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1. Valg af dirigent

2. Referat af organisationsbestyrelsesmgdet den 13. december 2022

Referatet er tilsendt organisationsbestyrelsens medlemmer med anmodning om eventuelle be-
maerkninger. Der er ikke fremkommet bemaerkninger til referatet.

Referatet fremlaegges derfor til organisationsbestyrelsens godkendelse, og vil herefter blive un-
derskrevet af formanden.

w

Revisionsprotokol

Organisationsbestyrelsen skal jf. selskabets vedteegter orienteres om indfgringer i sel-skabets
revisionsprotokol.
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Sagsfremstilling

I henhold til vedteegterne fremlaegges selskabets revisionsprotokol. Det bemaerkes, at der ikke
siden sidste organisationsbestyrelsesmgde er foretaget indfgrelse i protokollen.

Sager til beslutning

e

Fortroligt punkt

Punktet er indsat i en fortrolig dagsorden.

5. Nyt beboerhus, ejendomskontor og vaskeri
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o

P& organisationsbestyrelsesmadet i foraret 2022 forelagde administrationen et forslag til etab-
lering af et nyt ejendomskontor og beboerhus. Det blev drgftet, og opbakningen til idéen var
ikke entydig. Det blev besluttet ikke at bevilge midler hertil, men at administrationen indled-
ningsvis skulle tage en drgftelse med kommunen, om denne var indstillet p& at godkende de
foreslaede tiltag.

Der har endnu ikke veeret en naturlig anledning til en drgftelse med kommunen om dette. Til
gengeeld har formanden efterfglgende gnsket, at forslaget kunne suppleres med at inddrage
vaskeriet, sa det ogsa blev et element i et nyt feelles byggeri. Anledningen er at sikre bedre til-
gaengelighed for de kommende beboere i tilgaengelighedsboligerne i Mosegardsparken og at
sikre beboerne pa Palle Simonsens Vej en adgang til et vaskeri.

Det vil betyde, at bygningen bliver starre og dermed dyrere. Denne fordyrelse skal sgges finan-

sieret gennem salg af institutionsejendommen, enten til kommunen eller til den selvejende bgr-
neinstitution, der er i eiendommen i dag.

Gentofte Ejendomsselskab - nybyggerimulighed pa Vilvordevej

KAB er i dialog om en byggemulighed med 18 familieboliger pa Vilvordevej 70. Der er i skri-
vende stund ikke opnaet en endelig aftale, men sagen er af hastende karakter og den fremlaeg-
ges derfor i organisationsbestyrelsen under forudsaetning af, at der kan opnas den forventede
enighed med seelger.
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Sagsfremstilling

FB Gruppen har udviklet et samlet boligprojekt pa Dansk Sygeplejerads nu nedlagte konferen-
cecenter pa Vilvordevej 70. Efter kommunalt krav skal der opfagres 18 almene familieboliger pa
85 m? pr. stk. dels som reekkehuse og dels som etageboliger.

Der er vedtaget en lokalplan for omradet, og den private del af byggeriet er sa smat gaet i
gang.

Den almene del af byggeriet er pd i alt 1.537 m? fordelt pa18 familieboliger med en gennem-
snitsstarrelse pa 85 m2.

Der er tale om boliger med en enestaende attraktiv beliggenhed. De 10 af boligerne er 1-plans
reekkehuse, og de 8 er lejligheder i en 2-plans boligstok. Der er parkeringskaelder, og et feelles
friareal med de private boliger der fremstar som en meget smuk park.

Arkitekturen skal tilpasses de bevaringsveerdige bygninger med vandskurede murstensvaegge,
tegltage og sorte vinduespatrtier.

Det er administrationens vurdering at de 18 boliger vil blive meget lette at udleje trods den hgje
husleje.

Se i gvrigt det vedlagte bilag Lokalplan 425 samt Lejlighedsplaner Almen og isometri.

Proces for at sikre realisering
Hvis der skal opnas en helt ngdvendig synergi ved at realisere byggeriet samlet, skal der hur-
tigst findes en almen bygherre, der kan sta for opfarelsen af de 18 boliger. Det er derfor
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ngdvendigt at organisationsbestyrelsen tiltraeder at std som bygherre p4 madet p& baggrund af
nedenstaende oplaeg og de vedhaeftede bilag.

