
ninger. Det har tillige veeret radgivers anbefaling at fastholde badevaerelsesrenovering i
alle boliger pa grund af sammenhaengen mellem installationsarbejderne og overflader i
badeveerelser, herunder sikring med vadrumsmembran etc. Det vil i sidste ende blive dy-
rere, mere generende og mindre optimalt at gennemfgre badeveerelsesrenoveringen se-
nere. Det har i drgftelserne veeret foreslaet at udbyde en mindre optimal alternativ lgs-
ning uden badeveaerelsesrenovering, men det har ikke vundet genklang i falgegruppen.
Kerneelementerne er fastholdt, hvilket giver et mere entydigt grundlag at forholde sig til
for de bydende og ved forelaeggelse for beboerne.

De elementer, der blev sparet ud, er bl.a. delvist stagttede arbejder med etablering af til-
geengelighedsboliger og omdisponering af en raekke boliger. Saledes undgas en lang
reekke ombygningsudgifter, der ikke kunne forvente at modtage forgget stotte af LBF.
Endvidere er ustgttede arbejder som bl.a. malerbehandling af trappeopgange samt reno-
vering af varmeanleeg i reekkehuse udgaet som besparelser.

Endelig er der sket en raekke besparelser pa emner, der er fastholdt i projektet. F.eks. er
ventilationsanlaeg i blokke aendret til decentrale anlaeg og eftergang af murveerk er beska-
ret i omfang.

Vinduesudskiftning er draftet af flere omgange med fglgegruppen. LBF har bevilget statte
til vinduesudskiftning i rammerne af grgn boligaftale. LBF har preeciseret, at den grgnne
statte forudseetter, at alle vinduer bliver udskiftet. Pa den baggrund er det aftalt med fal-
gegruppen at indhente pris pa udskiftning af samtlige vinduer.
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Der blev holdt beboerorienteringsmgde om status pa projekt og fremadrettet plan sidst i
juni 2023. | det efterfalgende nyhedsbrev fremgik en enkel oversigt over arbejder i hel-
hedsplanen efter besparelsesrunden.

Projektforslag

| sidste del af 2023 og farste del af 2024 er der arbejdet videre med projektet og udarbej-
det projektforslag. Projektforslaget er gransket eksternt af Rambgll Radgivende Ingenig-
rer. Opretning af projektet pa grundlag af granskningskommentarerne er pagaet i det
sene forar og sommeren 2024. Bl.a. er budgetterne gennemgaet en ekstra gang af radgi-
verne for at sikre robusthed og tegningsmeessige uoverensstemmelser er rettet op mv.
Der har i kglvandet pa granskningen veeret saerlig opmaerksomhed pa projekt for gavliso-
lering pa blokke, hvilket uddybes nedenfor, samt kloakprojektet, hvilket uddybes sidst i
notatet.

Projektafklaringer mht. gavle og varmecentraler

Isolering af gavle har vist sig at veere en udfordring at lase for teknikerne pa grund af
bygningernes geometri med fremspring, vinduer og altaner samt begraenset tagudhaeng.
Det gor lgsningerne komplicerede og vaesentligt dyrere end budgetteret. Samtidig peger
teknikerne p4, at der ikke principielt er forskellig facadeopbygning ved gavle i forhold til
langsiderne af blokkene. Samt at der ved tidligere indeklimaundersggelse i 2016 ikke
blev pavist en sammenhaeng mellem indeklimaproblemer og om boligen var placeret i
gavl eller pa langside. Derimod blev der peget pa en sammenhasng mellem antal bebo-
ere og omfang af indeklimaudfordringer. Pa den baggrund har radgiverne anbefalet at
indstille det videre arbejde med projektdelen omkring gavlisoleringen. Der pagar i gjeblik-
ket afklaring med LBF om der kan gives stgtte en veesentlig budgetforaggelse, alternativet
er at fglge radgivernes anbefaling og lade gavlisoleringen udga.

| forbindelse med vurdering af gavlisoleringsprojektet er gaviboligerne undersggt naer-
mere, og der fundet skimmelproblemer i en raekke boliger. | ngdvendigt omfang vil driften
tage initiativ til skimmelsanering. Radgiverne peger pa, at indeklimaproblemerne i boli-
gerne pa sigt kan afhjeelpes ved alternative tiltag, herunder etablering af mekanisk venti-
lation med varmegenvinding samt gennem god beboeradfeerd (F.eks. placering af mgbler
og s@rge for at have varme pa i den kolde periode etc.). Det anbefales at fokusere den
gode beboeradfeerd og overvage eventuelle indeklimaproblemer i forbindelse med fremti-
dige filterskift. Det er aftalt med fglgegruppen, at LBF spgrges ad ift. mulighed for at inde-
holde ad-hoc udbedringer af skimmelproblemer som stgtteberettigede afveergeforanstalt-
ninger. Som udgangspunkt ma ad-hoc saneringsudgifter betragtes som veerende af
driftsmaessig karakter.

