LEJERBO | ORGANISATIONSBESTYRELSESM@DE | REFERAT 344 W

Organisationsbestyrelsesmode i Lejerbo Lolland
Tirsdag den 18. februar 2025, kl. 10.00. Skovridergarden, Svingelen 4, 4900 Nakskov

Deltagere:
Formand Connie Andersen, Jargen Ottosen

Afbud:
Bent Eliasen, Erik Gemmer

Fra administrationen deltager:
Forretningsfgrer Michael Keis, lokalinspektar Peder Bonde, Henrik Aabye, projektleder i Byggeafdelingen,
sekretaer Tina Just

Dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent

2. Orientering fra administrationen

3. Godkendelse af regnskab, revisionsprotokol og budget

4. Deaekning af lejetab og tab ved fraflytning af dispositionsfonden
5. Nybyggeri

6. Renovering

7. Udlejningssituationen

8. Eventuelt

Ad 1 Valq af dirigent og referent
Dirigent Connie Andersen
Referent Tina Just

Ad 2 Orientering fra administrationen

EY ansvarsprotokol
| forbindelse med udsendelse af regnskabsmaterialet for 30/9-puljen, vil der til hver organisation tillige blive frem-
sendt ansvarsprotokol fra EY, vedrarende ansvar for regnskabsaflaeggelsen og revisionens formal og omfang.

Ansvarsprotokollen vil ogsa blive fremsendt til bestyrelsens underskrift i Penneo.

Indstilling:
Tages til efterretning.

Beslutning:
Taget til efterretning.

Nyt regulativ om renoveringsstotte fra Landsbyggefonden er tradt i kraft den 1. december 2023.
Forudsaetning for statte er, at der udarbejdes en helhedsplan for den enkelte afdeling og boligomradet, med hen-
blik p& at opna en samlet helhedsbetonet lgsning af afdelingens konkurrencemaessige og bygningsmeaessige pro-
blemer. Kommunen skal inddrages i arbejdet. Landsbyggefonden kan yde vejledning i forbindelse med udarbej-
delse af helhedsplanen.

Landsbyggefonden yder fremadrettet ikke statte i samme grad som tidligere jf. finansieringsskitsen. Det betyder,
at der ikke ydes fuld finansiering, men at beboerne skal forvente en starre egenbetaling end tidligere. Derudover
kan Landsbyggefonden yde driftsstattelan pa 2/3, mens boligorganisationen skal bidrage med 1/3. Som noget nyt
lgber driftsstottelanet i 15 ar, og aftrappes ikke i perioden. | &r 16 overtager boligorganisationen Landsbyggefon-
dens andel, og dermed hele betalingen. Samtidig pabegynder tilbagebetalingen af driftsstattelanet.
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Kapitaltilfgrsel (1/5-dels ordningen) er som udgangspunkt bortfaldet. Boligorganisationen kan bevillige treeknings-
ret, fritagelse for A- og G-indskud og indbetaling af udamortiserede lan til dispositionsfonden til en renoverings-
stattesag, men Landsbyggefonden lader det vaere op til boligorganisationen selv at treeffe beslutningen om, hvad
de vil give tilskud til.

Om der fremadrettet oprettes en reguleringskonto pa en helhedsplan, er pa nuvaerende tidspunkt endnu ikke af-
klaret i Landsbyggefonden.

/Endringerne betyder, at der fremadrettet skal vaere et endnu teettere samarbejde mellem organisationsbesty-
relse, byggeafdelingen, afdelingsgkonomi og forretningsfarerne omkring finansieringen i sagerne.

Indstilling:
Tages til efterretning.

Beslutning:
Taget til efterretning.

Materiale fra ekstern granskning vil nu indga i dokumentationspakkerne til styringsdialogen
Som vi tidligere har orienteret jer om, er der indfart nye regler, som indebeerer, at alle boligafdelinger hvert 5. ar
skal have udfart en sakaldt ekstern granskning af deres vedligeholdelsesplaner.

Landsbyggefonden har i den forbindelse opbygget et digitalt alment bygningsregister i forbindelse med den eks-
terne granskningsopgave mv. - Det Centrale Aimene Bygningsregister (DCAB).