I den nuvaerende markedssituation er det meget vanskeligt at fa gkonomien til at haenge sam-
men indenfor den almene maksimumbelgbsramme.

Der har derfor veeret indledende draftelser med FB Gruppen om, at de samtidig med salg af
byggegrund giver tilbud pa byggeriet som totalentreprengr, indenfor det gkonomiske raderum
for alment byggeri. Formalet er at sikre, at den almene del af den samlede bebyggelse vil
kunne opfgres indenfor maksimumbelgbet.

FB Gruppen vil byde pa lige fod med andre entreprengrer, sa alle udbudsregler overholdes.
Skulle en anden entreprengr veere billigere, vil sagen i givet fald blive overdraget til denne.

Det er samme model, der er anvendt ved FB Gruppens opfarelse af 2 bebyggelser pa Grant-
torvet for SAB og AKB, Kgbenhavn. Her har erfaringerne veeret altovervejende gode.

Det vil give Gentofte Ejendomsselskab en reduceret risiko i forbindelse med opfarelsen. Derfor
anbefaler administrationen, at der arbejdes efter denne model.

Det forventes at der kan fremsendes skema A ansggning i foraret 2023 pa baggrund af lokal-
planforslaget og de udarbejdede etageplaner. Der kan udarbejdes udbudsmateriale i sensom-
meren og afholdes totalentrepriselicitation i oktober 2023 og opnas skema B tilsagn senest i
december 2023, hvorefter byggeriet kan ga i gang.

Byggeriets kvalitet
For at afklare sagen skal der udarbejdes en betinget kgbsaftale hvor kvalitetsniveauer fastleeg-
ges. Kvaliteten forventes at blive som det gennemfarte byggeri pa Palle Simonsens Ve;j.

@konomi

Administrationen har udarbejdet et overslag over de samlede udgifter til realisering af de al-
mene boliger pa Vilvordevej. Det er ikke et feerdigforhandlet budget, men det angiver rammen
for den samlede gkonomi og de lejeniveauer og indskud, som de forskellige boligtyper vil have.

Den samlede anskaffelsessum udgar 42.992.000 kr. i 2023 priser. Det giver en pris pa 27.990
kr. pr m?. Det forventes, at lejeniveauerne bliver 10.660 kr. pr. mdr. med et indskud pa 47.600
kr.

Det er et meget stramt budget, der ligger til grund for byggeriet. KAB har helt ekstraordinaert
reduceret sit honorar med over 30 % for at sikre budgetrammen.

Det betyder, at det er en forudsaetning, at byggeriet i al veesentlighed glider uden hindringer.
Der kan derfor bl.a. veere risiko for, at eventuelle rentestigninger ikke kan indeholdes i anskaf-

felsessummen. De ma sa i givet fald afholdes som et lan af dispositionsfonden.
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Se i gvrigt indledende overslag af 23. februar 2023.

Der er behov for et risikovilligt udlaeg pa 150.000 kr. fra boligorganisationens dispositionsfond.
Det samlede udlaeg forventes at kunne indfinansieret i byggesagen, nar det realiseres.

Bilag 6.1: Lokalplan 425

Bilag 6.2: Lejlighedsplaner Almen

Bilag 6.3: Isometri

Bilag 6.4: Indledende overslag af 23. februar 2023

Repreaesentation i falgegruppen fra afdelingsbestyrelsen i Mosegardsparken

N

Formand for organisationsbestyrelsen Ole Lund Petersen vil pa mgdet fremlaegge forslag om
emnet.

8. /Endringsforslag — forretningsorden for organisationsbestyrelsen

Folgende forslag til eendringer i forretningsordenen er modtaget fra medlem af organisationsbe-
styrelsen Jesper Dalhoff
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1) Alle dagsordensforslag fremsendt af bestyrelsens medlemmer til organisationsbestyrelsens
dagsorden medtages i den fremsendte form. Administrationen kan drgfte evt. faktuelle misfor-
staelser med forslagsstilleren, men hverken administration eller formand kan forhindre, at et
forslag medtages i dagsordenen i den af forslagsstilleren gnskede form, herunder om det er til
beslutning eller orientering.

