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1. Velkomst

Erik bad velkommen og blev valgt som dirigent i Gunnars fraveer.

2. Beslutningspunkter

2.1. Udpegning af medlemmer til Lejerbos Landsrepraesentantskab

Lejerbo Hvidovre har ret til at udpege 7 medlemmer af landsrepraesentantskabet i
administrationsorganisationen Lejerbo. Som medlemmer af Lejerbos Hovedbestyrelse er Erik
Gemmer, Sgren Rosenlund og Gunnar Sgrensen fedte medlemmer af landsrepraesentant-
skabet.

P4 organisationsbestyrelsesmgdet den 4. januar 2024 udpegedes Eva Clasen-Nyqvist, Hanne
Hansen, Michael Madsen, Stefan Sagrensen, Sgs Funch, Robina Yasin og Jesper Backhausen.
Birgit Graack blev udpeget som suppleant, hvis et medlem har forfald.

Der afholdes landsrepraesentantskabsmade den 19. maj 2025 i Arhus.

Bestyrelsen udpegede disse 7 medlemmer til landsrepraesentantskabet: Eva Clasen-
Nyqvist, Hanne Hansen, Michael Madsen, Stefan Sgrensen, Robina Yasin, Birgit Graack
og Helen Tranberg. | tilfaelde af frafald af et medlem udpeges en ekstraordinaert en
suppleant for vedkommende.

2.2. Godkendelse af studietur for organisationsbestyrelsen

Der har tidligere veeret droftelser i organisationen, om hvorvidt der skulle arrangeres en "Tour de
Hvidovre”, hvor alle organisationsbestyrelsesmedlemmer og suppleanter hertil besgger
afdelingerne i Lejerbo Hvidovre.

Der var en droftelse af hvorledes turen skulle forega, og der var enighed om, at det ville veere
gavnligt for organisationen at se alle afdelingerne og hare lidt om hver afdeling. Dato for
arrangementet er den 13. september 2025, og Erik, Saren og Robina patager sig at planleegge
turen.

Bestyrelsen godkendte, at der arrangeres en "Tour de Hvidovre” for organisations-
bestyrelsens medlemmer og suppleanter, samt at udgifterne afholdes af arbejdskapitalen.

2.3. Godkendelse af kurser for bestyrelsesmedlemmer

Langkilden har fremsat et gnske om, at man som ny afdelingsformand eller bestyrelsesmedlem
kan komme pa ngdvendige kurser vedr. bestyrelsesarbejde mm. Det er vigtigt at understotte
bestyrelserne, bade med information men maske ogsa med gkonomisk hjeelp, sa vi far klaedt
fremtidens beboerdemokrater ordentligt pa. Det er seerligt de sma afdelinger, hvor det kan veere
sveert at fa afsat penge til kurser i afdelingsbudgetterne.

Pa baggrund af tidligere beslutninger, daekker organisationen udgifter til introkursus til nye
bestyrelsesmedlemmer.

Derudover afholder organisationen udgifterne til afdelingsbestyrelsesmedlemmernes og
suppleanternes deltagelse i afdelingsbestyrelsernes dag, ligesom organisationen selv afvikler et
arligt kursus for beboerdemokraterne.
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Udover introkurset, sa tilbyder Lejerbo nedenstaende til afdelingsbestyrelsesmedlemmer, som
organisationen kan overveje at betale af arbejdskapitalen til afdelingsbestyrelsesmedlemmer i
Lejerbo Hvidovre:

Budget og regnskab

Bestyrelsesmgde oq ref.

Formandskursus

Dirigentopgaven - Ledelse af afdelingsmgdet
Skreeddersyede kurser

Bestyrelsen besluttede, at kursusdeltagelse betales af organisationens arbejdskapital,
fsva. introkurset, budget- og regnskab samt dirigentopgaven. Sidstnaevnte kursus efter
naermere aftale med organisationen. Qvrige kurser betales af afdelingerne selv, eller der
kan ansoges hos organisationen om tilskud til deltagelse.

Det blev besluttet, at der arrangeres et faelles kursus for alle afdelingsbestyrelser med

emnerne "intro” og "budget og regnskab” (to aftenkurser), der betales af
arbejdskapitalen.

2.4. Godkendelse af en kommunikationsstrategi for Lejerbo Hvidovre

Pa baggrund af henvendelse fra Sgren Rosenlund, anskes der en diskussion om, hvorvidt der
skal udarbejdes en kommunikationsstrategi for Lejerbo Hvidovre.

