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Deltagere:
Bestyrelsesmedlemmerne Lone Pedersen, Niels Espersen og Axel Gerster. Fra administrationen
deltog forretningsferer Esben Nielsen og forvaltningskonsulent Anna Sellebjerg Meller (ref.)

Dagsorden:
1. Velkomst

Beslutningspunkter
Godkendelse af regnskab, revisionsprotoko! samt budget

Vederlag og tabt arbejdsfortjeneste

Dz=kning af lejetab og tab ved fraflytning i dispositionsfonden
Service-tiek pa organisationens beslutninger ift. udlejning
Orientering om egenkapitaludvikling

Valg af 2 landsrepraesentantskabsmedlemmer og evt. suppleanter

N Oo R LD

Orienteringspunkter
B. Meddelelser fra formanden v/ Lone Pedersen
9. Meddelelser fra administrationen v/ Esben Nielsen
e Udlejningssituationen
» Nybyggeri/renovering
* Elektroniske boligtitbud
e Kontingent til LLO
e /Endring af driftsbekendtgerelsen
e Sprejtning
o Databeskyttelse i Lejerbo
e Parallelsamfund
* Demensegnede plejeboliger
« Digital kommunikation
* Hvidvaskioven

10. Eventuelt

1. Velkomst
Esben Nielsen bad velkommen,

Beslutningspunkter

2. Godkendelse af regnskab, revisionsprotokol samt budget
Forud for medet havde bestyrelsen modtaget regnskab, arsberetning og revisionsprotoko! for
perioden 1/10 2016 — 30/9 2017, forvaltningsrevision for regnskabséret 2016 for
administrationsorganisationen samt budget for boligorganisationen for perioden 1/10 2018 - 30/9
2019.
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Bestyrelsen skulle pa baggrund af dette vurdere, om man kunne godkende afdelingernes og

organisationens budgetter samt indstille til repreesentantskabsmedets godkendelse af
organisationens regnskab, revisionsprotokol og arsberetning.

Bestyrelsen efterlyste dato pa regnskabet for, hvornar det var udsendt.
Organisationen har kebt sig fri af hjemfald. tvis udviklingen fortsaetter pa den made, som hjemfaldet
er lagt an, sa begynder organisationen pa et tidspunkt at bruge afdelingens henlagte midler.
Landsbyggefonden skal inddrages for at indga en aftale, der sikrer, at organisationen ikke fortsastter
den negative udvikling af dispositionsfonden.
Der var herefter ikke yderligere bemeerkninger til dette punkt, og det konkluderedes,
at beretningen blev godkendt,
at de i denne indeholdte forslag og anmodninger blev imadekommet,
at arsregnskab og revisionsprotokol blev godkendt og underskrevet,
at budget for boligorganisationen samt afdelingens budget blev godkendt.

3. Vederlag og tabt arbejdsfortjeneste
Bestyrelsen skulle tage stilling til, om vederlaget som tidligere besluttet skal udbetales séledes, at
bestyrelsesmedlemmer hver far kr. 500,- pr. made, samt at evt. arbejdstab skal daekkes.
Resterende beleb deles i 4 dele, hvoraf formanden far 2 andele, og de gvrige

bestyrelsesmedlemmer hver far 1 andel.

Pa medet i maj 2017 besluttede bestyrelsen, at tabt arbejdsfortjeneste daskkes og
bestyrelseshonorar i gvrigt deles som beskrevet ovenfor.

Bestyrelsen besluttede, at tabt arbejdsfortjeneste fortsat deekkes, og at bestyrelseshonorar i gvrigt
deles som beskrevet ovenfor.

4. Dakning af lejetab og tab ved fraflytning i dispositionsfonden
lfelge lovgivningen skal boligorganisationen daekke lejetab og tab ved fraflytning, som overstiger 326
kr. pr. lejemal (2017 priser).

Organisationen skulle tage stilling til, hvorvidt lejetab og tab ved fraflytning skal deekkes af
dispositionsfonden, eller om der skulle seges dispensation herfor hos kommunen, séledes at tabet
skal de=kkes af afdelingen selv.

Pa madet i maj 2017 besluttede bestyrelsen, at der ikke skulle seges dispensation hos Gladsaxe
Kommune.