Afgarelser undtagelsesvis truffet pa trdd medtages altid i farstkommende mgde.

2) Det kunne ogsa veere en god ide at finde ud af, om det er et beslutningsreferat, eller om der
ogsa skal vaere mere processuelle ting med.

Der er indkommet et udkast til en ny forretningsorden, med aendringsforslag, indsendt af Hanne
Merete Olsen og Ole Lund Petersen. Organisationsbestyrelsen bedes tage stilling til dette ud-

kast, der vedlaegges som bilag.

Bilag 8: Udkast til forretningsorden

9. Dato for nyt seminar

Det planlagte seminar 21. januar 2023 blev aflyst grundet for fa tilmeldte.

10. Formal og procedure ved kurser

Formand for organisationsbestyrelsen Ole Lund Petersen vil pa mgdet fremlaegge forslag om
emnet. Se vedlagte bilag.
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Bilag 10: Formal og procedure for kurser

11. Vores Bidrag 2023 — maling af bidraget til FN’s verdensmal

Vores Bidrag er BL's tilbagevendende undersggelse, hvor boligorganisationen kan fa en rap-
port for, hvordan de bidrager til FN’s verdensmal for en baeredygtig udvikling. Indrapporteringen
giver ligeledes mulighed for at se, hvad den samlede almene sektor bidrager med, og man kan
sammenligne sig med andre boligorganisationer.

Link til BL

Vores Bidrag kan ligeledes bruges som styringsveerktgj for boligorganisationen.

Sagsfremstilling

En raekke boligorganisationer i KAB-Feellesskabet har tre gange i perioden 2019 til 2021 ind-
rapporteret til Vores Bidrag. BL har besluttet, at indrapporteringen fremover sker hvert andet ar
i ulige ar.

Vores Bidrag har blandt andet disse tre fordele:

1. Rapporten viser, hvordan | som boligorganisation bidrager til FN’s verdensmal for baeredyg-
tig udvikling pa en reekke udvalgte parametre sat op imod den samlede almene sektor.

2. Rapporten kan benyttes som dialog- og styringsredskab i jeres boligorganisation.
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12.

3. | er med til at forteelle den gode historie om den almene sektors bidrag til verdensmalene.

@konomiske konsekvenser
Dataindsamlingen forbundet med indrapporteringen er omfattende, derfor er priserne sat efter
antal lejemal. Priserne er inklusive moms.

Boligorganisationer op til 2000 lejemal 3.750 kr. pr. stk.
Boligorganisationer mellem 2001-7000 lejemal 7.500 kr. pr. stk.
Boligorganisationer med 7001 eller flere lejemal 11.250 kr. pr. stk.

Det videre forlgb

Hvis | gnsker at modtage Vores Bidrag-rapporten, skal | tilkendegive jeres deltagelse senest
den 1. april 2023. Rapporten vil vaere tilgaengelig i efteraret 2023. Rapporten kan bruges som
opleeg til diskussion og bidrage til boligorganisationens fremtidige arbejde med verdensmalene.

Kommunikation
Boligorganisationen kan kommunikere resultaterne i nyhedsbreve, pa hjemmesider etc.

Bilag 11: Vores Bidrag, KAB-Fellesskabet 2021

Sager til draftelse

Kurser siden sidst

Folgende kurser er afholdt:

Altinget Verdensmalsugen mandag den 1. februar 2023 (Ole Lund Petersen)
BL 9. Kredsmgde den 2. februar 2023 — Grgn omstilling (Ole Lund Petersen)

Folgende kurser gnskes tilmeldt:

Klimadag v. Hanne Merete Olsen
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Almene boligdage 2023 den 30. september 2023 tilmeldinger BL’'s hjemmeside?

Bilag 12: BL kreds 9 seet X til Forsamlingshusmgder i 2023

Sager til orientering

13. Fortroligt punkt

Punktet er indsat i en fortrolig dagsorden.

14. Helhedplans — status

Organisationsbestyrelsen blev sidst orienteret om sagen den 13. december 2022.

