LEJERBO | REFERAT
Regnskabsmgde i Lejerbo Fredensborg den 30. september 2025 kl. 16.00 i Fredensborg

Deltagere:

362 I

Formand Finn Elmeskov, bestyrelsesmedlem Lone Bundgaard og Knud Ditlevsen, observatar Brian

Taudahl Bargesen.

Gaester: Michael Madsen

Fra administrationen: Forretningsfarer Lars Schmidt (referent) og lokalinspektar Michael Madsen.

Dagsorden for modet:

Mgdet holdes i feelleslokalet, Dannevang 99, 3480 Fredensborg med fglgende dagsorden:

1. Meddelelser fra administrationen.

2. Godkendelse af regnskab, revisionsprotokol og budget.
- Herunder evt. godkendelse af fritagelse for daekning af lejetab og tab ved fraflytning.
- Samt fordeling af vederlag til bestyrelsen.

3. Udlejningssituationen.

4. Nybyggeri/renovering.

5. Godkendelser

6. Valg til Landsrepraesentantskabet.

7. Eventuelt.

Ad 1) Meddelelser fra administrationen

Pa vores mgde begyndte vi s& smat at arbejde med budgettet for 2026. | den forbindelse vil vi gerne
minde boligorganisationerne om det budskab, vi gik ud med pa dialogmaderne op til sammenlaegningen
i begyndelsen af aret: At sammenlagningen kommer til at betyde, at vores administrationsbidrag vil

stige mindre, end det ville have gjort, hvis vi ikke havde lagt os sammen.

| og med, at alt andet fra lanninger til kontorartikler og energi stiger i pris, kan vi naturligvis ikke saette
administrationshonoraret ned. Men en af fordelene ved sammenlaegningen er netop, at honoraret ikke

kommer til at stige s& meget, som det ellers ville have gjort.

Feelles rammeaftale for byggepartnerskab
En anden fordel ved sammenlaegningen er, at vi nu er en betydelig aktar i mange forskellige
sammenhzange. Det gaelder ikke mindst, nar vi skal kabe radgivning i byggeriet.

Her har vi besluttet at udbyde en rammeaftale for totalrddgivning i et byggepartnerskab, der vil kunne
bruges af bade tidligere Lejerbo-boligorganisationer og tidligere DAB-boligorganisationer. Det er helt

frivilligt, om man vil benytte sig af rammeaftalen.

En rammeaftale Igser ikke alle de udfordringer, der kan vaere i et samarbejde med en totalradgiver. Men
dels gor den udbudsprocessen hurtigere og billigere, og dels vil vi gennem byggepartnerskabet have

gode muligheder for at styre og justere det lgsbende samarbejde med radgiveren.

Efter tidsplanen vil en ny rammeaftale kunne treede i kraft i lobet af foraret 2026.

Lejerbo
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Familieferier til udsatte beboere
Tidligere har Lejerbo sggt og faet midler fra Arbejdsmarkedets Feriefond til at tilbyde udsatte familier
blandt beboerne et ferieophold.
De boligorganisationer, som de deltagende beboere kommer fra, har bidraget med en udgift pa max
350,- kr. pr. deltager til administration og honorering af de medarbejdere, der star for at afvikle
ferieopholdene.

| 2025 var 51 familier (i alt 169 personer fordelt pa 65 voksne og 104 barn) afsted pa familieferie i et
feriecenter enten pa Sjeelland eller i Jylland. 135 familier havde sagt om at komme med.

| hovedbestyrelsen besluttede vi, at DAB-Lejerbo ogsa fremover skal gare brug af Arbejdsmarkedets
Feriefond til at afholde familieferier. Vi besluttede ogsa, at boligorganisationerne fortsat skal tage stilling
til, om de vil veere med til at daekke udgifterne og dermed give lov til, at deres beboere kan sgge om at
komme pé familieferie.

Orientering blev afsluttet med et par korte punkter:

Opholdsforbud: Der var en orientering om muligheden for at udstede opholdsforbud til personer, som
laver "uro” i en boligafdeling.

Der er sket lettelser, hvorefter det fremover er lettere, safremt man gnsker tv-overvagning.

Der afholdes bestyrelseskonference den 27.-28. februar 2026 i Kabenhavn.

Ad 2) Godkendelse af regnskab, revisionsprotokol oq budget.

Forud for magdet er udsendt regnskab, arsberetning og revisionsprotokol for perioden 1/5 2024 - 30/4
2025, forvaltningsrevision for regnskabsaret 2024 for administrationsorganisationen samt budget for
boligorganisationen for perioden 1/5 2026 - 30/4 2027

Administrationen har forud for mgdet behandlet afdelingernes forhold, herunder de gkonomiske, og der
foreligger 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
arbejdskapital og dispositionsfond.