De eksterne granskerfirmaer har via DCAB foretaget tilstandsvurderinger af 20 udvalgte bygningsdele pa bygnin-
ger og foretaget kalkulationer i DCAB. Granskers tilstandsvurderinger og kalkulationer sammenholdes med bolig-
organisationernes indberettede drifts- og vedligeholdelsesplaner i en granskningsrapport for de enkelte afdelin-
ger, hvor gransker ligeledes konkluderer pa den foretagne granskning. Derudover udarbejdes og indlaeses nye
energimeerker.

Efter granskers feerdiggarelse og frigivelse af granskningsrapporten har vi haft mulighed for at angive evt. kom-
mentarer til granskningsrapporten i DCAB indenfor en 6 maneders frist. Derefter kan granskningsrapporten og
det gvrige granskningsmateriale tilgas af kommuner og revisorer i DCAB.

| administrationen gar vi os selvfalgelig umage med at traekke mest mulig veerdi ud af det arbejde, de eksterne
granskere har udfgrt, f.eks. i forhold til fastleeggelse af strategier for henlaeggelser og i forhold til beregning af le-
vetiden pa bygningsdele.

Granskningsrapporterne baerer desveaerre i mange tilfaelde preeg af, at granskerne ikke har tilstreekkeligt kendskab
til den almene branche, og det skal vi naturligvis tage hgjde for ved vurderingen af fremtidige tiltag.

Vi vil helt konkret inddrage materialet fra de eksterne granskere i det videre arbejde med fastleeggelse af budget-
ter. Materialet indgar nu i dokumentationspakkerne til styringsdialogen, s& mange af jer vil derfor stifte naermere
bekendtskab med materialet.

Indstilling:
Tages til efterretning.

Beslutning:
Taget til efterretning.

Penge fra Feriefonden

| slutningen af december fik vi besked fra Arbejdsmarkedets Feriefond om, at deres bestyrelse har besluttet at
tildele Lejerbo 705.000 kr. fra fonden. Det betyder, at vi igen i ar kan sende sarbare familier blandt vores beboere
pa en tiltraeengt sommerferie.

Det kraever bade en boligsocial og en administrativ indsats fra vores side at fa ferierne op at std. Men vi er meget
glade og taknemmelige for, at Feriefonden giver os den flotte handsraekning, som gar ferierne mulige.

Hvis ikke bestyrelsen kontakter Tina Brorly, vil organisationen fortsat deltage.
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Connie: spoarger ind til om deltagerne selv skal betale for maden.
Michael: ja, det skal de, men der er en aften med betalt faellesspisning, dette fremgar af det materiale der omde-
les. Overnatning og transport der deekkes, og der er en egenbetaling pa 500 kr.

Bestyrelsen bakker fortsat op om projektet.

Indstilling:
Tages til efterretning.

Beslutning:
Taget til efterretning.

Lidt feerre udseettelser i 2024
Nar det kommer til huslejeindbetalinger, restancer og udsaettelser, sa er tallene for 2024 egentlig meget lig de
foregaende ar.

Hver maned opkraever vi 242 millioner kroner i husleje. Af dem kommer 20%, svarende til 50 millioner kroner, via
boligsikring og boligydelse. Alene boligydelsen udger 35 millioner kroner.

Hver maned er der i gennemsnit 996 beboere, der ikke betaler deres husleje til tiden. Det veeret nogenlunde
samme niveau siden 2020.

De fleste beboere far heldigvis betalt, nar vi rykker dem. Men i et antal sager ender det desveerre med en udsaet-
telse.

| 2024 havde vi 115 udsaettelser med og uden foged. | 2023 var tallet 117.
I 2022 og 2021, hvor inflationen var hgjest, var antallet over 130 begge ar.

Der er mange grunde til, at det er vigtigt, at beboerne far betalt deres husleje. Farst og fremmest fordi det er dyrt
at skulle betale rykkere, og fordi det er ulykkeligt for den enkelte, nar det ender med en udsaettelse. Men det er
bestemt ogsa vigtigt for boligafdelingernes samlede gkonomi, at huslejen falder til tiden. Derfor er det gleedeligt,
at vi i det mindste ikke ser en stigning i antallet af restancer, og at der endda er et lille fald i antallet af udseettel-
ser.