Status

Dispositionsforslag for projektet er udarbejdet og blev praesenteret og draftet pa mgde med fal-
gegruppen den 27. februar 2023, med mulighed for efterfglgende supplerende kommentering.
Energisektionen i KAB, driften i Mosegardsparken og byggeafdelingen i KAB har tillige gen-
nemgaet materialet.

En udfordring er dels de prisstigninger, der har veeret, og dels, at det videre arbejde med pro-

jektet, herunder den gennemfarte registrering, har vist, at der for en raekke af projektets tiltag er
stgrre omfang af fglgearbejder end oprindeligt forudsat.
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F.eks. vurderer radgiver det ngdvendigt at:

e Foretage en reekke saneringsarbejder i de nedlagte kulkeeldre for at kunne gennemfgre in-
stallationsudskiftningen (der bgr ske koordinering med eventuelle driftsarbejder med opfyld-
ning af kulkeeldre).

e | forhold til varme- og ventilationsanleegget vurderes der behov for supplerende investerin-
ger til bl.a. ngdvendige el-installationer og CTS-anleeg samt falgearbejder pa loftsrum —
herunder nedleeggelse af pulterrum og etablering af gangbroer og brandceller.

e Endvidere er omfanget af fglgearbejder i kakkener i forbindelse med installationsarbejder
stgrre end, afseetningsposterne i budgettet kan rumme. Det geelder ogsa for nedlaeggelse
af gasinstallationer inkl. erstatningskomfurer.

Sammen med praesentationen blev der fremlagt forslag til omprioriterings- og beskaeringsfor-
slag for falgegruppen med udgangspunkt i investeringer i handveerkerudgifter plus indeksering
svarende til skema A niveauet. For den stgttede del godkender Landsbyggefonden normalt
den almindelige pristalsindeksering.

De elementer, der er blevet blev bragt i spil som aendringsforslag, er:
» Udeladelse af malerbehandling af opgange.

¢ Reduktion i omfang af vinduesudskiftning til de mest traeengende (dvs. plastikvinduerne i
blok 3 og 4 samt badeveerelsesvinduer i gvrige blokke) samt udskiftning af altanpartier, der
indgar i altanudskiftningen.

» Omprioritering af midler til efterisolering af gavle pa etageblokke, sa tiltaget udgar til fordel
for andre treengende arbejder, herunder en opprioritering af omfugning af facader. Efteriso-
leringen har ifglge radgiver en lille effekt, er sveert gennemfarlig i praksis og dyrere end for-
udsat.

Omprioritering af stattede arbejder vil skulle afklares med Landsbyggefonden. Ift. farnsevnte
drejer det sig i praksis om efterisoleringen af gavle.

@konomi

Pa grundlag af radgivers budgetoverslag har byggegkonomiafdelingen i KAB foretaget over-
ordnede beregninger pa huslejekonsekvensen. Der er regnet pa henholdsvis det samlede
skema A projekt samt det beskarede forslag. Der gares opmaeerksom p4, at det er overordnede
overslagsberegninger med en reekke forudsaetninger og forbehold, herunder aktuelle anbefa-
lede ydelsesniveauer pa budgetleegning af lan, samt forslag til omprioriteringer, der skal afkla-
res med Landsbyggefonden etc. Overslagene kan dog bruges til at give en overordnet pejling
pa den aktuelle situation.

Selv i det beskarne forslag vil huslejekonsekvensen umiddelbart veere vaesentligt over den ved

skema A fremlagte og godkendte stigning. Det skyldes i seerdeleshed de store stigninger i
handveerkerudgifter, der siden skema A har vaeret pa over 15 %. Endvidere skyldes det — som
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15.

redegjort for pa sidste mgde — det forggede renteniveau. Og ikke mindst en stor andel ustat-
tede arbejder i sagen.