Ideen med mere kommunikation og vidensdeling pa tveers i organisationens afdelinger er at laere
af hinanden samt at finde de gode lgsninger til gavn for alle i Lejerbo Hvidovre.

Det har tidligere veeret droftet, hvorvidt organisationen skulle have en email, som kan anvendes
af afdelingsbestyrelserne til diverse henvendelser mm.

Pa madet var der en draftelse af, hvordan organisationen kan kommunikere til afdelingerne, sa
det bliver en fordel for begge parter og sikrer, at relevante informationer deles.

Bestyrelsen besluttede, at der skal arbejdes videre med en kommunikationsstrategi for
Lejerbo Hvidovre.

2.5. Godkendelse af gennemgang af deklarationsbrev fra Vurderingsstyrelsen

Ligesom alle andre boliger i Danmark i disse ar vurderes pa baggrund af de nye regler i
ejendomsvurderingsloven, kommer der ogsa nye vurderinger for boligerne i jeres organisation.
Almene boliger falger loven om erhvervsejendomme, og da vi forventer en stigning i
vurderingerne i langt starstedelen af boligerne, hvilket har direkte konsekvens pa grundskylden,
vil vi gerne sikre os, at vurderingerne er korrekte og retvisende.

For at sikre dette, har Lejerbo kontaktet advokatfirmaet Kirk Larsen & Ascanius (herefter KLA),
der har seerlig stor ekspertise pa omradet. De har ogsa flere andre store almene
administrationsorganisationer som kunder, bl.a. DAB.

Hvad omfatter KLA’s arbejde?

KLA tilbyder en ydelse, hvor de gennemgar det sékaldte deklarationsbrev, der udsendes af
Vurderingsstyrelsen forud for den endelige ejendomsvurdering (pr. 1. marts 2021) og en
omvurdering (pr. 1. januar 2022).
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Denne gennemgang omfatter falgende:

Besvarelse af deklarationsbrevet, hvis de faktuelle oplysninger ikke er korrekte.
Lobende gennemgang af de modtagne ejendomsvurderinger.

Lebende dialog med SKAT og kommunale myndigheder vedr. vurderingerne.
Gennemgang af BBR-oplysninger og historiske byggesager.

Gennemgang af plan-grundlag (kommuneplaner, byplansvedteegter, lokalplaner m.v.)
Gennemgang af tingbager, herunder servitutter, romertalsdeklarationer,
bebyggelsesplaner m.v.

Lebende vurdering af eventuelle klage- og genoptagelsesmuligheder.

e Lgbende sammenligninger med lignende ejendommes vurderinger.

o Konsekvensberegning af ejendomsvurderinger og omvurderinger til brug for
budgetlaegning.

Denne ’pakke’ af ydelser fra KLA koster 4.500 kr. inkl. moms pr. eiendomsnummer.
For jeres boligorganisation betyder det en forventet pris pa: kr. 121.500, svarende til kr. 42 pr.
lejemal inkl. moms.

Viser KLA’s gennemgang, at der er grundlag for at klage over den endelige ejendomsvurdering,
kan de ogsa hjeelpe med dette. Det koster i udgangspunktet 31.250 kr. inkl. moms at fa KLA til at
kare en klagesag. Der vil i tilfaelde af opstart af evt. klagesag forst veere en dialog mellem jer
som boligorganisation, Lejerbos administration og KLA. Se bilag til punktet.

Lejerbos anbefaling og kereplan

Den klare anbefaling er, at | tager imod KLA'’s tilbud om at gennemga deklarationsbrevene.
Herved opnas bedste grundlag for ejendomsvurderingerne, hvilket sikrer, at gkonomien i
boligafdelingerne ikke pavirkes mere end hgjest ngdvendigt pga. stigende grundskyld. Samtidig
har KLA tilkendegivet, at de har en forventning om at finde fejl i beregningsgrundlagene i en stor
del af vores ejendomme. Derfor kan der i mange tilfeelde vaere 'noget at hente’.

For at kunne seette KLA i gang med arbejdet, skal | godkende tilbuddet pa dette made.

Derefter vil KLA komme med et endeligt tilbud pa opgaven, hvor de har sikret sig, at den
forelgbige opgarelse over antallet af eiendommene er korrekt. Denne ejendomsopgarelse er
desuden vigtig i forhold til eiendomsvurderingerne, da den danner baggrund for disse. | fald at
det endelige tilbud fra KLA overstiger det forventede belab ovenfor, er der lagt en mindre buffer
ind i belgbet til godkendelse nedenfor.

