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Organisationsbestyrelsesmgade i Jstjysk Bolig, onsdag den 19. februar 2025 KI. 17.00,
Katrinebjergvej 107, Aarhus N

Deltagere:

Tilstede bestyrelse: Alex Young Pedersen, Evan Krogh Olesen, Abdinasir Jama, Brian Dalmose
Nielsen, Abby EI, J6han Petur i Soylu og Anne Marie Eriksen

Tilstede adm.: Pia Hesselvig, Andreas Sandberg (under punkt 1-3), Henrik Steenberg (under punkt
4) og Claus Leiszner

Referent: Claus Leiszner

Ordstyrer: Alex Young Pedersen

Bygge- og renoveringssager v/Andreas Sandberg
Bestyrelseshonorar fremtidige byggesager (Beslutningspunkt)
Bestyrelseshonorar igangveerende byggesager (Beslutningspunkt)
Driftsorganisering

Velkomstmappe nye beboere (Beslutningspunkt)

Kursus for afdelingsbestyrelserne (Beslutningspunkt)
Budgetopfalgning (Orienteringspunkt)

Gensidig information (Orienteringspunkt)

Bygge- og renoveringssager (Orienteringspunkt)

Eventuelt.
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1. Journalisthgjskolen v/Andreas Sandberg

Byggeadministrationsaftale (BAA)

Pa alle byggesager har byggeafdelingen en byggeadministrationsaftale (BAA) med den byggende
boligorganisation om byggeafdelingens byggeforretningsfarelse. Indtil videre har vi hvilet pa den
generelle administrationsaftale for dette byggeri, men det er pa tide at indga en reel BAA. Aftalen
er med i dette mgdemateriale, og fremleegges af Andreas pa bestyrelsens made. Hvis | har
spargsmal til aftalen inden mgdet, er | velkomne til at kontakte mig pa and@lejerbo.dk eller 3084
5280.

Indstilling:
Det indstilles, at boligorganisationen indgar den vedheeftede aftale.

Beslutning:
Andreas fremlagde BAA og fortalte om baggrunden for at indga en sadan aftale pa byggesager.

BAA var udsendt pa forhand til bestyrelsen.
Bestyrelsen godkendte BAA og den bliver efterfglgende sendt til elektronisk underskrift.

Bestyrelsen gnsker at fa forlagt honoreringen til Lejerbo Byg i byggesagen for Journalisthgjskolen.
Medsendes i referatet til bestyrelsen.

Udlejning
Udlejningsmateriale er naesten klar — mangler blot fastleeggelse af husleje.

Som en del af forarbejdet til udlejningsmaterialet har vi kontrolleret og detaljeret
afdelingsbudgettet. Vi kan konstatere, at der i skema B er ansggt et budget, som vi i dag ikke
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mener er realistiske forventninger til afdelingens drift, og at skema B-huslejen er ca. 100 kr./m2/ar
for lille. Det er seerligt 4 poster, der driver merudgifterne:

Skema B

Foreslaet
budget

Difference pr.
m2/ar

Note

Renovation

441.000 kr.

727.500 kr.

17 kr.

Renovation er steget i
Aarhus siden 2020. Vi er
ikke feerdige med at
kvalitetssikre denne, og
727.500 kr. er worst
case.

Henlaeggelser

1.500.000 kr.

1.947.000 kr.

30 kr.

Der er ansggt 85
kr./m2/ar, hvilket er alt for
lidt iflg Aarhus
Kommunes tilsyn

Forsikring

122.000 kr.

338.500

13 kr.

Jstjysk Boligs
forsikringsmaegler har
oplyst fast taks, som er
hgjere end det ansagte

Netto indteegt
vaskeri

-531.000 kr.

31 kr.

Vaskeriet er udgaet af
budgettet for at
begreense
budgetoverskridelse. |
stedet leverer Electrolux
vaskeri og tager al drift
og indteegter.

Det realistiske udlejningsbudget giver en gennemsnitlig husleje pa kr. 1.255 kr./m2/ar far
ungdomsboligbidrag er trukket fra. Det giver t. eks. fglgende huslejer:

-Ungb./fri
Boligtype: Antal pr. m2 mdl. grund.
Ungdomsboliger: 0,00 0 0
type 2, ca 38,5 m2 180 1.319,60 4.440 3.749
type 2 ca 38,5 m2 med
terrasse 12 1.397,41 4.690 3.999
type 1 ca 42 m2 98 1.315,77 4.848 4.089
type 1 ca 42 m2 med
terrasse 10 1.386,55 5.098 4.339
Boligtype: Antal  Bolig pr. m2 mdl.
Familieboliger, 2 rums C1 4 66,10 1.123,60 6.437
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Familieboliger, 3 rums C2 12 91,16 1.098,54 8.687
Familieboliger, 4 rums C3 113,50 1.076,20 10.605
Familieboliger, 3 rums C4 103,80 1.085,90 9.782
Familieboliger, 3 rums C5 114,05 1.075,65 10.651
Familieboliger, 2 rums B1 76,23 1.113,47 7.359
Familieboliger, 4 rums B2 109,59 1.080,11 10.275
Familieboliger, 4 rums B3 115,49 1.074,21 10.771
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Vi vurderer, at hvis man igangseetter afdelingen med den husleje, der oprindeligt er godkendt
skema B p4, vil husleje skulle seettes op med ca. 8% over en kort arreekke. Det vil muligvis lette
farstegangsudlejningen, men til gengeeld skabe en darlig stemning i afdelingen at huslejen stiger.
Vi anbefaler, at man udlejer til den realistiske husleje fra start af.