Bestyrelsen hesluitede, at der ikke skal seges dispensation hos kommunen,

5. Service-tjek pa organisationens beslutninger ift. udlejning
Lejerbos Udlejningsafdeling gennemferer et service-tiek pa, at organisationens beslutninger i medfer
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af Udlejningsbekendtgarelsen, er korrekt noteret, saledes at udlejning af boliger finder sted, som
ensket af organisationen.

Bestyrelsen besluttede at udskyde punktet til et ekstraordinaert maede efter sommerferien.
Udlejningschef Helle Jergensen eller en anden relevant udlejningsmedarbejder inviteres med til
madet.

Administrationen undersoger inden madet, hvilken effekt det har haft, at indflyttere skal have veeret i
arbejde min. 6 maneder ved indflytning.

6. Orientering om egenkapitaludvikling
Punktet blev behandlet under punkt 2.

7. Valg af 2 landsreprasentantskabsmedlemmer og evt. suppleanter
Bestyrelsen skulle udpege to landsrepraesentantskabsmediemmer og evt. to suppleanter for disse.

Lone Pedersen og Niels Espersen blev genvalgt som landsrepraesentantskabsmedlemmer.
Axel Gertsen blev genvalgt som suppleant.

Orienteringspunkter

8. Meddelelser fra formanden v/ Lone Pedersen
Lone uddelte afdelingsbestyrelsens beretning fra afdelingsmedet den 17. april 2018 og gennemgik
den med kommentarer.

Bestyrelsen spurgte til den kollektive raderet pa kekkenerne, og hvorfor det tager sa lang tid at
komme i gang med det. AAB er allerede i gang med et tilsvarende projekt, selv om de satte det i
gang efter Lejerbo. Administrationen underseger sagen og vender tilbage til formanden.

Der var falgende forslag pa afdelingsmedet, med felgende udfald: Forslag om hundehold blev
nedstemt. Forslag om modernisering af badevasrelser, forslagsstiller frafaldt forslaget. Forslag om
at udarbejde forslag om parkeringsplads blev vedtaget. Forslag om gronne affaldscontainere i
terrazn blev nedstemt. Forslag om nye indgangsdere blev vedtaget, hvilket vil koste ca. 1,4 mio.

Tryghedsmaling har vist, at beboere generelt er trygge ved at bo i Heje Gladsaxe. En enkelt
gruppe pa ca. 20 personer ger folk utrygge.

Som et nyt initiativ er der oprettet en velkomstkomite, som byder nye beboere velkommen i Haje
Gladsaxe. Niels er med i komiteen.

9. Meddelelser fra administrationen v/ Esben Nielsen

Udlejningssituationen — Generelt er udlejningssituationen god og helt uproblematisk.
Der udsendes gennemsnitligt 25 tilbud for at opna genudlejning.

Generelt betaler de fraflyttende lejere ikke husleje i hele opsigelsesperioden.
Der har vaeret ikke veeret boliger pa tomgang som foelge af udlejningsvanskeligheder i 2017.

Ventelisten for afdeling 015-0 er pa 947 ansegere pr. 23. januar 2018.
Fordelingen med ansegernes ensker fremgar af bilaget.
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Fraflytningsprocent i familieboligerne i afdeling 015-0, er saledes:

Afd. 15 Hele Lejerbo

2017 7,59 10.61
2016 5,82 10,66
2015 11.39 10,92

Der har i 2017 veeret 1 udsaettelser pa grund af huslejerestance.
Udlejningsaftalen er endnu ikke kommet til underskrift hos Lejerbo.

Periode: 01. 01.2017 - 31.12.2017 (mﬂmngsdam)
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* Nybyggeri/renovering — for sa vidt angar nybyggeri er der tidligere orienteret om en fremtidig
mulighed for at opfere boliger pa arealet med vandreservoir pa Tinghgj. Der foregar stadig
dreftelser herom. Der er modtaget tilsagn om stette fra Byggeskadefonden til udbedring af
skader, der stammer fra MgO-plader. Der er ikke siden sidste bestyrelsesmede modtaget
yderligere oplysninger.