Bestyrelsen godkendte en samlet udgift pa op til 140.000 kr. inkl. moms fra
arbejdskapitalen til deekning af gennemgangen af deklarationsbrevene fra
Vurderingsstyrelsen.

3. Orienteringspunkter

3.1. Orientering fra formanden v/ Erik Gemmer

Erik berettede, at der ikke havde vaeret nogen henvendelser fra afdelingerne. Men der er
modtaget et referat fra et afdelingsbestyrelsesmade i afdeling 020-0 Strandbyparken, hvor
helhedsplanen naevnes. Erik understregede, at ombygning af erhvervslejemalene skal ske
samtidig og er en forudsaetning for, at helhedsplanen stottes.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.
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3.2. Orientering fra Hovedbestyrelsen v/ Erik Gemmer

Orientering om midler fra Arbejdsmarkedets Feriefond

| slutningen af december gav Arbejdsmarkedets Feriefond besked om, at deres bestyrelse har
besluttet at tildele Lejerbo 705.000 kr. fra fonden.

Det betyder, at vi igen i &r kan sende sarbare familier blandt vores beboere pa en tiltreengt
sommerferie. Det er en flot handsraekning, Feriefonden giver os.

Der er dog stadig behov for, at den enkelte boligorganisation giver et mindre tilskud, hvis den
gnsker, at dens beboere kan benytte sig af muligheden for at komme med pa familieferierne.

Der vil ogsa som altid vaere en yderst beskeden egenbetaling for deltagerne.

Orientering om restancer pa huslejen i 2024

| hovedbestyrelsen falger vi med i, hvordan det generelt gar med huslejeindbetalingen,
restancer og udseettelser.

| 2024 var tallene meget lig de foregaende ar.

Hver maned opkreever vi 242 millioner kroner i husleje. Af dem kommer cirka 20%, svarende
til 50 millioner kroner, via boligsikring og boligydelse.

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

De fleste beboere far heldigvis betalt, nar de far en rykker. Men i et antal sager ender det
desvaerre med en udsaettelse.

| 2024 havde vi 115 udseettelser med og uden fogedens hjeelp. | 2023 var tallet 117.

I 2022 og 2021, hvor inflationen var hgjest, var antallet over 130 begge ar.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

3.3. Orientering fra administrationen v/Jeannette M. Larsen

3.3.1. Orientering om afdeling 049-0 Egevolden - Institutionerne

Som oplyst pa tidligere organisationsbestyrelsesmgder har Hvidovre kommune, som lejer af
Egevolden 126, 128 og 130, indbragt en sag om asbest for Hvidovre kommune som
byggemyndighed. Til trods for at sagen blev indbragt i august 2024, har vi endnu ikke faet en
afgorelse. Seneste svar var den 4. december 2024 med besked om, at Hvidovre kommune
for nuveerende ikke kan komme med et naermere tidspunkt pa, hvornar vi kan forvente en
afgarelse, og at de pa baggrund af vores hgringssvar er ved at undersage muligheder for evt.
besigtigelse af tagene pa kommunens regning, som en del af officialprincippet.

Vi prover, sa vidt det er muligt at falge Hvidovre kommunes behandling af pabudssagen, og
da vi kan se, at kommunalbestyrelsen har behandlet sagen pa et lukket punkt den 17.
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december 2024, har vi bedt om agtindsigt. Det er dog ikke lykkedes at fa udleveret et leesbart
dokument, og Hvidovre kommune afviser med henvisning til offentlighedsloven.

Hvidovre kommune inviterede, som lejer, til et forligsmede, da de gnskede at drofte,
hvorledes lejeforholdet kunne ophgre. P4 baggrund af at der ikke var truffet afgarelse i
pabudssagen, meldte vi, at indtil afgarelse foreld, sa vi det ikke relevant at mgdes om
lejeforholdet.

Lejerbo modtog den 28. november 2024 en ophaevelse og pakrav fra Hvidovre kommunes
eksterne advokat Nielsen og Thomsen, og pa baggrund heraf valgte Lejerbo at overgive
sagen til advokat Dreyer.

Lejer mener ikke, at Hvidovre kommune har grundlag for en opheevelse af lejeforholdene,
ligesom det forelgbigt opgjorte erstatningskrav bestrides. Seerligt da der pa
modtagelsestidspunktet ikke var foretaget nggleaflevering, hvorfor lejemalene ikke af os blev
betragtet som frigjorte og fraflyttet.