Indstilling:
Tages til efterretning.

Beslutning:
Taget til efterretning.

Den mulige sammenlagning med DAB
Den mulige sammenleegning mellem DAB’s og Lejerbos administrationer en politisk beslutning. Den treeffes af de
to organisationers repraesentantskaber i maj.

For at vaere s& godt forberedt som muligt og mindske usikkerheden for administrationernes medarbejdere, er Le-
jerbo og DAB allerede gaet i gang med at kigge pa, hvordan en sammenlagt administration i givet fald skal se ud.

Ved udgangen af januar havde medarbejderne i alle stabsfunktionerne madt kollegerne i de tilsvarende afdelin-
ger i den anden administration. P4 samme made har forretningsfererne mgdt deres potentielt nye kolleger fra
DAB.

| de kommende maneder tages der fat pa planleegningen af, hvordan man kan migrere data med videre, og sa
skal der traeffes beslutning om en reekke forhold pa personaleomradet.

Der er dialogmade 24. februar 2025 pa Hotel Kirstine i Naestved.
Connie og Jargen deltager.
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Indstilling:
Tages til efterretning.

Beslutning:
Taget til efterretning.
Hjeelp til kontrol af nye ejendomsvurderinger.

Informationsmail sendt til bestyrelsen den 28. januar 2025.

For Lejerbo Lolland betyder det en forventet pris pa kr. 67.500 svarende til kr. 188 pr. lejemal.

Indstilling:
Bestyrelsen traeffer beslutning vedr. hjaelp til kontrol af ejendomsvurderinger jf. mail modtaget den 28. januar
2025.

Beslutning:

Bestyrelsen godkendte at der indhentes hjeelp til kontrol af ejendomsvurderinger.
Omkostningen deekkes af dispositionsfonden.

Ad 3 Godkendelse af regnskab, revisionsprotokol oq budget

Vederlag
I henhold til reglerne om vederlag til organisationsbestyrelser er der for indevaerende regnskabsperiode (1/10
2024 - 30/9 2025) kr. 24.000 (afrundet i hele tusinder) til radighed til fordeling i bestyrelsen i Lejerbo Lolland.

Organisationsbestyrelsen har tidligere besluttet, at belgbet deles i 8 andele, hvoraf formanden far 3 andele,
naestformanden 2 andele og de andre bestyrelsesmedlemmer hver far 1 andel.

Medmindre organisationsbestyrelsen meddeler andet, vil administrationen udbetale belabet efter denne fordelings-
nagle ved regnskabsarets udlgb.

Indstilling:
Fordeling skal vedtages.

Beslutning:
Fordeling fortsaetter usendret.

Forud for madet er udsendt regnskab, arsberetning og revisionsprotokol for perioden 1/10 2023 - 30/9 2024,
forvaltningsrevision for regnskabsaret 2023 for administrationsorganisationen samt budget for boligorganisa-
tionen for perioden 1/10 2025 - 30/9 2026.

Desuden er arsregnskab for afdelingerne for perioden 1/10 2023 - 30/9 2024, budget for afdelingerne for
perioden 1/10 2025 - 30/9 2026 og tilstandsrapport for afdelingerne udsendt inden mgdet.

Overskud kr. 199.828
Renteindtaegter og kursgevinster. Henseettes til arbejdskapitalen.

Dispositionsfond kr. 1.742.000, disponibel kr. 586.601, resten er bundet ift. verserende byggesager.
Arbejdskapital kr. 1.244.990

Administrationen har forud for mgdet behandlet afdelingernes forhold, herunder de gkonomiske, og der fore-
ligger godkendelse af savel regnskab som budgetforslag fra alle afdelinger.

| den udsendte arsberetning er redegjort for arets resultat og balance i hovedtal samt status og udvikling
i boligorganisationens egenkapital. Egenkapitalen beskrives som organisationens disponible midler i ar-
bejdskapital, dispositionsfond og traekningsret.
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Arsberetningen beskriver efterfalgende afdelingernes drift for det forgangne ar i forhold til underskud/
overskud samt strateqi for effektiviseringer.

Endvidere beskriver arsberetningen en vurdering af afdelinger i forhold til vedligeholdelses-, udlejnings-,
og boligsocial og gkonomiske status.