Som fglge af, at det i sensommeren 2024 er besluttet i afdelingen at lade varmecentraler
overga til kommunen, vil nye varmecentraler udga af projektet.
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@konomi

Som beskrevet i sidste orientering, er der foretaget forelgbige beregninger af omtrentligt
huslejeniveau for gennemfgrelse af arbejderne i sagen. Disse er opdateret i forbindelse
med projektforslag. Disse beregninger peger pa en husleje i starrelsesordenen 1.300-
1.350 kr./m2 arligt (2024 niveau). Det er vaesentligt hgjere end ved skema A, men kun
marginalt hgjere end ved dispositionsforslag. Disse beregninger er dog behaeftet med en
reekke usikkerheder og forbehold, herunder at LBF fgrst forholder sig til merudgifter efter
tilbudsindhentning.

Projektet skal foreleegges for afdelingsmade forud for igangseettelse af byggearbejder
(skema B) pga. den forggede husleje og de relativt veesentlige justeringer i byggepro-
grammet.

Tilsynet i Gentofte Kommune er orienteret om status for projektet i august 2024.

Neeste skridt: Prgvebolig

Neeste skridt i projektet er at udarbejde pregvebolig. Boligen Stolpehgj 28, 2. th er udpeget
til dette formal. Boligen har et "aflangt” badeveerelse, som er den mest hyppigt forekom-
mende badeveerelsestype. Projektudarbejdelse og prisindhentning forventes at paga i
sidste halvdel af 2024. Udfarelse forventes i farste halvdel af 2025. Der har veeret dialog
med Gentofte Kommunes byggesagsafdeling om pragveboligprojektet. De indvendige ar-
bejder i praveboligen med badeveerelse og ventilation kan forventeligt gennemfgres uden
byggetilladelse, mens det vil kraeve byggetilladelse at udvide prgvehusprojektet med
prgve pa ny altan.

2) Indstilling om fremskudt kloakrenovering

| forbindelse med opretningen af projektforslaget er der afleveret et gennemarbejdet klo-
akprojekt. | dialog med falgegruppen og radgiver er der lagt en plan om at gennemfare
kloakrenoveringen forud for de gvrige arbejder i helhedsplanen.

Der er i dialogen med radgiver og fglgegruppen blevet fremhaevet en raekke fordele ved
den fremskudte kloakrenovering:

e Kloakrenoveringen er alligevel "lgsrevet” de gvrige arbejder og vil skulle udferes
tidsmaessigt far eller efter de gvrige arbejder

e Grundlaget med tv-inspektionen vil veere foraeldet og vil skulle gennemfgres igen,
hvis kloakrenoveringen ikke udfgres fremskudt ift. de gvrige arbejder

e Der vil vaere en forventelig besparelse pa hovedentreprengrtilleeg ved saerskilt udfe-
relse

e Tiltaget vil forventeligt bidrage til at afhjeelpe problemer med rotter - og dermed
veere en oplevet forbedring for beboerne
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Den fremskudt kloakrenovering vil betyde et lettere foraget arbejde for radgiver med eks-
tra udbud, og saerskilt tilsyn og byggeledelse, aflevering og 1- ars gennemgang mv. Der
vil derfor veere en lettere foraget radgiverhonorarsats pa arbejdet i forhold til de avrige
arbejder i helhedsplanen.

Den fremskudte kloakrenovering er forudsat finansieret af henlagte driftsmidler gremaer-
ket helhedsplanen, og dermed vil der ikke vil veere huslejekonsekvens som falge af arbej-
det. Kloakrenovering indgar i skema A godkendelsen. Der er derfor som udgangspunkt
ikke behov for en godkendelse pa afdelingsmgde af den fremskudte kloakrenovering. Det
er samstemmende med faglgegruppens gnsker. Henset den givne situation, hvor der kom-
mer en afstemning for den resterende helhedsplan, har den juridiske afdeling i KAB an-
befalet, at organisations-bestyrelsen godkender den fremskudte igangseettelse af kloak-
renoveringen Saledes anmodes organisationsbestyrelsen om at godkende den frem-
skudte kloakrenovering.