Aarhus kommunes tilsyn har meddelt, at de gerne sagsbehandler en gget husleje pa et
administrativt niveau, idet de ikke anbefaler udlejning med oprindeligt henlseggelsesbudget.

Det indstilles at:
Boligorganisationen godkender at afdelingsbudget forages med det beskrevne niveau.

Beslutning:
Godkendt som indstillet, dog med den tilfgjelse, at henlaeggelserne haeves med yderligere kr. 15

pr. kvadratmeter — til kr. 130.
Bestyrelsen besluttede desuden, at afdelingens navn bliver Olof Palme Klummen

@konomi
Stade: forbrugt 389.575 mio. kr. ud af den totale gkonomiske ramme (dvs. incl. den godkendte
budgetoverskridelse) pa 484.521 mio. kr.

Bygherreleverancer: anvendt 14,5 mio. kr. af ramme péa 16,7 mio. kr. (reduceret ramme)
Reklamation for projekteringsfejl, begaet af JFPs underradgivere

Det skal undersgges, om vi kan gere krav mod JFP’s underradgivere for deekning af tabet for
reduceret areal. Vi undlader at rykke for svar pa reklamation mens undersggelsen pagar.

Aflevering
Nordstern har frist til 1. april til at meddele, om de 15 familieboliger i blok B afleveres 01.08 eller
01.12.

Projekt

Aarhus Kommunes BBRafdeling har afvist den foreslaede opmaling af bygningen. Derfor kan der
ikke dokumenteres, at der bygges det areal, der er godkendt ved skema B. Der bygges 22 m2
ungdomsbolig mindre end planlagt, hvilket giver byggesagen et tab pa kr. 568.260.

Reduktionen i areal opstar ved at JFP og underradgivere har medregnet areal i deres
arealopggrelse, som ikke lever op til kravet for et BBR-areal.
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2. Bestyrelseshonorar fremtidige byggesager
| Lejerbo er der praksis for at udbetale bestyrelseshonorar i byggesager, som honorar for det
arbejde og ansvar, boligorganisationens bestyrelse patager sig, og til daekning af alle
omkostninger, de enkelte bestyrelsesmedlemmer har i forbindelse med arbejdet. Denne praksis
folger tidligere lovgivning herom, som dog ikke laengere er geseldende, men som Lejerbo — og ifaglge
vores revisor sa godt som alle andre almene boligselskaber — har valgt at fortseette med at

praktisere.

189

Honoraret beregnes som en procentsats af anskaffelsessummen péa det enkelte byggeri, og er en
fast rubrik i ansggningsskema til kommunen om skema ABC.

Procentsatsen nedtrappes trinvist, hvilket ses nedenstaende sats for nybyggeri i 2025

Eksempel pa beregning
Fiktiv byggesag pa 150

mio. kr.
Adm.
honorari |Bestyrelses-
Honorartrin Belgbsgreense | % honorar i %

honorartrin 1, af 4.886.000 2,500% 0,200% | 0,2% x 4.886.000 =9.772
0,15% x 24.391.200 =
honorartrin 2, af 24.391.200 2,000% 0,150% 36.587
0,1% x 68.252.500 =
honorartrin 3, af 68.252.500 1,500% 0,100% 68.253
0,05% x (150.000.000-
honorartrin 4, over 97.529.700 1,300% 0,050% 97.529.700) = 26.235

Total kr. 140.847

Der er ikke eksempler i Lejerbo pa at bestyrelseshonoraret er udbetalt/beregnet som en timesats.

Fordeling af bestyrelseshonorar

Honoraret udbetales, nar byggesagen er afsluttet, forbindelse med indberetning af

byggeregnskabet ved skema C.

Den enkelte boligorganisation beslutter

- om der udbetales bestyrelseshonorar eller gj,
- om der beregnes fuldt honorar, eller om man beskaerer det.
- hvordan honoraret fordeles mellem bestyrelsesmedlemmerne.

Det er en politisk vurdering i boligorganisationen hvordan man beslutter disse ting, og derfor kan
byggeafdelingen ikke sige, at den ene beslutning er bedre end den anden eller vejlede om
beslutninger. Vi kan dog sige, at nogle boligorganisationer har en standardbeslutning mens andre
tager stilling fra projekt til projekt, og sa kan vi minde om at det er hele bestyrelsen, der har et
bestyrelsesansvar for sagen, uanset at der er et byggeudvalg, der lsegger flere timer i den enkelte

sag.
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Indstilling:
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager stilling til om der ved fremtidige sager skal

indarbejdes bestyrelseshonorar i skema A og B nar disse udarbejdes, samt fordelingen pa
bestyrelsens medlemmer.

