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Birkergd d. 13. november 2017

Referat

Organisationsbestyrelsesmgde mandag d. 20. november 2017
I mgdelokalet pa ejendomskontoret kl. 16:00

Bestyrelsesmedlem Bjarke Christensen (formand) BC
Curt Carlsen (neestformand) CcC
Anette Fongemie (kasserer) AF
Erik Wilms (referent) EW
Henning Flink Nielsen HFN
Tine Jensen T]
Anne-Marie Hansen AMH

Bestyrelsessuppleant Henrik Baltzer Petersen HBP
Claus Hansen CH

Ejendomskontoret Helle Schliemann

Eksterne deltagere Christian Fries, Lars Gordon Madsen og Rasmus Overgaard
fra KAB

Afbud Tine Jensen

Selskabet

1. Valg af dirigent
Curt Carlsen blev valgt som dirigent.
2. Valg afreferent
Christian Fries blev valgt som referent.
3. Godkendelse af dagsorden
Godkendt.
4. Godkendelse af referat

Referatet fra organisationsbestyrelsens mgde den 22. juni 2017 er fremsendt til
organisationsbestyrelsen den 5. juli 2017.

Der er ikke i den mellemliggende periode fremkommet bemaerkninger til reeratet,
hvorfor dette fremlaegges til godkendelse, underskrift og indsaettelse i protokollen.

Indstilling: Organisationsbestyrelsen godkender referatet, som efterfglgende
underskrives af formanden.

Referatet blev godkendt med de bemaerkninger, der tidligere er tilfgjet referatet.
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5. Revisionsprotokol

[ henhold til bestemmelserne i "Bekendtgg@relse om drift af almene boliger m.v. § 93, stk.
5, fremlaegges selskabets revisionsprotokol til pategning. Der er ikke tilfgrt
revisionsprotokollen yderligere siden sidste mgde.

Indstilling: Organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Orienteringen blev taget til efterretning.

Sager til beslutning
6. Bestyrelseshonorar 2017/2018

Organisationsbestyrelsen i Eskemosepark far ikke udbetalt bestyrelseshonorar, men
modtager i stedet telefongodtggrelse og far deekket udgifter til kontorhold.

Indstilling: Organisationsbestyrelsen treeffer beslutning om fastholdelse af nuvaerende
ordning.

Organisationsbestyrelsen fastholdte den nuvzerende ordning.
7. Forvaltningsrevision

Forvaltningsrevisionen er organisationsbestyrelsens egenkontrol i forhold til, om
Eskemosepark lever op til krav om sparsommelighed, produktivitet og effektivitet.
Redskabet - "Nggletal for forvaltningsrevision” - er derfor en arlig tilbagevendende
opggrelse, der giver organisationsbestyrelsen overblik over udviklingen i
boligorganisationen og boligafdelingerne. "Nggletal for forvaltningsrevision” og
organisationsbestyrelsens efterfglgende sagsbehandling udggr pad denne made
boligorganisationens forvaltningsrevision.

Forvaltningsrapporten er vedlagt som bilag 7.
Bilag 7: Forvaltningsrapport

Indstilling: Organisationsbestyrelsen traeffer beslutning om malsatninger i relation til
forvaltningsrevision.

Christian Fries gennemgik nggletallene for Eskemosepark set i relation til
forvaltningsrevisions mdlsatninger om sparsommelighed, produktivitet og effektivitet.
Pkonomien er grundleeggende sund, men der kan altid findes relevante indsatsomrdder.
Organisationsbestyrelsen besluttede at sztte fokus pad det felles energiforbrug. Konkret
skal der udvikles et sparekatalog til beboerne med rdd omkring udskiftning af peerer til
LED-belysning, besparelser pd vandforbrug, anvendelse af vaskeriet og korrekt
affaldssortering. Miljgudvalget bliver tilknyttet projektet, og KAB kan bidrage i forhold til
gvrige erfaringer og sparekatalog i KAB-fzellesskabet.
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8. Afslutning af forsgg med digital administration november 2017

Forsgg med administration af Eskemosepark uden sekretzer blev padbegyndt november
2016 og skulle gennemfgres i lgbet af et ar. Derfor stopper forsgget november 2017, og
Eskemosepark kan herefter igen administreres ud fra den traditionelle
medarbejdergruppe - kundechef, driftschef (kundekonsulent), gkonomimedarbejder og
sekreteer. Eskemosepark har som en del af forsgget modtaget en reduktion i
administrationsbidrag svarende til KABs priser for PC-pakker.