Ved fremhaevede forhold i regnskaberne:

I henhold til reglerne skal bestyrelsen forholde sig til revisionens fremhaevede forhold i revisionsprotokol-
lat.

Afd. 018-0 har et betydeligt tiigodehavende hos fraflyttere, hvoraf sterstedelen anses for at vaere tabsgivende.

Afd. 018-0 har ikke henlaeggelser, der kan deekke tabet, men har et opsamlet resultat pa t.kr. 1.661., der forven-
tes at veeret tilstrackkeligt til at dackke det regnskabsmeessige underskud, som tabet forventes at medfare.

Peder: fortalte kort om planlagte vinduesrenoveringer. Der er fiernet en del fra projektet for at fa gkonomien
til at haenge sammen, ligesom der kigges pa alternativer ift. vinduestyper.
Michael: en mindre budgetoverskridelse er mulig.

Afdelingsbudgetter

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

AL L e Boligtype Gaeld_ende Komn?ende AEndring iEr!dring
leje leje per m? i %

018-0 |Birkeveenget Familiebolig 677,73 693,67 15,94 2,35%

434-0 |Indre By Familiebolig 846,44 881,87 35,43 4,19%

Der var herefter ikke yderligere bemaerkninger til dette punkt, 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, herunder regnskab for afdeling
018-0, 434-0, 1289-0

at budget for boligorganisationen samt afdelingernes budgetter blev godkendt, herunder budget for afd.
018- 0, 434-0, 1289-0

Ad 4 Dzkning af lejetab oq tab ved fraflytning af dispositionsfonden

Lejetab og tab ved fraflytning deekkes ifglge gaeldende regler normalt af dispositionsfonden, der kan sgges om
dispensation hos kommunen, sa tabet skal deekkes af afdelingerne selv.

Der blev sggt om dispensation jf. bestyrelsens beslutning pa organisationsbestyrelsesmadet den 14. februar 2023.
Kommunen har den 22. januar 2024 godkendt dispensation for perioden 2022 — 2025.

Indstilling:
Godkendes.

Beslutning:
Der er fortsat dispensation. Der skal sgges igen til naeste ar.
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Ad 5 Nybyggeri

1289-0 Namsosvej

Henrik Aabye gennemgik projektet, der har et par mindre udfordringer, der arbejdes pa at fa lgst. Blandt andet
giver et fredet trae udfordring ift. etablering af parkeringsplads, og der skal stgjbeskyttes mod Rema, da der er
stgj ifm. varelevering om natten.

= Projektet fra Lejerbo og Arkitema er en klassisk parkbebyggelse med en kombination af raeekkehuse og eta-
geboliger i leenger pa 2-3 etager. | alt rummer projektet 42 boliger i tre forskellige starrelser, hvor bade reek-
kehuse og de starste lejligheder vil vaere nemme at dele. Parkering er placeret langs adgangsvejen, hvilket
giver tryghed og mulighed for ophold pa udearealerne mellem laengerne.

= Det arkitektoniske udtryk er lyst og moderne. Bygningerne kommer til at fremsta i en kombination af murede
facader i stueetagen og traebekleedte facader pa de gvrige etager. Beeredygtigheden sikres blandt andet med
brug af genbrugsmursten, som samtidig vil give den nye bebyggelse en smuk patina.

= Det forventes at lokalplan for omradet er vedtaget med udgangen af august 2025 hvorpa skema A udarbej-
des.

= Der er gennemfart grundkab til 1 mio. kr. med virkning fra godkendelse af skema A.
= Entrepriseomkostninger 61,5 mio. kr.
= Omkostninger 14,5 mio. kr.
= Radgiveromkostninger 3,5 mio. kr.

Der er ingen udestaender ift. gkonomi og organisationen.
Indstilling:
Tages til efterretning.

Beslutning:
Taget til efterretning.

Penneo dokumentnggle: 34D 1C-PT3HT-Z5EPL-S7LBO-60FM0-CB400



350 [

Engvej, Nakskov

Lejerbos projekt bestar af fire boligklynger med 74 boliger i alt, plus gode lege- og opholdsomrader udendars
og et feelleshus pa mere end 200 kvadratmeter, der kan fungere som bebyggelsens sociale hjerte.