Arsberetningen beskriver efterfalgende afdelingernes drift for det forgangne ar i forhold til
underskud/overskud samt strategi for effektiviseringer. Endvidere beskriver arsberetningen en vurdering
af afdelinger i forhold til vedligeholdelses-, udlejnings-, og boligsocial og skonomiske status.

Ved fremhaevede forhold i regnskaberne:

| henhold til reglerne skal bestyrelsen forholde sig til revisionens fremhaevede forhold i
revisionsprotokollat:

747-0 Hegels Minde

916-0 Lindegarden, aeldreboliger

Til revisors fremhaevelse af forhold om konto 116, planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse,
kan vi oplyse, at ifglge langtidsbudgettet for dette, vil der i afd. 747-0 (2026/2027) ikke veere
tilstraekkelige henlaeggelser til at deekke de planlagte vedligeholdelsesarbejder m.v. Langtidsbudgettet
vil blive revideret, saledes at der er tilstreekkelige henlagte midler til at deekke de planlagte arbejder.

Lejerbo
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Til revisors fremhaevelse af forhold om, at egenkapitalen (henlaeggelser minus opsamlet resultat) pr. 30.
april 2025 i afdeling 916-0 er negativ og afdelingens regnskab er aflagt med fortsat drift for gje kan vi
oplyse, at afdelingens negative egenkapital, vil blive retableret i takt med afvikling af negativ
resultatkonto og at boligorganisationen Lejerbo Fredensborg fortsat stiller den ngdvendige likviditet til
radighed.

Afdelingsbudgetter

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

Galdende [Kommende (AEndring |AEndring
Afd. Nr. | Afd. Navn Boligtype leje leje per m? i %
171-1 Dannevang Familiebolig 1.085,72 1.108,37 22,65 2,09%
672-0 |Qresundshjemmet FEldrebolig 1.737,25 1.750,24 12,99 0,75%
747-0  |Hegels Minde Familiebolig 1.420,89 1.447,68 26,79 1,89%
786-0 |Lystholm FEldrebolig 1.416,22 1.445,38 29,16 2,06%
819-0 Benediktehjemmet FEldrebolig 1.548,70 1.587,68 38,98 2,52%
916-0 Lindegarden, aeldrebolig| Z£ldrebolig 1.782,99 1.859,37 76,38 4,28%

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
171-1, 672-0, 747-0, 786-0, 819-0, 916-0

at budget for boligorganisationen samt afdelingernes budgetter blev godkendt, herunder budget for
afd. 171- 1, 672-0, 747-0, 786-0, 819-0, 916-0.

at afd.672-0 og afd.819-0 blev godkendt af pargrende uden lejere tilstede.

at regnskab og budgetter i ejerforeningerne afd.672-2; 786-2; 819-1 og 916-2 blev godkendt pa de
respektive ejerforeningsgeneralforsamlinger.

| henhold til reglerne om vederlag til organisationsbestyrelser er der for indevaerende
regnskabsperiode (1/5 2025 - 30/4 2026) kr. 19.000 (afrundet i hele tusinder) til radighed til
fordeling i bestyrelsen i Lejerbo Fredensborg. 50% til formanden. Det resterende deles lige mellem
de 2 andre bestyrelsesmedlemmer.

Ad 3) Udlejningssituationen

Generelt er udlejningssituationen er god.

Der har veeret ikke vaere boliger pa tomgang i perioden 01.07.2024 — 30.06.2025 pa grund af
udlejningsvanskeligheder.

Ventelistestatistikken i hele organisationen til familieboligerne medtager eksterne og interne
ansggninger og er i alt p4 1.000 ansggninger pr. 01.07.2025:

Lejerbo
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| organisationen fordeler ansggernes gnsker sig sdledes pa ventelisten:

Org. | Venteliste Ibero |2rum |3rum |4 rum |Dnskerialt | Ansggninger i alt
S208 | Ekstern 562| 645| 568 1.775 633
S208 | Ekstern X 345| 429| 329 1.103 361
S208 | Intern venteliste 3 4 1 8 5
S208 | Intern venteliste | X 1 0 0 1 1
911| 1.078| 898 2.887 1.000

| afdelingerne fordeler ansggernes gnsker sig saledes pa ventelisten:

Afd. | Venteliste Ibero |[2rum |3rum |4rum |Onskerialt |Ansggningeri alt
1711 | Ekstern 345 417 364 1.126 567
1711 | Ekstern X 200 260 196 656 315
1711 | Intern venteliste 3 3 1 7 4
7470 | Ekstern 217 228 204 649 316
7470 | Ekstern X 145 169 133 447 193
7470 | Intern venteliste 0 1 0 1 1
7470 | Intern venteliste | X 1 0 0 1 1
911 1.078 898 2.887

365 |

Den forventede ventetid i antal ar, for at fa en bolig i den enkelte afdeling, fremgar af Lejerbos
hjemmeside og inde pa den enkelte afdeling.