Indstilling: Organisationsbestyrelsen traeffer beslutning om forsggets ophgr.

Organisationsbestyrelsen besluttede at forsgget afsluttes som planlagt pr. november 2017
og derfor gdr Eskemosepark tilbage til at fa tilknyttet en sekretaer i teamet, der servicerer
Eskemosepark. Organisationsbestyrelsen foreslog en tilknytning af en af de sekretaerer, der
tidligere har vaeret engageret i serviceringen af Eskemosepark. KAB vender tilbage med
information omkring den fremtidige kundebetjening.

Sager til orientering

9. Status pa nybyggeri - bgrneinstitutionen (lokalplan, projektets gkonomiske
baeredygtighed, tidsplan)

Den aktuelle status pa sagen omkring nybyggeri i bgrneinstitutionen i Eskemosepark er,
at der er afleveret forslag til endring af lokalplan for omradet, sdledes, at der bliver
mulighed for at bygge boliger pa grunden for bgrneinstitutionen.

Forslaget er afleveret pd baggrund af en leengere mgderaekke med Rudersdal Kommune
og beslutningen pa den ekstraordinzare generalforsamling i Eskemosepark.

@konomi og proces

For at sikre Eskemosepark i forhold til ungdig udskydelse af byggeprojektet, som fglge af
sagsbehandling, er det ngdvendigt allerede nu at ggre sig overvejelser omkring
finansieringen af boligbyggeriet.

Tidligere erfaringer i KAB-regi med konvertering af erhvervslejemal til boliger og
ombygning af eksisterende boligafdelinger viser, at en ombygning - i juridisk forstand -
er at foretraekke frem for nedrivning og nedlaggelse af eksisterende afdeling.

Det skyldes, at et nybyggeri og nedlaeggelse en eksisterende afdeling (erhvervslejemalet)
dels kraever en nedrivningstilladelse fra ministerielt hold, som ikke er garanteret og
derudover kan tage 2 ar eller mere i sagsbehandlingstid, og dels ikke har nogle
gkonomiske fordele.

De gkonomiske ulemper ved nedleeggelse af en afdeling er, at en del af et provenu ved et
salg skal afleveres til Landsbyggefonden pa grund af oprindelig stgtte og derudover kan
der veere udamortiseringsforpligtelser til Landsbyggefonden, som skal forhandles pa
plads. Det skal i givet fald undersgges for bgrneinstitutionens vedkommende.

Ved en ombygning af en eksisterende afdeling opnas ikke et provenu ved et salg, men
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ombygningen kan stadig finansieres som et nybyggeri af almene boliger, med
kommunale grundkapital (-1an) pa 10 % af anskaffelsessummen, sdfremt kommunen
godkender dette.

Procesmaessigt har beslutning i forhold til ovenstadende konsekvenser, og derfor bgr der
folges op pa, hvilken model der skal anvendes.

Indstilling: Organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning

Christian Fries gennemgik baggrunden for orienteringen og herunder behovet for at fa
kommunens accept of finansiering af omdannelsen af bgrneinstitutionen som ved
nybyggeri. Det blev besluttet, at de negative erfaringer med nedlaeggelse af boligafdelinger
beskrives i et notat og fremsendes til organisationsbestyrelsen. Derudover nevnte
organisationsbestyrelsen gnsket om fortrinsret til boligsggende pd intern venteliste i
Eskemosepark.

Redeggrelse for regnskabstekniske og lovgivningsmaessige begrundelser for
huslejefastsattelse for bgrneinstitutionen

Pa organisationsbestyrelsesmgdet den 22. juni 2017 blev der spurgt til de
lovgivningsmaessige begrundelser for at fastseette budgetter for bgrneinstitutionen ud
fra udgangspunktet, at der er en lejer. Pa trods af, at det er sikkert, at nuvaerende lejer
treeder ud af lejemalet pr. 1. april 2018.

