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1. Referat af organisationsbestyrelsesmadet den 24. november 2016 og repraesentantskabs-
modet den 8. december 2016

Referatet af organisationsbestyrelsesmedet den 24. november 2016 blev distribueret via mail
den 29. december 2016. Referat af repreesentantskabsmedet den 8. december 2016 blev ud-
sendt den 30. december 2016. Da der er ikke indkommet bemeerkninger, er referaterne at be-
tragte som godkendte og lagt pa selskabets hjemmeside.

Det indstilles,
at referaterne fra moderne underskrives.

Bilag 1: Referatet af organisationsbestyrelsesmodet den 24. november 2016
Bilag 2: Referat af repreesentantskabsmodet den 8. december 2016

Organisationsbestyrelsen godkendte referatet af organisationsbestyrelsesmodet den 24. november 2016
samt af reprasentantskabsmodet den 8. december 2016.

2. Bestyrelsens sammensaetning

Bestyrelsen har folgende sammensaetning;: Pa valg
Laurits Roikum, formand 2018
Bjorn Kalmark Andersen, neaestformand 2017
Andreas Ropke, bestyrelsesmedlem 2018
Hanne Wolf Stephensen, bestyrelsesmedlem 2017
Poul Larsen, bestyrelsesmedlem 2018
Niels Lau Christensen, bestyrelsesmedlem 2017
Sarina Guastella, bestyrelsesmedlem 2018
John Bogelund Serensen, bestyrelsesmedlem 2017
Klaus Linder, bestyrelsesmedlem 2018

Der onskes pa modet en forelobig tilkendegivelse af, hvem som agter at fortsaette/genopstille
pa repraesentantskabsmedet i juni maned.

Under dette punkt dreftes ogsa valg af ny naestformand afledt af, at Bjorn Kalmark Ander-
sen udtreeder af organisationsbestyrelsen i forbindelse med hans kommende tidsbegraensede

anseettelse i selskabet.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsens sammenseetning dreftes.

Droftelserne skete som lukket dagsordenspunkt og refereres derfor ikke her.
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Revisionsprotokol
Der har ikke veeret indferelser i selskabets protokol siden seneste organisationsbestyrelses-
mede.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

Siden sidst og orientering fra formanden

Under dette punkt er det muligt at orientere om overvejelser af forskellige karakter i forhold
til organisationsbestyrelsens arbejde og selskabets udvikling.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Under punktet droftedes retningslinjer for deltagelse i KAB studieture, som afholdes hver andet dr.
Der var i organisationsbestyrelsen enighed om, at opheeve den hidtidige begreensning om at maksimalt
to medlemmer fra organisationsbestyrelsen kan deltage i disse.

Sager til beslutning

5.

6.

Lukket dagsordenspunkt; Indstillinger fra vaekst/byggeudvalget
Justering af bygge/vakst udvalgets rolle samt udpegning af medlem til ny felgegruppe

Justering af bygge/vaekst udvalgets rolle

Forlebet og processen i tilknytning til de mange initiativer pa bygge/veekst-omradet har tyde-
liggjort veerdien af en forudgaende kvalificering af spergsmal af mere kompleks karakter
og/eller strategisk betydning forud fremleeggelse for organisationsbestyrelsen.

Med baggrund i erfaringerne herfra indstilles, at bygge/vaekstudvalget fremadrettet fast til-
leegges den rolle.

I det Bjorn Kalmark Andersen udtraeder af organisationsbestyrelsen med virkning pr. 1. maj

2017 bestar udvalget af Laurits Roikum, Klaus Linder, Andreas Ropke med Niels Lau Chri-
stensen tilknyttet i forbindelse med monitering af igangveerende bygge/renoveringssager.
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Udpegning af medlem til ny folgegruppe

Siden organisationsbestyrelsens seneste mede, den 24. november 2016, er der oprettet en fol-
gegruppe i tilknytning til renoveringen/omdannelsen af den nyerhvervede bebyggelse Betty
Nansens Allé 51 — 53.

Folgegruppen, som bestar af savel repreesentanter for de parerende til kommende og nuvee-
rende beboere samt personale, har holdt sit forste mede.

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen

o treeffer beslutning om, hvor vidt bygge/veaekstudvalg fremadrettet tilleegges rollen
forudgaende at kvalificere spergsmal af mere kompliceret og/eller principiel karakter,
forud for fremleeggelse for organisationsbestyrelsen.

e Udpeger et medlem af organisationsbestyrelsen til at indtreede i felgegruppen for
renoveringen/omdannelsen af den nyerhvervede bebyggelse Betty Nansens Allé 51 —
53.