Pa baggrund af projektforslaget er entreprisebudgettet pa kloakrenoveringen opgjort til
ca. 8,6 mio. kr. inkl. byggeplads. Hertil udgifter til uforudsete arbejder og omkostninger.
Nar der er indhentet tilbud, vil der blive orienteret om opdateret gkonomi for kloakprojek-
tet.

Ved igangseettelse af hovedprojektering af kloakprojektet i det tidlige efterar 2024, forven-
tes det fysiske arbejde at kunne blive igangsat i foraret 2025. Arbejdet forventes at vare
ca. 5 maneder og udbudt i indbudt i licitation.

Nar den fremskudte kloakrenovering er godkendt, kan beboerne i forbindelse med et
kommende nyhedsbrev blive orienteret om planen.

9. Politik mod kreenkende handlinger
KAB'’s bestyrelse har den 14. maj 2024 godkendt politik mod kreenkende handlinger.
KAB'’s bestyrelse er tidligere orienteret om Politik mod kraenkende handlinger geeldende
for ansatte i KAB-Feellesskabet. | forbindelse med dette blev der efterspurgt en tilsva-

rende politik gaeldende for Beboervalgte og andre ikke-ansatte i KAB-Faellesskabet.

Forvaltningsudvalget har haft udkast til en sadan politik til drgftelse, og har pa deres
mede foreslaet en raekke tilfgjelser, der nu er indarbejdet i bilag 3.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen godkender politikken.

10/14



GENTOFTE

Ejendomsselskab
Dagsorden
Organisationsbestyrelsen
Gentofte Ejendomsselskab
Mgde den 26. september 2024
Udsendt den 19. september 2024

KAB'’s bestyrelse gnskede at tydeliggere, at det ikke er den kreenkede part, der selv er
ansvarlig for at handtere kreenkelsen, men at vidner og ledelse har et stort ansvar. Politik-
ken er tilrettet herefter, og samtidig er der tilfgjet mulighed for psykologhjeelp.

Nye beboervalgte vil blive gjort bekendt med politikken i forbindelse med velkomstmateri-
ale fra KAB.

Bilag
Bilag 3: Politik for forebyggelse og handtering af kraenkende handlinger i beboerdemokra-
tiet

10. Bestyrelseshonorar 2024/2025

For boligorganisationer, hvor bestyrelsen modtager honorar, skal der arligt tages stilling
til fastsaettelse heraf ud fra ministeriets regulerings-satser. Samtidig orienteres om den
fremadrettede udbetaling af bestyrelseshonorar pa manedlig basis.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen godkender regulerin-
gen fra det nye regnskabsars begyndelse for de bestyrelser der
modtager honorar, samt at bestyrelsens honorarer offentligggres
pa selskabets hjemmeside, hvis denne har en sadan.

Det indstilles endvidere, at orientering om den fremadrettede ma-
nedlige udbetaling af bestyrelseshonorar tages til efterretning.

Fastseettelse af bestyrelseshonorar

Beregning og fordeling af honorar

Ministeriets regler om beregning af bestyrelseshonorar betyder, at bestyrelsen for selska-
ber, hvor der udbetales bestyrelseshonorar, skal tage beslutning om regulering af hono-
raret for det regnskabsar, der pabegyndes efter den 31. august det pageeldende ar, det
vil sige fra den 1. januar 2025.

Reguleringsindekset er opgjort, sa der for de fgrste 100 lejemalsenheder udbetales 95,61
kr. pr. lejemalsenhed og for de efterfglgende 57,36 kr. pr. lejemalsenhed. Reguleringen
har virkning for det regnskabsar, der pdbegyndes efter den 31. august 2024. Regulerin-
gen vil medfare en aendring af det samlede arshonorar fra 24.878 kr. til 26.046 kr.
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Bestyrelsen har pa bestyrelsesmgdet den 4. november 2019 besluttet, at bestyrelsesho-
noraret fordeles ligeligt sdledes, at medlemmer af organisationsbestyrelsen i 2024 mod-
tager 2.764 kr. Bestyrelseshonoraret skal ogsa deekke godtggrelse af tabt arbejdsfortje-
neste i forbindelse med boligorganisationens mgder, og der ma ikke opkraeves belgb til

deekning af bestyrelseshonorar, hvis honoraret ikke udbetales til bestyrelsen.