Fraflytningen i familieboligerne i procent i hele organisationen er saledes:

Periode: 01.07.2023 - 30.06.2024 (Fraflytningsdato - Sum)

Antal lejemndl | Antal fiytninger | Frafiyt pct.

Boligart
MFamiliebolig!
L |

Total

71
71

4
4

5,63
5,63

Periode: 01.07.2022 - 30.06.2023 (Fraflytningsdato - Sum)

Antal lejemdl | Antal fiytninger | Frafiyt pct.

Boligart
"Farniliebalig!
L |

Total

71
71

4
4

5,63
5,63

| de enkelte afdelinger fordeler fraflytningerne sig saledes:

Periode: 01.07.2024 - 30.06.2025 (Fraflytningsdato)

Region besk.
[Reginnsknntnr NnrdsjaellaanEDE

Regionskontor Nordsizellan 5208

&b

1711

Organisation Afdeling” | Boligart

Familiebolig

1711 [

7470

Familiebolig

7470 [

eAntal lejemdl| 1| 2 3 4 5/ 6 7

61 0 2
61
10 0 0
10
71

1|2 |0 (0|0

1|0 |0 (0|0

S
5
1
6

e Ialt|Procent| sLe

8,20

10,00
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Periode: 01.07.2023 - 30.06.2024 (Fraflytningsdato)

366

Region besk. Organisation Afdeling” | Boligart eAntal lejemdl| 11 2| 3| 4| 5| 6 7 = Ialt Procent|=lLe
[REQiDI‘IEkDI‘ItDF NnrdE_iaeIIaanEDE 1711 Familiebolig 61 0 2|1 0 00O 3 4,92
1711 1 " 61 = 3 .
Regionskontor Nordsizellan 5208 7470 Familiebolig 10001 0000 1 10,00
470 " 10 = 1 .
Iz o= 71 an 4 - -

Periode: 01.07.2022 - 30.06.2023 (Fraflytningsdato)

Region besk. Organisation Afdeling” | Boligart eAntal lejemdl| 1| 2 3| 4/ 5/ 6| 7

[REQiDI‘IEkDI‘ItDF NnrdE_iaeIIaanEDE 1711 Familiebolig 61 01 1|0 0 OO
1711 1 " 61

Regionskontor Nordsjzelan 5208 7470 Familiebolig 100110000
470 " 10

Iz . 71

e [alt Procent | =Lej

2
2
2
2

4

3,28

20,00

Fraflytningsprocenten for hele Lejerbo for kalenderaret 2022 pa 11,7 %, i 2023 pa 11,3 % samt i 2024

pa 11%.

Fraflytternes gennemsnitlige boperiode i hele organisationen er pa 11 ar.
Fraflytterne betaler generelt ikke husleje i hele opsigelsesperioden.
Ingen lejere er udsat af boligen pga. huslejerestance eller husordenssag.

Ad 4) Nybyqgeri/renovering

Renovering:

Afd.171-1- Dannevang: - John Kim Fletting

Helhedsplanen har veeret udbudt i nyt reduceret projekt, uden tilgeengelighedsboliger, og med kun det

absolut ngdvendige indeholdt i udbudsmaterialet.

Kun 3 entreprengrer gnskede at byde pa opgaven, med en spredning i tilbud fra 69 mio. kr. - til 96 mio.
kr. Billigste tilbud viste sig at veere 24 mio. kr. dyrere, end det oprindelige tilbud med

tilgeengelighedsboliger, som Landsbyggefonden ikke kunne godkende.

Huslejeberegningen viste at billigste tilbud inklusive omkostninger, ville medfgre en huslejestigning pa
ca. 50%, til over 1.600kr/m2. Lejerbo har bedt radgiverteamet redegere for de hgje priser, men det lader
ikke til at der er en anden forklaring, end markedet - og generelt meget darlige vilkar ved udbud af

bygge- og renoveringsopgaver.

Byggeudvalget skal derfor beslutte om resultatet af licitationen skal preesenteres for beboerne pa et
afdelingsmade, eller om man igen skal sgge hjeelp fra landsbyggefonden, til en grundlaeggende

revurdering af afdelingens tilstand, og de realistiske muligheder der matte veere.