Esben meddelte, at KHR arkitekter fortsat er interesserede. Tinghgj reservoiret er fredet, og
hvis fredningen skal hasves, skal kommunen vaere med pa det. Vi afventer fortsat, hvad der
sker,

s Elekironiske boligtilbud — Lejerbo har fra marts 2017 udsendt elektroniske boligtilbud til alle
de boligsegende, der ensker det. Arligt udsender Lejerbo ca. 116.000 boligtilbud, sa
besparelsespotentialet var til at fa oje pa ved at ga fra papirpost til mail. Samtidig har de
elektroniske boligtilbud vazret efterspurgt af mange boligsegende, der opfatter boligtilbud pa
mail som en forbedret service. Det endelige mal er, at 85 % af boligtiibuddene bliver udsendt
elektronisk. Henover foraret har tallet vazret pa 66-68 %. Siden juli er tallet kommet op pé ca.
76 %. Dermed er man godt pa vej mod malet og arbejder lebende pa, at endnu flere
boligsegende tilmelder sig de elektroniske boligtilbud.

Der var ingen kommentarer til punktet.
o Kontingent if LLO - En almen baligafdeling har mulighed for at melde sig ind i LLO eller andre

lignende lejerforeninger via en sakaldt sekretariatsaftale. Med en sadan aftale er det
boligafdelingen og ikke den enkelte lejer, der opnar medlemskab. Det er imidlertid bade
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afdelingen og de enkelte lejere som enkeltperson, der kan sege radgivning i foreningen. Der
kan derimaod ikke indgas et kollektivt medlemsskab, hvor de enkelte lejere figurerer som
medlemmer, men hvor udgiften til medlemsskabet betales via afdelingens driftsbudget.

Organisationsbestyrelsen har det overordnede juridiske og ekonomiske ansvar for de enkelte
afdelingers drift. Det er organisationsbestyrelsen, der har kompetencen til at indga alle aftaler
udadtil - alts& bade aftaler, der vedrorer selve boligorganisationen og aftaler, som vedroerer
den enkelte afdeling.

En afdeling har ikke kompetence til at indga en sekretariatsaftale uden
organisationsbestyrelsens samtykke. Det er i den forbindelse uden betydning, om
beslutningen er truffet pa afdelingsmadet eller ved en urafstemning.

Afdelingen skal derfor sege organisationsbestyrelsen om samtykke forud for indgaelse
af en sekretariatsaftale.

Organisationsbestyrelsen kan i sa fald give samtykke til medlemskab, hvis man mener, at
afdelingen har behov for en anden form for vejledning eller supplerende vejledning i forhold til
den vejledning, som boligorganisationen yder afdelingen. Aftalen indgas i givet fald af
organisationshestyrelsen og udgifterne til sekretariatsaftalen indgar i afdelingens driftsbudget.

Hvis organisationsbestyrelsen vurderer, at der ikke er behov for en sekretariatsaftale, kan
man underkende afdelingens beslutning om medlemskab, ligesom man til enhver tid kan
stoppe allerede indgaede aftaler.

Ovennzvnte atholder ikke den enkelte lejer fra individuelt og for egen regning at melde sig
ind i LLO eller en anden lignende lejerforening.

Normalt anbefaler BL, at man accepterer et afdelingsmedes enske om en sekretariatsaftale
med LLO el. lign. Det ger BL, fordi et sddant behov som regel udspringer af en
uoverensstemmelse, som kan risikere at blive sterre ved at nagte beboerne radgivning i
LLO. Og man skal jo altid overveje, om LLO vil kunne medvirke til at uoverensstemmelserne
bliver lest.

Der var ingen kommentarer til punktet.

AEndring af drifisbekendtgerelsen - 1 forbindelse med effektiviseringskravene til den almene

sektor er der kommet aendringer til driftsbekendtgerelsen for almene boliger. A£ndringerne har

saledes til formal, at fremme effektiviseringen af driften af de almene boligorganisationer og af

de enkelte afdelinger.
Der er bl.a. sket s2ndringer vedrerende folgende:

~ Organisationsbestyrelsernes ansvar: Det prazciseres, at det er
organisationsbestyrelsen, der skal pase, at boligorganisationen udever god
okonomistyring og egenkontrol samt lebende fremmer kvalitet og effektivitet under hensyn
til almenboliglovens formal og malsaetninger. Dette ger organisationsbestyrelserne i
Lejerbo allerede i hej grad bl.a. via arbejdet med budgetstrategier o. lign.