Der skete nggleaflevering den 14. januar 2025 til 2 af de 3 institutioner, og der blev pa
baggrund heraf indkaldt til flyttesyn den 24. januar 2025, men da det var kommunens
opfattelse, at de kunne have adgang til lejemalene efter flyttesyn, blev det advokaterne
imellem aftalt, at lejemalene alene blev gennemgaet, og at flyttesyn afventede tamning af
lejemalene og nagleaflevering af 3. lejemal.

Vores forelgbige opgarelse for 2 af de 3 lejemal er et krav pa ca. 5,750 mio.kr., hvoraf ca. 2
mio.kr. er for reetablering af udbygninger opfort af lejer.

Naglerne blev den 24. januar 2025 afleveret tilbage til Hvidovre Kommune, og vi afventer
derfor ny nggleaflevering, inden vi betragter lejemalene som opsagt.

Det skal bemaerkes, at vi har en pligt til at begraense lejetab for fraflytter og skal derfor
foretage genudlejning, hvorfor dette igangseettes hurtigst muligt efter nagleaflevering.

Udlejning har dog sin begraensning, da lokalplanen fastsaetter, at omradets anvendelse er
etageboligomrade (3 etager + keelder); dog kan kommunalbestyrelsens jf. lokalplanen (som
de har gjort) godkende indretning til kollektive anleeg, sasom vuggestuer og barnehaver.

Det betyder, at genudlejning for nuvaerende og af eksisterende bygninger kun kan ske i
overensstemmelse med allerede givet godkendelse.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

3.3.2. Orientering om Rosenhgj projektet — mgde med Hvidovre kommune

Der har fra administrationens side veeret adskillige forseg pa at f& kontakt og fremdrift i
projektet hos Hvidovre kommune. Det er ikke lykkedes at komme videre hos kommunen.

For at projektet ikke gar helt i sta, har forretningsfereren sammen med Bygge- og
udviklingschef Mette H. Vilsen afholdt mgde med tre embedsfolk i Social- og Boligstyrelsen,
for at afklare muligheder for statte fra diverse offentligt administrerede fonde. Budskabet fra
madet var meget klart, at de forpligtelser, der pahviler eiendommen — hjemfald- og
tilbagekobsklausul — skal veere aflyst fra ejendommen, farend der kan sgges om tilskud. Det
er derfor afggrende, at der sker en fremdrift i forhold til Hvidovre Kommune, da projektet ikke
kan baere den gkonomiske byrde, en indfrielse vil betyde.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.
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3.3.3. Orientering om afdeling 083-0 Dryadevej — renovering

| forbindelse med skimmelrenoveringen og den afledte genhusning har der veeret 2 skader pa
inventar forsaget af flyttefirmaet. | den konkrete sag har vores leverandgrs forsikringsselskab
anerkendt skaden og udbetalt/vil udbetale en erstatning. Vores vurdering er, at beboeren er
holdt skadeslgs for de skader, som vores leverander har forsaget. Beboeren henholder sig til,
at vedkommende ikke ma pafgres omkostninger i forbindelse med genhusning, hvorfor
Lejerbo ma traede til.

Udtalelse fra juridisk afdeling:

Hvis en beboer lider et tab pga. vores eller en leveranders handlinger, skal vi naturligvis
erstatte den skade, der er forsaget. Dette betyder dog ikke, at vi ved en partiel skade af en
genstand skal svare betaling for nyanskaffelsen af genstanden. Hvis genstanden er
beskadiget, men fortsat er brugbar, skal der ydes enten en gkonomisk erstatning for det
veerditab, som genstanden har lidt, eller vi skal betale for udbedringen af skaden.

Hvis vi skal betale for udbedringen af skaden, skal der i betalingen herfor ske en reduktion i
den merveerdi, som genstanden far pga. udbedringen.

| den danske erstatningsret kaldes det "nyt for gammelt”-princippet. En person kan ikke
forvente at fa en ny genstand, nar en gammel og afskrevet genstand bliver beskadiget.

Vi mener ikke, at vi har mulighed for at betale difference mellem erstatningssummen og
erhvervelsesprisen for en ny genstand. Dette vil rent juridisk vaere at anse som
organisationen, der hjaelper en beboer med at kabe nyt indbo. Det er der ikke hjiemmel til i
almenboligloven eller almenlejeloven, og det kan diskuteres, om det kan anse som god
gkonomistyring, at organisationen kgber nyt indbo til en beboer, jf. almenboliglovens § 6 a.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

3.3.4. Orientering om dynamisk varmemaling (DOL)

Landsbyggefonden kom med endelig godkendelse af alle ansagninger.