Boligerne bliver en blanding af aeldrevenlige og almindelige familieboliger pa 55-110 kvadratmeter, fordelt pa
2, 3 og 4 veerelser, og med en moderne indretning. Blandt andet med rummelige kakkener og gennemlyste
opholdsrum.

Boligerne bliver en blanding af reekkehuse og etagebyggeri, der bliver placeret omkring sma bygader og an-
komsttorve. Det skal veere med til at understotte faellesskab og taette naborelationer beboerne imellem.

De fire boligklynger vil blive indrammet af nye frodige haverum med bade treeer, buske, bede og blomster-
enge. Det skal veere med til at ggre omradet til "byens grgnne andehul”, hvor alle vil fa udsigt til en levende
og rig natur.

» Lolland kommune har accepteret kabstiloud fra Lejerbo pa 8 mio. kr.
= Det forventes at lokalplan for omradet er vedtaget med udgangen af 2025 hvorpa skema A udarbejdes.
= Projektet forventes at veere indflytningsklar i 2027.

Der er en nabogrund der er interessant. Ejer har henvendt sig til Lejerbo. Michael har kontaktet kommunen vedr.
deres evt. interesse i kb af grunden. Lejerbo gnsker kun at kabe grunde, som man skal bygge pa.

Indstilling:
Tages til efterretning.
Byggeafdelingen beder organisationen om et tilskud pa kr. 100.000 til udarbejdelse af vandhandteringsplan.

Beslutning:
Taget til efterretning.
Bestyrelsen godkendte at give tilskud pa kr. 100.000 fra dispositionsfonden.
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Vejlegade 8/Ngrrevold 4, Nakskov

Eksisterende Projekterede

Mgde med Lolland Kommune skal seettes i kalender.
Stgjmalinger er acceptable.

11 boliger a 68 — 73 m?

2 boliger a 89 mz

14 boliger a 87 — 100 m?

4 boliger a 108 mz

2.541 m?

Kgbesum Vejlegade 35 kr. 3.437.500, -

Kgbesum Ngrrevold 2 kr. 3.437.500, -

Samlede anskaffelsessum udger kr. 52.665.847, - (rammebelgb 2024)
Opdateret lokalplan?

Byggeperiode ca. 12 mdr.

Supplerende materiale ifm. lokalplanarbejderne

Der er bedt om supplerende materiale til lokalplanarbejderne for hhv. Engvej og Vejlegade. Vi vil sikkert ogsa blive
bedt om supplerende materiale til Vestergade og Bellisvej i Maribo, og der er givet supplerende materiale til Nam-
sosve;.

Indstilling:

Tages til efterretning

Byggeafdelingen beder om tilskud pa kr. 200.000 som arbejdskapital til projektet. Der skal laves nyt tegningsma-
teriale.

Beslutning:
Taget til efterretning.
Bestyrelsen godkendte at give tilskud pa kr. 200.000 fra dispositionsfonden.

Mulige fremtidige projekter

Maribo, Bellisvej

| alt 127 boliger delegeret bygherremodel i samarbejde med Skanlux.

Samme model som afd. 1276-0 Stubbekegbing, hvor Skanlux har private lejeboliger, og Lejerbo har almene leje-
boliger.

Maribo, Vestergade
Mulighed for at bygge 48 boliger i midten af byen i samarbejde med Skanlux.

Bestyrelsen udtrykte gnske om at det er Henrik Aabye der fortsaetter som projektleder, ogsa pa kommende projek-
ter i organisationen.
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Ad 6 Renovering

Afd. 018-0 Birkevaenget — ombygning:

Henrik gennemgik planerne for helhedsplanen og preesenterede hvordan det i store treek, kommer til at se ud.
Samtidig blev tidsplan for forlgbet gennemgaet.

Udbudsmateriale granskes 24.02.25
Udarbejdelse af udfarselsprojekt
Tilbud i EU-udbud 24.03.25
Tilbudsperiode 06.05.25-04.07.25
Tildeling, stand still

Udfgrelse 15.09.25 — 24.03.27

Siden sidst:
= Seneste reviderede helhedsplan dateret 9. september 2024
= Der er modtaget nedrivningstilladelse til bygninger ved nr. 15, 23 og 44, 46 og 48 den 10.12.24.
= Skema A godkendt pr. 4.6.2024.
= Der er afholdt afdelingsmade 9.9.24, hvor helhedsplanen med tilherende gkonomi blev (gen)godkendt.