Her henvises til § 3 i lejekontrakten.

§3. Fastsaettelse af leje og indskud.

Hvis ejendommens prioritering ikke er afsluttet, er indskuddet og lejen forelgbig
ansat. [ indtil 3 maneder efter boligministeriets endelige behandling af byggeregnskabet
og godkendelse af driftsbudget kan indskuddet og lejen i henhold til ministeriets
anvisning forhgjes med i maneds varsel til den 1.1 en maned.

b. Lejen skal til enhver tid fastsaettes sdledes, at afdelingens lejeindtaegt giver deekning
for driftsudgifterne, herunder bidraget til selskabets lovmaessige dispositionsfond. Om
forngdent kan forhgjelse ske med mindst 3 maneders varsel til den 1. i en maned,
forudsat at boligministeren eller kommunalbestyrelsen - i de tilfaelde, hvor den er
bemyndiget hertil - har godkendt forhgjelsen, forinden den traeder i kraft, nar sddan
godkendelse er forngden.

Indstilling: Organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.
Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning, og derudover naevnte Bjarke
Christensen og Christian Fries, at der er drgftelser med Rudersdal Kommune omkring
placeringen af udgiften til fjernelse af stenbelaegning. Dette afhanger af den oprindelige
finansiering af stenbelaegningen, hvilket undersgges naermere.

Nye normalvedtaegter

Udleendinge-, Integrations og Boligministeriet har, med ikrafttradelse pr. 1. juli 2016,
vedtaget nye normalvedtaegter for almene boligorganisationer med almene boliger.
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De vaesentligste zendringer omfatter:

- Muligheden for at atholde digitale afdelingsmg@der som supplement til det traditionelle
afdelingsmgde

- Efter aftale med en lejer kan denne indkaldes elektronisk til afdelingsmgdet.

- Delegation af kompetence fra repraesentantskabet til organisationsbestyrelsen, der er
flere muligheder for delegation (se bilaget Normalvedteegter for en almen
boligorganisation kapitel 3 stk. 5 og 6).

Derudover er der foretaget en reekke mindre sendringer.

Med hensyn til de digitale afdelingsmgder, vil KAB pa et senere tidspunkt informere om
mulighederne for afholdelse af disse og med hensyn til delegationen skal selskabets
repraesentantskab tage stilling til, hvor meget det vil delegere i forhold til de nye
bestemmelser.

Det fremgar af Udleendinge-, Integrations- og Boligministeriets vejledning, at
@ndringerne i normalvedtaegten er obligatoriske, og derfor gaelder uanset om
boligorganisationen sndrer sine vedtaegter.

Bilag 11: Normalvedtaegter for en almen boligorganisation_med sndringer

Indstilling: Organisationsbestyrelsen godkender vedtegtsaendringerne og indstiller til
generalforsamlingen at godkende disse samt delegere beslutningskompetencen til
organisationsbestyrelsen.

Organisationsbestyrelsen besluttede at tage stilling til en revideret version af
Eskemoseparks vedtaegter til mgde i februar 2018. Derudover traeenger husorden og
vedligeholdelsesreglement ogsa til en revision. Reviderede versioner bliver forelagt
generalforsamlingen i maj 2018.

Forsikringsforhold

I lgbet af sommeren 2016 blev der aftholdt udbud pa alle forsikringer, da Topdanmark
havde varslet en prisstigning pa godt 8 %. Pr. den 1. oktober 2016 overgik alle
bygningsforsikringer i KAB-faellesskabet derfor til Gjensidige, med en besparelse pa
mellem 5 og 15 % aftheaengig af selvrisiko og selskabernes skadesbillede.

Der har i KAB-feellesskabet varet et skadesforlgb, med en reekke dyre skader bl.a.
vandskader pga. rgrskader (ikke skybrudsskader). Derudover er gennemsnitsskaden i
KAB-fellesskabet hgjere end gennemsnittet af hele portefgljen hos Gjensidige.