Beslutning:
Bestyrelsen drgftede oplaegget om udbetaling af byggesagshonorar. Alex udarbejder

beslutningsoplaeg, der kan stemmes om pa neeste mgde.

3. Bestyrelseshonorar igangveerende byggesager

Vedr. Journalisthgjskolen er der ikke afsat bestyrelseshonorar i skema A og B.
Bestyrelseshonoraret ville veere 263.430 kr. uden budgetoverskridelse og 294.986 kr. med
budgetoverskridelse pa denne byggesag.

Vedr. Storbylandsby Il er der ikke afsat eller betalt bestyrelseshonorar
Vedr. Tryghedsrenovering i Bispehaven er der ikke afsat eller betalt bestyrelseshonorar

Vedr. Udviklingsplanen i Bispehaven er der afsat 337.766 kr.

Indstilling:
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager stilling til om der skal udbetales

bestyrelseshonorar til bestyrelsen, for Journalisthgjskolen og Udviklingsplanen.

Beslutning:
Beslutning udskudt til neeste mgde

4. Driftsorganisering
Henrik Steenberg deltager og har et beslutningsoplaeg med.

Beslutning:

Henrik preesenterede de udfordringer, som driften star over for, og fremlagde et lgsningsforslag der
tager hgjde for den ggede maengde opgaver der er og de udfordringer der har veeret i forhold til
personaleudskiftninger.

Bestyrelsen havde derefter en raekke gode, opklarende spargsmal, men tilkkendegav opbakning til
opleegget, der betragtes som godkendt.

Det bar klarleegges hvilken gkonomisk konsekvens forslaget har.

5. Velkomstmappe nye beboere
Abby praesenterede et opleeg om velkomstmapper. Hun og Johan arbejder pa en mappe til hhv.
den enkelte beboer og til afdelingsbestyrelserne.

Beslutning:

Bestyrelsen udtrykte stor ros til arbejdet med velkomstmapper. Abby og Johan arbejder videre med
feerdiggarelse af mapperne.

De forelgbige udkast udsendes til bestyrelsen til kommentering.

Marie tilbad, at der kunne treekkes pa hende i forhold til erfaring fra bestyrelsesarbejde.
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6. Kursus for afdelingsbestyrelserne
Skal der afholdes kursusdag/weekend for afdelingsbestyrelserne i 2025.

Indstilling:
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager stilling til om der skal afholdes kursusdag/weekend

for afdelingsbestyrelserne i 2025, i givet fald hvornar og om der skal nedszettes en arbejdsgruppe.

Beslutning:
Bestyrelsen besluttede, at der afholdes seminar for selskabets afdelinger. Arbejdsgruppen bestar

af Alex, Abdinasir og Marie.

7. Budgetopfalgning

Vedhaeftet er oversigt over afdelingernes forbrug i forhold til budget for driftscentret (konto 114.1),
gren og hvid vedligeholdelse (konto 114.2) og almindelig vedligeholdelse (konto 115).

For driftscenterets vedkommende er perioden 8 maneder, 1/5 2024 til 31/12 2024. For gran og
hvid vedligeholdelse samt almindelige vedligeholdelse er perioden 9 maneder, 1/5 2024 til 31/1
2025.

Beslutning:
Claus fremlagde den udsendte oversigt over forbrug hidtil i budgetaret.

Der kommer generelt budgetoverskridelser pa konto 114 og budgetterne vil blive justeret
fremadrettet. Overskridelser skyldes primaert stgrre overenskomststigninger end budgetteret, gget
indkeb af ydelser udefra og gget bemanding, der ikke er taget hgjde for budgetmaessigt.
Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

8. Gensidig information
Pia orienterede om en mulig byggesag i Skanderborg. Bestyrelsen gnsker det afklares, om
nybyggeri er en mulighed for @stjysk Bolig.

Pia oplyste, at det desveerre er ngdvendigt at flytte af feellesmgdet med Lejerbo Randers til d. 29/4
kl. 17.00. Der sendes ny indkaldelse til bestyrelsen.

Alex foreslog et feellesmgde med Brabrand Boligforening om parallelsamfundsdebatten.
Organisationsbestyrelsen inviterer.

Brian orienterede om BL-konference, hvor Mette Fenger deltog. Det blev aftalt, at hun indteenkes
som deltager pa seminaret for afdelingsbestyrelser.

9. Bygge- og renoveringssager
Lukket punkt.

10. Eventuelt
Bestyrelsen drgftede udtalelsen fra generaladvokaten i forhold til lovgivningen om

parallelsamfundspakken, og besluttede, at der udarbejdes en henvendelse til Tilsynet og
Ministerium. Alex forfatter et udkast til henvendelsen, som rundsendes til bestyrelsen.
Bestyrelsen gnsker en udtalelse fra en uvildig advokat i forhold til, om de handler
ansvarspadragende nar de lader helhedsplanen fortseette.