Desveerre har vi ogsa modtaget svarskrivelse fra Social og Boligministeriet, som modsat
tidligere udtalelser/mgde vurderer, at det juridiske grundlag ikke er til stede, og at man ikke
finder det formalstjenligt at iveerkseette ny forsggsordning.

Malerbekendtgarelsen er aendret saledes, at kommunen ikke lzengere er dispensations-
myndighed (og kan komme med pabud).

Hvis bygningsejer vurderer, at der ikke er rentabilitet i installation af malere, skal kommunen
blot informeres. Kommunen kan efterfglgende bede bygningsejer om en rentabilitets-
beregning.

Hvidovre Kommune blev orienteret den 9. januar 2025 om ovenstaende, samt at man fra
Lejerbo Hvidovres side af vurderer, at der vil vaere manglende rentabilitet i at installere
individuelle malere. For at tilfredsstille malerbekendtgarelsens krav, ser man sig derfor
nodsaget til at fortsaette med kvadratmeterafregning.

| skrivende stund har Hvidovre Kommune endnu ikke reageret pa henvendelsen. Harer vi ikke
yderligere fra Hvidovre Kommune indenfor 3 maneder fra henvendelse, vil projektet blive
afsluttet og udgifter sagt deekket af LBF.

Bilag: Brev fra Social- og Boligministeriet, dateret 20.12.2024.

Lejerbo

Penneo dokumentnagle: ZS1KV-F307J-24MFK-WOMTW-DHEJO-EV127


https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2024/1171#P6a

LEJERBO HVIDOVRE 13. FEBRUAR 2025 1014 [l

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

3.3.5. Orientering om midler fra Arbejdsmarkedets Feriefond

Som godkendt pa organisationsbestyrelsesmade i Lejerbo Hvidovre den 19. februar 2024
fortsaetter ordningen med fremtidig deltagelse og betaling for egne beboere fra
arbejdskapitalen, op til 500 kr. pr person.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

3.4. Orientering fra Byg

3.4.1. Afdeling 002-0 Sgnderkaergarden — nedlsegning af boliger

Landsbyggefonden har nyligt afgivet svar pa nedleeggelse af boliger i form af en skitsering af
en finansiering.

Lejerbo er nu i feerd med at beregne hvad dette betyder for afdeling og organisation. Der er
afholdt byggeudvalgsmgde i februar hvor emnet blev draftet, herunder at planlaegge en videre
proces demokratisk.

Der arbejdes hen mod et ekstraordinzert afdelingsmade i maj 2025, hvor beboerne i afdeling
002-0 skal tage stilling til sagen.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

3.4.2. Afdeling 020-0 Strandbyparken - helhedsplan

Afklaringen med Landbyggefonden er forsat i gang, og den endelige godkendelse af skema B
udestar dermed. Der falges fortsat op pa email og telefon med Landsbyggefonden for aftale
om tidspunkt for endelig afklaring af skema B.

Fra organisationens side ligger det meget fast, at ombygning af erhvervslejemalene er en
betingelse for at der ydes statte til helhedsplanen.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

3.4.3. Afdeling 082-0 Rosenhgj — lodrette stigestrenge

Projektet forlgber tidsmaessigt som forventet og forventes afsluttet juli 2025. Der er flaget
diverse mergkonomi til bl.a. boring i deek, el-arbejde og gentilslutninger af vaskemaskiner.
@Jkonomien er dog stadig indenfor det samlede anleegsbudget og gennemgaet og godkendt af
byggeudvalget. Byggeudvalget vil blive lgbende orienteret om status pa dette.

Michael naevnte, at de ikke var helt tilfredse med radgiveren, men der afholdes mgde med
vedkommende i naeste uge for en afklaring.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

Lejerbo
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4. Eventuelt

1015 |

Robina spurgte til brugen af Aimenindkeb, hvor handveerkeren har gdelagt gulvet i flyttelejemal.
Der var en generel draftelse af, hvordan fraflytninger handteres i afdelingerne. Jeannette
nzevnte, at en mulighed kunne veere, at der var to ejendomsfunktioneerer til stede for at undga
konflikterne ved fraflytninger.

Kommende mader i 2025:

26. marts Organisationsbestyrelsesmade

18. maj Organisationsbestyrelsesmade (Arhus)
19. maj Landsrepraesentantskabsmede (Arhus)
20. august Organisationsbestyrelsesmgde

1. oktober Organisationsbestyrelsesmgde

20. november | Regnskabsmade

27. november | Repreesentantskabsmgde
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