Afd. 916-0 Lindegarden: — Nicholas

| lobet af sommeren og tidligt efterar 2024 konstaterer vi forste gang nogle deformerede speer og saetter

Al gruppen til at undersgge det nsermere. Der er store udbgjninger i gitterspaerene.

Lejerbo
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Problemerne drejer sig om tagflader pa ast-, vest- og sydflajene. Der kan veere flere grunde til de
voldsomme udbgjninger. Men et af problemerne er selve konstruktionen, der ikke er egnet til den
meengde vaegt der hviler pa den. Disse problemer har iseer vist sig ved solceller og ovenlysvinduer, hvor
der hhv. er en mangel pé forstaerkning og pa afstivning.

Gitterspeerene har tydelige vandrette udbgjninger flere steder pa tagkonstruktionen, som bade er
synlige ude fra og pa selve speerene.

Der er starst og flest udbgjninger pa omradet med solceller. De solceller der er beskrevet i
ombygningsprojektet (2011/13), stemmer ikke helt overens med dem der i virkeligheden er bygget ind.
(starrelsesmeessigt).

| processen herfra involverer vi Fredensborg kommune og der afholdes labende mader omkring
problematikken. Seerligt sikkerheden for beboerne er stort fokusomrade for bade kommunen og Lejerbo,
hvilket i farste omgang har medfgrt en midlertidig forsteerkning af speer konstruktionen, hvor det var
fysisk muligt grundet de treenge pladsforhold og samtidig en afmontering af solceller pa tagfladen,
hvilket blev udfert i farste kvartal 2025.

Pa nuveerende tidspunkt har vi sammen med Al - gruppen faet udarbejdet et budget for sagen, men de
mange problematikker, saerligt forholdet omkring taget, hvor det bliver ngdvendigt at etablere en helt ny
tagkonstruktion med fuld overdaekning og en forventelig genhusning af 2/3 af beboerne ager
kompleksiteten af sagen. Beboerne pa botilbuddet er plejekraevende og har hjaeelpemidler, hvilket
begraenser mulighederne for egnede genhusningsboliger. Der har veere undersggt flere scenarier og
der har veeret dialog med Attendo Klaedebo i Harsholm, som har afvist genhusning hos dem grundet
pladsmangel.

De nyligt opdagede deforme spaer og tagkonstruktionen har ikke tidligere veeret inkluderet i den
byggeskade, der er blevet behandlet af byggeskadefonden. Derfor er der blevet abnet en ny sag i
august 2025 for at fa delvis anerkendelse af dette forhold. Behandlingen af denne sag er stadig i gang.
Réadgiveren har regnet pa et yderligere midlertidigt afstivningsprojekt med vindtraeksband forud for det
endelige projekt, hvilket efter nedvendig aftale med kommunen blev udfert i starten af september
2025.09.26. Samtidig er der indledt dialog i forhold til myndighedsbehandling af projektet.

For nylig har der veeret en gennemgang med bade entreprengren og stilladsfirmaet for at overveje
muligheden for at opdele projektet i etaper ved at aendre udfgrelsen af tagkonstruktionen til et tagpaptag
med listeinddaekning uden genhusning, med hensyntagen til blandt andet stgjforholdene for

beboerne. Afklaringen om dette er stadig i proces.

Sammen med Center for Psykiatri og Handicap har Lejerbo drift og byg den 24. september

2025 veeret pa besigtigelse pa Frederikssund Hospital for at undersgge egnede muligheder for
genhusning. Selve genhusningen er et stort projekt, og der foregar labende dialog og tilpasning med
kommunen vedrgrende alle relevante aspekter.

Bestyrelsen haber, at sagen kan landes med en renovering uden genhusning til gleede for alle.

786-0.

FF. Lars Schmidt orienterede om det mulige frasalg af areal ved Lystholm til opfarsel af ny
barneinstitution.

Bestyrelsen kan godkende begge praesenterede lgsninger med frasalg eller en brugsretsaftale.

Dog skal det veere klart, det ngdvendige skal ske uden omkostninger for boligafdelingen.

Lejerbo
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Der skal laves en klar driftsaftale med opdeling af p-pladser.
Der skal veere en klar ejeropdeling af samme p-areal.

Ad 5) Godkendelser
Intet.

Ad 6) Valgq til Landsrepraesentantskabet
Genvalg af Lone Bundgaard og Knud Ditlevsen.

Ad 7) Eventuelt
Intet taget til notat.

Godkendt af formanden den / 2025

Finn Elmeskov
Organisationsformand

Lejerbo
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