Offentligggrelse af honorarer

Pa det ekstraordineere repraesentantskabsmgde i KAB den 26. juni 2019 blev retningslin-
jer og kodeks for valg til eksterne poster i KAB og KAB-Feaellesskabet vedtaget. Heri frem-
gar det, at KAB gnsker at sikre abenhed om tillidsposter, hverv, honorarer osv., hvorfor
oplysninger om disse ligger pa KAB’s hjemmeside. Retningslinjerne indeholder desuden
en opfordring til, at alle selskaber i KAB-Feellesskabet saetter god selskabsledelse pa
dagsordenen og samtidigt sikrer abenhed om tillidshverv og honorarer i selskaberne.
Dette kan blandt andet ske ved, at selskaber med egen hjemmeside offentliggar oplys-
ninger om bestyrelsens honorarer der.

Udbetaling af bestyrelseshonorar pd manedsbasis

Baggrund
Som udgangspunkt modtager alle bestyrelsesmedlemmer af en boligorganisation et be-

styrelseshonorar, medmindre det er aftalt at honorar ikke gnskes.

Igennem arene er der fra administrationens side oplevet fejl og mangler i udbetalingen af
bestyrelseshonorarer til bestyrelsesmedlemmerne, ligesom processen har givet udfor-
dringer da den har veeret udfart meget forskelligt mellem KAB-Faellesskabets boligorgani-
sationer. Som fglge deraf har processen veeret genstand for en nsermere analyse om-
kring proces, arbejdsdeling og snitflader — med det formal at finde en mere optimal pro-
ces. Kortleegningen er lavet gennem interviews og analyser i 15 boligorganisationer.

Ny proces og implementering

I den nye proces er der taget hgjde for, at processen skal give mening for det enkelte be-
styrelsesmedlem og samtidig veere en effektiv proces, som kan digitaliseres sa mulige fejl
m.v. minimeres.

Med udgangspunkt i kortleegningen, og de gennemfgrte interviews, vil omdrejningspunk-
tet i en ny og mere enkel proces tage udgangspunkt i, at bestyrelseshonoraret udbetales
pa manedsbasis. Samtidig vil honoraret ikke veere baseret pa fremmgde til bestyrelses-
mgder eller andet.

Ved at ga over til én proces for udbetaling af bestyrelseshonorarer manedsvis reduceres

kompleksitet, og fundamentet for yderligere simplificering af processen samt digitalisering
heraf er til stede.
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Nogle boligorganisationer har allerede en udbetalingsproces som matcher ovenstaende.
For disse vil der ikke ske aendringer, men for de gvrige vil den nye proces henover det
naeste ar blive implementeret.

Implementeringen vil ske i forbindelse med et arsregnskabsskift. Det vil sige, at hvis en
boligorganisation har skeering for arsregnskabet den 30. juni, vil &ndringen ske i forleen-
gelse heraf. Implementeringen er pabegyndt, hvorfor enkelte selskaber allerede har faet
gendringen implementeret.

SAGER TIL ORIENTERING

11. Orientering om forlaengelse af Ukraineaftalen

Gentofte kommune har et gnske om at forleenge Ukraineaftalen frem til helhedsplanens
start som jf. den seneste tidsplan er sat til januar 2027.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Ole Lund Petersen, Hadi Mehdi og Udlejningschef Louise Rasmusens afholdte derfor
den 17. september 2024 et mgde med Gentofte Kommune.

Der foregik en forhandling og en leengere dialog om en aftale, som tilgodeser begge par-
ter.

Gentofte Kommune lovede, at de Igbende vil fglge op pa de anviste beboere, sa alle
overholder de geaeldende retningslinjer.

Efter en god dialog accepterede Gentofte Kommune, at de fra nu af og frem til afslutnin-

gen af helhedsplanen, vil se bort fra deres almindelige anvisningsret pa de 25 %. Forma-
let er, at Mosegardsparken for nok ledige boliger til at kunne genhuse egne beboere i af-
delingen, imens helhedsplanen udfgres.

Gentofte Kommune vil blive tilbudt alle ledige boliger, dog alene pa tidsbegraensende
kontakter med udlgb imod helhedsplanens opstart, sa Mosegardsparken far frigivet de
antal boliger der er behov for til genhusning.

Aftalen vurderes som fordelagtigt for Mosegardsparken, da afdelingen pa nuveerende
tidspunkt kun har ca. 30 boliger, som er udlejet pa tidsbegraensede kontrakter.
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12. Status pa Stolpehgj 61

Der vil p& selve madet blive orienteret om en status pa Stolpehgj 61.

13. Fortroligt punkt
Punktet er udtaget til fortrolig dagsorden.

14. Kommende mgder

Organisationsbestyrelsesmgder
Onsdag den 4. december 2024 kl. 18.00

15. Referat fra madet — fortrolighed

16. Eventuelt

14/14