Gjensidige har pa denne baggrund varslet en ekstraordinaer stigning pa 3 % plus
indeksstigningen. Den samlede prisstigning er varslet til ikrafttreedelse pr. den 1. oktober
2017 og udggr i alt 4,43 %.

KAB har sammen med Willis haft drgftelser med Gjensidige omkring denne
ekstraordineere stigning pa 3 %, der kommer meget tidligt efter udbuddet. Gjensidige
henviser til skadesbilledet og fastholder derfor deres varsel, hvorfor det ikke har veeret
muligt at eendre pa Gjensidiges varsel. KAB har overfor Gjensidige udtrykt stor
utilfredshed med deres tiltag og anmodet om teettere samarbejde og forebyggelse for at
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begraense skadesomfanget.

I KAB-feaellesskabet har der veret stor fokus pa forebyggelse af skybrudsskader og tiltag i
driften, der kan forhindre dette. Initiativet har baret frugt. Der er derfor brug for
yderligere initiativer for at forebygge det generelle skadesomfang.

Der vil i den kommende tid, udover forebyggelse af vandskader, veere ekstra fokus pa
erhvervslejemal, og forebyggelse af brandskader i disse. KAB har i efteraret 2016
udarbejdet retningslinjer for ind- og fraflyttersyn i erhvervslejemalene, sa eventuelle
ulovlige installationer opdages. KAB er i samarbejde med Gjensidige og Willis ved at
udarbejde en tjekliste over forhold, man skal veere opmarksomme p3, for at forebygge
brand i erhvervslejemalene. Tjeklisten sammen med en kampagne, hvor der szettes fokus
pa risikoen, vil kunne reducere skadesomfanget.

Ud over dette initiativ besigtiger Gjensidige flere afdelinger for at vurdere det generelle
risikobillede og seerligt i forhold til brand. De fgrste besigtigelser har vaeret meget
positive, og der har veeret stor tilfredshed med det, Gjensidige observerer.

Der vil blive foretaget yderligere gennemgange, og Gjensidige vil komme med input til
tiltag, der kan forebygge, og sammen med KAB og Willis vil der blive udviklet nye
sikringskoncepter til beboelsesejendomme.

Det er KAB’s hdb, at de initiativer, der bliver sat i gang, kan reducere skadesomfanget og
dermed fastholde priserne pa bygningsforsikringerne fremover.

Indstilling: Organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

1 tilleg til orienteringen blev det naevnt, at der etableres et link pd Eskemoseparks
hjemmeside til information omkring forsikringer og rdd omkring private forsikringsforhold.
Derudover blev det aftalt, at nuvaerende forsikringspolice for Eskemosepark medsendes
referatet. Rasmus Overgaard orienterede om, at Spar tilfgjes listen over erhvervslejemdl,
der bgr brandsikres. Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

Vinduesprojekt afdeling V

Den 11. september 2017 blev der atholdt ekstraordinzert afdelingsmg@gde med afstemning
om udskiftning af vinduer og dgre.

10 lejemal var repraesenteret og to fuldmagter. Der var sdledes uddelt 24 stemmesedler.
12 beboere deltog i mgdet.

Resultat af afstemningen

Afstemning 1: @nsker du renoveringsprojektet?
Ja: 23 stemmer

Nej: 0 stemmer

Blank: 0 stemmer

Ugyldig: 1 stemmer

Renovering blev vedtaget.
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Afstemning 2:
Forslag 1 med sikringsdgre?
Forslag 2 uden sikringsdgre?

Forslag 1: 22 stemmer
Forslag 2: 2 stemmer
Blank: 0 stemmer
Ugyldig: 0 stemmer

Forslag 1 blev vedtaget.
Det vil sige, at udskiftning af hoveddgre indgar i projektet.

Finansiering af renoveringen forslag 1

Tilskud fra dispositionsfond, egen treekningsret og langtidsbudget: 2.325.000
kr.

CO? tilskud: 24.159 kr.

30-arigt realkreditlan:  2.520.930 kr.

Udgifter i alt: 4.870.089 kr.