- Organisationsbestyrelsens arsheretning: Der prasciseres en raekke gkonomiske
forhold, som skal medtages i arsberetningen. Dette geelder bl.a. en neermere redegerelse
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for den ekonomiske udvikling samt den udevede akonomistyring og egenkontrol i
boligorganisationen og dens afdelinger i regnskabséaret samt eventuelle forhold patalt af
revisor. Dette krav opfylder arsheretninger for organisationerne i Lejerbo allerede i hgj
grad.

- Drifts- og vedligeholdelsesplaner: Der la=gges op il en trinvis implementering af 30-
arige drifts-og vedligeholdelsesplaner. Pr. 1. januar 2018 skal drifts- og
vedligeholdelsesplanerne saledes vaere 15-arige. | Lejerbo begynder man dog allerede at
implementere 30-arige drifts- og vedligeholdelsesplaner pr. 1. januar 2018.

- Granskning af drifts- og vedligeholdelsesplan: Fremover skal en ekstern uvildig
byggeradgiver granske drifts- og vedligeholdelsesplanerne hvert 5. ar. Granskningen skal
vaere foretaget farste gang inden 1. januar 2022. Det er ikke specificeret, hvem en ekstern
uvildig byggeradgiver kan vaere, hvorfor vi bl.a. vil undersege, om en sadan kan veere et
andet alment boligselskab.

-~ Forvaltningsrapporten: Forvaltningsrevisionen skal foretage undersegelser af, hvorvidt
boligorganisationernes forretningsgange fremmer sparsommelighed, og komme med
eventuelle anbefalinger hertil. Forretningsgangene udarbejdet i Lejerbo har allerede som
malsaetning at sikre de mest effektive arbejdsprocesser.

Der var ingen kommentarer til punktet.

* Regler vedr. sprajtning - Der er kommet nye regler vedr. sprejtning.
Inden 1. juli 2020 skal alle registreres i Miljestyrelsens database (MAB) for at fa lov til at kebe
og benytte sprejtemidler.

Hvis et sprejtecertifikat er mere end 4 ar gammelt, skal man enten tage et nyt kursus i hand—
og rygsprojtecertifikat pa to dage, eller ogsa skal man sege om dispensation hos
Miljestyrelsen. Hvis man vil sprojte med andet end hand- og rygsprojter, skal man have et
certifikat, som det tager 74 timer (10 dage) at erhverve.

Hvis man sprejter uden at man har autorisation til dette, kan man fa en bade.

Hvis en boligorganisation ensker at sprojte, kan arbejdsmiljalederen veere behjzelpelig med at
fa tilmeldt medarbejdere til kurser, registrering i MAB mv.

Man skal imidlertid vaere opmaerksom pé, at der ikke ma sprojtes med pesticider i omrader,
der ligger taet pa drikkevandsbaringer, og at der lokalt vil kunne vaere andre restriktioner, som
kan oplyses af kommunens tekniske forvaltning.

Der var ingen kommentarer til punktet.

s Databeskytielse i Lejerbo — Den 25. maj 2018 far vi nye databeskyttelsesregler. Reglernes
formal er at sikre, at bade offentlige myndighede, private virksomheder og sadan nogle som
Lejerbo sorger for, at alle personlige opiysninger om medarbejdere, beboere, bestyrelser og
samarbejdspartnere behandles ordentligt og efter et szet spilleregler som geelder i hele
Europa. Det rammer ogsa bade administrationen og boligorganisationerne i Lejerbo pé en
lang raekke omrader.
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Reglerne indeholder bl.a. skaerpede krav til dokumentation, udvidelse af de registreredes
rettigheder og — ikke mindst- forhejede bodestarrelser for overtraadelse af reglerne (op til 20
mio. euro eller 4 % af bruttoomsaetningen i virksomheden, hvis denne er starre).