Byggegkonomi har overslagsmeessigt stipuleret et behov for en supplerende indteegt i starrel-
sesordenen ca. 3,2 mio. kr. arligt for gennemfarelse af det beskarne forslag. Hvis ikke der fin-
des alternativ finansiering hertil, vil der matte forventes en huslejestigning for i starrelsesorde-
nen pa ca. 410 kr./arligt pr. kvadratmeter for gennemfarelse af det samlede, beskarne forslag.
Det skal seettes i relation til de 254 kr./m? arligt ved skema A. Det er en meget stor eendring og
vil svare til en samlet huslejestigning for sagen i starrelsesordenen pa lidt under 50 %. Det er
selvsagt en udfordring, og efter aftale med falgegruppen vil der blive rettet henvendelse til
Landsbyggefonden for at afklare muligheder for udvidelse af omfang af stgtte. Dette samtidig
med, at der skal ske afklaring med Fonden af forslag om omprioritering af stgttede midler. End-
videre bgr alternative finansieringsmuligheder, herunder evt. raderum i dispositionsfonden og
henlaeggelser, blive undersggt igen. Endelig kan det blive ngdvendigt at overveje yderligere
beskeaeringstiltag.

Gennemfarelse af det fulde program vil ifalge radgivers budget og gkonomiafdelingens over-
slagsberegninger medfgre et behov for supplerende indtaegt pa ca. 5 mio. kr. arligt. Det vil —
hvis ikke der findes alternativ finansiering — betyde en samlet huslejestigning i starrelsesorde-
nen ca. 495 kr./m? arligt.

Generelt har udviklingen i byggepriserne ligget vaesentligt over udviklingen i huslejen i Mose-
gardsparken, der kun er steget i meget begreenset omfang de seneste ar — det pavirker natur-
ligvis tallene for den procentuelle stigning. Ofte ses, at den generelle prisudvikling, byggepriser
og husleje i hgjere grad falges ad.

Selvom det ikke kan siges med sikkerhed, hvordan byggepriser og renteniveau samt generel
prisudvikling vil se ud i den kommende tid, er det administrationens anbefaling, at der tages be-
stik af den aktuelle situation, og arbejdes pa at finde en samlet handteringslgsning for program
og gkonomi forud for igangseettelse af projektforslag.

Udarbejdelse af projektforslag forventedes i den oprindelige plan startet op i marts 2023. Det
forventes udskudt til projekt og gkonomi er afklaret.

Nar projektforslag startes op, vil der blive lagt en plan for opfglgende fokusgruppemader.

Referat af styringsdialogmgdet den 16. november 2022
Den 16. november 2022 deltog fra organisationsbestyrelsen Ole Lund Petersen, Hanne M. OI-

sen og fra KAB Susanne Ernstsen i det arlige styringsdialogmgde med Gentofte Kommune. Se
vedlagte referat.
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Bilag 15.1: Referat af styringsdialogmgde

Bilag 15.2: Formalsbeskrivelse for tvaergdende samarbejde
Bilag 15.3: Fremtidens dialogforum

Bilag 15.4: Anvisningsretten Gentofte Kommunes styringsdialog

. Mgdedatoer

Fglgende mgder er planlagt:

Organisationsbestyrelsesmgde torsdag den 28. september 2023
Organisationsbestyrelsesmgde torsdag den 23. november 2023

Repraesentantskabsmgde

torsdag den 8. juni 2023

Regnskabsmgder og budgetmgder er planlagt saledes:

Mosegardsparken:

Regnskabsmgde/afdelingsmgde: onsdag den 17. maj 2023
Budgetmgde/afdelingsmade: torsdag den 21. september 2023

Mosevang:

Ekstraordinaert afdelingsmgde/beboermgde onsdag den 29. marts 2023
Afdelingsmgde/beboermgde - "dato kommer snarest” 2023

KI.
Kl.

KI.

KI.
KI.

19.00
19.00

19.00

19.00
19.00

.19.00
Kl.

19.00
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Referat
Gentofte Ejendomsselskab
Mgde den 9. marts 2023
Udsendt den 21. marts 2023
Mgdeplan for 2023 er vedlagt som bilag.

Bilag 16: Mgdeplan 2023

17. Referat fra mgdet - fortrolighed

Organisationsbestyrelsen bedes tage stilling til, om der er punkter pd madet, som krzever for-
trolighed.

18. Eventuelt
Annie Kreibke gnsker at Mosegardsparkens hjemmeside opdateres oftere.

Der har veeret problemer med snerydning, da vores leverandgr af vinterbekeempelse ikke har
levet op til kontrakten. Dette er driften obs pa og er i gang med at finde en ny leverandgr af vin-
terbekeempelse.
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