Afstemning 3:

1. Hvide vinduer indvendigt samt hvide lysninger og vinduesplade
2. Sorte vinduer indvendigt samt sorte lysninger og vinduesplade
3. Sorte vinduer, hvide lysninger og hvid vinduesplade

Wk,

Forslag1 Forslag2 Forslag3

Forslag 1: 14 stemmer

Forslag 2: 10 stemmer

Blank: 0 stemmer
Ugyldig: 0 stemmer

Forslag 1 med hvide vinduer, hvide lysninger og hvide vinduesplader blev vedtaget.
Som fglge af ovenstdende afstemninger godkendte afdelingen projektet med optagelse af
realkreditlan pa 2.520.930 kr. Dette medfgrer en gennemsnitlig huslejestigning pa 6,25

% og en ny fremtidig gennemsnitlig husleje pa 1.154 kr.

Naeste skridt
Udbudsfasen pagdr med fglgende tidsplan:
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Udbudsbrev og udbudsmateriale udsendes til fem entreprengrer den 17. november
2017.

Besigtigelses- og spgrgemgde afholdes den 23. november.

Licitationsdag den 7. december kl. 12.00 ved abning af kuverter.

Derudover er der en lgbende dialog omkring myndighedsgodkendelse med Rudersdal
Kommune. Nar licitationsresultatet foreligger, vil der blive arbejdet med et nyt budget,
og organisationsbestyrelsen vil blive informeret herom.

Indstilling: Organisationsbestyrelsen godkender projektet og finansieringen.

Organisationsbestyrelsen godkendte projektet og finansieringen. Derudover blev det
besluttet, at det skal undersgges, hvorfor der ikke er fastlagt keedeansvar i
udbudsmaterialet, og hvorvidt dagrspioner er med, samt i hvilket omfang rdderetsordningen
skal ndres i forhold til maling af vinduerne. Sidstnaevnte saettes pd generalforsamlingen til
maj 2018. Endelig blev det aftalt, at nye og starre postkasser fremsattes som forslag pa
budgetmgde i organisationsbestyrelsen i 2018.

Dato for styringsdialogmgde med Rudersdal Kommune

KAB har efterspurgt og rykket for dato for styringsdialogmgde med Rudersdal
Kommune.

Indstilling: Orienteringen tages til efterretning.

Torsdag den 30. november kl. 11.00 blev fastlagt som dato.

Orientering om driftssager

Der er gennemfgrt afslutning af strgmpeforing, udskiftning af 16 garageporte,
udskiftning af 9 stk. mast-armaturer til LED og udskiftning af blgdggringsanlaeg i
varmecentralen.

Der er 3 flyttelejligheder i gjeblikket, og 2 forsikringssager med udbedring af skader.
Den daglige drift har fokus pa at suge blade, nedskaere bundkrat, rense tagrender og lgse
beboeropgaver.

Indstilling: Orienteringen tages til efterretning.

Rasmus Overgaard orienterede om DV-plan for Spar, herunder hdndtering af graffiti. Han
taler med kommunen omkring at rydde nede ved p-pladsen. Kommunen har sat bedre
belysning op. Endelig foreslog Rasmus Overgaard en guide omkring, hvordan man renser

afleb, sd medarbejderne ikke skal hdndtere disse sager. Organisationsbestyrelsen tog
orienteringen til efterretning.
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16. Eventuelt
Opgwarelsen over skader i lgbet af dret blev efterspurgt. Christian Fries falger op.

Organisationsbestyrelsen gnsker en juridisk skrivelse fremsendt til Energistyrelsen
vedrgrende prissatningen i fjernvarmeselskabet. Fjernelse af forsyningssikkerhedsafgift
medforte ikke lavere priser tilbage i 2014-15.

Der blev orienteret om, at formandskabet fremadrettet mgdes med Christian Fries og
Rasmus Overgaard i februar mdned og lige efter generalforsamlingen i begyndelsen af juni,
eventuelt med deltagelse af Helle Schliemann.

Kommende mgder og aktiviteter:
Onsdag d. 6. december bestyrelsesmgde kl. 16:30

2018

2. maj. 16:00 med KAB og efterfglgende spisning
30. maj kl. 19:00 generalforsamling

21. juni kl. 15:30 Budget 2019

20. september kl. 19:00 afdelingsmgder