Vi er i faard med at fa klzedt alle medarbejdere pa til at handtere de nye regler. Dette foregar
via informationsmader og undervisning. Medarbejdere vil generelt maerke den nye lovgivning
ved strengere krav til deres behandling af personoplysninger (indsamling, opbevaring,
videresendelse og bortskaffelse mv.), uanset hvilken funktion, man er ansat i. Dette stiller
naturligvis krav til, at medarbejderne har kendskab til reglerne i relevant omfang.

| april vil der vaere fokus pa dokumentation. Det indebeerer, at der vil komme information om
databeskyttelse pa Lejerbo.dk, og at alle medarbejdere vil modtage nye vejledninger,
personalepolitikker, informationsmateriale mv., der er udarbejdet pa baggrund af
lovgivningen. | forhold til IT bliver der lebende arbejdet pa tekniske lesninger, der ligeledes
skal understette det nye regelsast.

Vores store fokus pa databeskyttelse indebzerer ogsa, at vi skal stille skarpt pa, hvilke
personoplysninger, der gives videre til beboerdemokraterne om lejerne. Derfor vil der blive
udarbejdet retningslinjer tit savel medlemmer af organisationsbestyrelsen som
afdelingsbestyrelsen. Disse vil vaere et naturligt supplement til den tavshedspligt, der i
forvejen pahviler beboerdemokrater.

Der var ingen kommentarer til punktet.

» Regeringens parallelsamfundsudspil - Den 1. marts prasenterede regeringen sit udspil "Et
Danmark uden parallelsamfund”. Udspillet indeholder 22 konkrete forslag, som skal forsege
at komme parallelsamfundene til livs. Forslagene er fordelt pa fem temaer; Fysisk nedrivning
og omdannelse, mere handfast styring af beboersammensastningen, styrket politindsats og
hojere straffe, en god start pa livet for bern og unge samt opfelgning.

Nogle af de konkrete forslag, som for eksempel forslaget om ikke at anvise boligsegende pa
overfarselsindkomst til udsatte boligomrader, er allerede i brug i dag. Andre, som
eksempelvis forslaget om mere politi pa gaden i de udsatte boligomrader, ligger fint i trdd med
vores ensker i almene sektor. Og atter andre, som forslag om ekspropriation og opsigelse af
lejere med henblik pa salg af en bolig, har vi svaert ved at se rimeligheden i. Sa pa den méade
bestar udspillet af en stor pose blandede bolsjer. Hele udspillet kan ses pa
www.regeringen.dk

Flere boligomrader pa listen

| Lejerbo har vi i ejeblikket tre boligomrader pa den sakaldte ghettoliste: Mjeinerparken i
Kebenhavn, Munkebo i Kolding og Vangkvarteret i Holbask. | udspillet har regeringen dog
lavet yderligere to lister: En liste over de hardest ramte ghettoomrader, hvor ogsa de tre
boligomrader i Lejerbo harer til, og sa en liste over udsatte omrader. For at komme pa listen
over udsatte omrader skal omradet opfylde to af de fem ghettokriterier. For vores
vedkommende betyder det, at ogsa Brendby Strand, Trekanten i Holstebro, Havrevej i
Thisted og Finlandsvej i Vejle er pa listen. Hertil kommer Akacieparken og Aldersrogade i
Kebenhavn.
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Selvom regeringens udspil isar er rettet mod de omrader, der falder i kategorien "hardest
ramte ghettoomrader”, s& vil en raskke af de konkrete forslag ogsa ramme de udsatte
omrader, hvis forslagene vedtages. Ogsa selv om det er svaert for os at se, at der hersker
sazerlige parallelsamfund i Holstebro eller Thisted.

Lejerne skal betale
Sazrlig stor beteenkelighed har vi i forhold il finansieringen af forslagene. Her er der nemlig

lagt op til, at bruge 12 milliarder kroner ud af de 21 milliarder, der ligger i den kommende
boligaftale. Penge, som kommer fra Landsbyggefonden, og som skulle have vasret brugt til
renovering overalt i den almene sektor. Landsbyggefondens midler er jo lejernes opsparede
penge. Og der er i de kommende ar en meget lang ke til at fa del i disse midler til
renoveringer. Ogsa i Lejerbo har vi en lang razkke renoveringsprojekter i ke. Og ifelge BlLs
beregninger, sa vil 26 af Lejerbos projekter risikere at blive udskudt pa ubestemt tid, hvis
pengene i stedet bruges pa parallelsamfundsudspillet.