Helhedsplan:
= Blok A renoveres og ombygges til flere, mindre og tilgaengelige lejligheder
= Nedrivning af blokke ved opgang 15 og 23 for at skabe bedre bebyggelsesplan og feerre lejemal.
= Nedrivning af blok ved opgange 44, 46 og 48 og genopfarelse af 6 nye boliger i terreen pa fundament.
= Opfarelse af servicebygning
= Udvidelse af feelleshus.

Projektets stade:
= Der er udarbejdet dispositionsforslag, projektforslag og myndighedsprojekt.
= Der arbejdes pa udbudsprojekt, som sendes til ekstern granskning 10.2.25.

Arbejdets stade:
= Arbejdet er ikke igangsat endnu.

Jkonomi:
= Nedrivningsudgifter handteres under kapitaltilfarselssag. kr. 12.712.500
= Budgetskema: Samlede udgifter stgttede arbejder kr. 33.126.026
= Budgetskema. Samlede udgifter ustattede arbejder kr. 34.691.294

Budgetskema: samlede udgifter kr. 80.529.820
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Tidsplan:
= Afventer kommunal godkendelse.
= EU-udbud og tilbudsgivning forventes fra 25.2.2025 til 29.8.2025.
= Udfarelses forventes fra 1.9.2025 til 10.3.2027.

Risici:
= Tilbudsgkonomi ukendt.
= Tiloudssum

Ellers:
» Henrik Aabye er projektleder.
» Pia Jensen er gkonomikonsulent.
= Friis Andersen, Nykgbing Falster er radgivere.

Praesentationen af ovenstaende sendes ud til bestyrelsen sammen med det underskrevne referat.

Indstilling:
Tages til efterretning.

Beslutning:
Taget til efterretning.

Ad 7 Udlejningssituationen

Michael Keis oplyste at der er 363 (+80 ift. sidste ar) ansaggninger til en familiebolig registreret pa ventelisten hvoraf
195 er aktive (117 sidste ar). (SAP 13.01.25)

De fleksible udlejningsregler fungerer godt. Der kommer flere beboere, der er i arbejde.

Michael er sikker pa at der vil veere god efterspargsel ift. nye boliger, og iseer dem med sma haver.

Flere af disse soger pa forskellige rumtyper og i forskellige afdelinger, og i alt er der 955 gnsker til boliger fordelt
pa eksterne/interne og aktive/i bero (+211 ift. sidste ar). (SAP 13.01.25)

Venteliste Boligart 2rum | 3rum | 4 rum | 5 rum ﬂr;:ll:er
Ekstern Familiebolig 146 191 70 36 443
Ekstern, i bero Familiebolig 177 194 59 42 472
Intern venteliste Familiebolig 10 10 5 3 28
Intern venteliste, i bero [Familiebolig 4 4 3 1 12
337 399 137 82 955

En fraflytningsstatistik for boligorganisationens familieboliger viser, at der i regnskabsaret har vaeret 50 fraflytninger
fra boligorganisationens i alt 351 familieboliger, svarende til en fraflytningsprocent pa 14,2.
Sidste ar var der 60 fraflytninger og fraflytningsprocenten var 17,1 (SAP 13.01.25)

Lejer opsigelse=29
Dgdsfald=11

Flyttet uden opsigelse=2
Flyttet internt i afdelingerne=4
Restance=4

Indstilling:
Tages til efterretning.

Beslutning:
Taget til efterretning.
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Ad 8 Eventuelt

Debat om uro i naboafdelingen.

Der blev talt om gget overvagning, da der er en del salg af hash i omradet, og dermed uro i afdelingen. Det er
utrygt for beboerne at feerdes imellem blokkene.

Lokalinspektaren kigger pa hvad der er af muligheder, og det draftes pa kommende bestyrelsesmade i afdelings-
bestyrelsen.

18. februar 2025
Tina Just, referent

Referat underskrevet via Penneo af:
Connie Andersen, organisationsbestyrelsesformand og dirigent
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