Det er af mange grunde uholdbart. Ikke mindst fordi de boliger, der nu ikke bliver renoverede,
er i fare for at sta og forfalde yderligere med alt, hvad det kan have af felger, bade fysisk og i
form af darligt image, udlejningsvanskeligheder og sa videre.

Hvad gar vi?
Der er ingen tvivl om, at regeringen i ajeblikket oplever opbakning til udspillet blandt en raskke

andre partier. Men forhandlingerne foregar stadig, og det er dermed stadig usikkert, hvad det
endelige lovforslag kommer til at indeholde. BL varetager jo den almene sektors politiske
interesser. Der arbejdes derfor pa hojtryk i BL for at pavirke de dele af udspillet — og ikke
mindst finansieringen af det — som vi opfatter som uspiselige.

Der var ingen kommentarer til punktet.

* Demensegnede plejeboliger - | efteraret 2017 tradte en ny bekendtgerslsen om maerkning af
demensegnede plejeboliger i kraft. Maerkningen skulle vaere foretaget senest 31. december
2017, sa det burde egentlig allerede vaere sket alle steder.

Bekendtgerelsen fastsaetter retningslinjer for maerkning af plejeboliger, herunder almene
plejeboliger, med det formal, at man fremover skal kunne vurdere pa hvilke punkter en given
plejebolig er demensegnet. Mzerkningen vedrorer kun plejeboligernes fysiske rammer og ikke
selve plejen. Det er plejecenteret selv i samarbejde med kommunen, som skal foretage den
nedvendige maerkning. Hvis kemmunen ensker, at vi hjaslper med processen, ger vi
selvfalgelig det.

Der var ingen kommentarer til punktet.

e Digital kommunikation - | december blev lejelovgivningen aendret, saledes at vi nu fremover
vil kunne veelge at anvende digital kommunikation i vores lejeforhold. Opsigelser og
pakravsskrivelser skal dog fortsat sendes pa traditionel vis — med brev. Man kan heller ikke
bruge digita! kommunikation i forhold til lejere, som er fritaget for Offentlig Digital Post.

Loven tradte i kraft den 1. januar 2018 for nye lejemal og trazder i kraft den 1. januar 2019 for
eksisterende lejemal.
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| Lejerbo arbejder vi med at identificere den bedst egnede losning til at understatte vores
digitale kommunikation. Det kan for eksempel veere e-boks eller Mit Lejerbo (den profil, som
bade boligsegende, beboere og beboerdemakrater har pa Lejerbos hjemmesider). Men det er
givet, at vi skal udvikle og investere i den digitale kommunikation. For den digitale
kommunikation vil pa den ene side vil kunne spare ressourcer i forhold til masseudsendelser
som varslinger, varmeregnskaber, lejekontrakter mv. Og pa den anden side vil den give vores
beboere og boligsagende den fordel, at de altid vil kunne finde de dokumenter, vi har sendt til
dem.

Der var ingen kommentarer til punktet,

s Hvidvaskloven - Advokatvirksomheder er i henhold til Hvidvaskloven forpligtet til at indhente
og opbevare dokumentation for klientens identitet.
Det betyder i praksis, at advokater typisk vil anmode om at fa forevist klientens pas, kerekort
eller lignende og tage en kopi heraf. Er klienten en virksomhed, f.eks. et selskab, skal
virksomhedens gjer- og kontrolstruktur fastiasgges, og de reelle ejere skal identificeres. |
forhold til Lejerbo skal der indhentes fig. oplysninger:

» for vores organisationer, organisationsbestyreisen
» for administrationsselskabet, hovedbestyrelsen og dem der kan tegne.

Vi kan derfor komme ud for at skulle bede jer om dokumentation for at | "er jer selv’.
Vi har pt. faet ganske fa henvendelser om det, men vil folge omradet noje.

Der var ingen kommentarer til punktet.

10. Eventuelt
Der var intet til eventuelt.

Madet haevet.

Godkendt af formanden den é Ig 2018
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Lone Pedersen
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