Organisationsbestyrelsen tiltrddte indstillingen. Det blev praeciseret, at behandlingen i udvalget af
givne emner 0g sporgsmil sker pd forudgdende eksplicit mandat fra organisationsbestyrelsen 0g at der
sdledes ikke de facto er tale om etablering af et forretningsudvalg.

Som medlemmer af folgegruppen for bebyggelsen Betty Nansens Allé 51 — 53 udpegedes
Laurits Roikum og Niels Lau Christensen.

I det Bjorn Kalmark Andersen udtraeder af Sondermarkens folgegruppe, blev Klaus Linder udpeget som
nyt medlem.

7. Nye veje til bedre og mere effektiv service & drift

Det er utvivlsomt, at en stor del af selskabets beboere har et begreenset skonomisk raderum
og de forlebne ar har en reekke nye stramninger (kontanthjeelpsloft, 225 timers reglen, inte-

grationsydelsen, begraensning af dagpengeperioden, reduceret S.U. mv.) desuden sat beta-

lingsevnen under yderligere pres.

I det lys blev det med selskabets malsaetningsprogram for 2016-2018 vedtaget, at “afdelin-
gernes driftsudgifter som minimum holdes i ro fra 2018 (iht. 2017) frem til og med 2020".
Som element i at sikre dette blev det i forleengelse heraf med malseetningsprogrammet be-
sluttet, at der i lobet af 2017 skal “udarbejdes en analyse for organiseringen af driften med
henblik pd etablering af rationelle driftssterrelser”.

Med dette dagsordenspunkt indstilles en proces indledt, med inddragelse af afdelingsbesty-
relserne, hvor en sddan analyse udarbejdes med afseet i, at den daglig drift fremover enten
varetages med udgangspunkt fra et begreenset antal omradedriftsfeellesskaber eller alterna-
tivt fra ét samlet FFB driftsfeellesskab.
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Krav om besparelser

Siden vedtagelse af selskabets malsaetningsprogram er spergsmalet om rationel drift kom-
met endnu steerkere i fokus med aftalen indgaet mellem regeringen, KL og BL. Det er med
denne aftalt, at der i perioden 2014-2020 skal gennemfores besparelser i driften paialt 1,5
mia. kr. (svarende til 8,2 %) for den almene sektor som helhed.

Besparelserne skal findes indenfor de sakaldte afgreensende driftskonti (defineret som afde-
lingens samlede udgifter minus nettokapitaludgifter, ejendomsskatter, henleeggelser til plan-
lagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse samt ydelser vedrerende stottede bygnings-
renoveringer).

Den udmeldte besparelse pa de 8,2 % svarer for Frederiksberg Forenede Boligselskabers af-
delinger samlet under ét til ca. 8 mio. kr.

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet benchmark
Som udleber af aftalen har Transport-, Bygnings- og Boligministeriet udarbejdet benchmark
analyser, baseret pa regnskabsdata for 2015, for alle landets boligorganisationer.

Benchmark-analysen kan populert sammenlignes med internettets ”Pricerunner”, hvor man
som forbruger har mulighed for at spejle en given pris pa et produkt op mod markedets bil-
ligste af tilsvarende meerke/model/type.

Med Pricerunner kan man nemt og hurtigt finde ud af, om f.eks. samme keleskab, stovsuger
eller TV fas til en bedre pris et andet sted.

I benchmark-analysen fra Transport-, Bygnings- og Boligministeriet sammenlignes pa tilsva-
rende vis driftsudgifterne konto for konto for de enkelte almene afdelinger med den afdeling
i region hovedstaden, der har den laveste udgift sammenlagt pa disse tilsvarende konto.

Som boligorganisation og afdeling kan man hermed se forskellen mellem ens egne udgifter
pa en raekke driftskonti i forhold til den afdeling i region hovedstaden, som har de laveste
udgifter sammenlgt pa de tilsvarende konti.

Transport-, Bygnings- og Boligministeriets benchmark-analyse viser at driftsudgifterne for-
bundet med FFB’s afdelinger under ét, ssmmenholdt med den afdeling i region hovedstaden
som sammenlagt har de laveste udgifter pa de tilsvarende konti (se bilag 4A og 4B), ligger
5,9 mio. kr. hgjere end denne. Dette beskrives af Transport-, Bygnings- og Boligministeriet
som FFB’s “besparelsespotentiale”.

I analysen omregnes dette ”“besparelsespotentiale” til procenter saledes, at absolut billigste
made at drive en afdeling pa seettes til 100 %.

Ud fra ovenstdende ses det, blandet andet, af benchmark-analysen;
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e At FFB’s afdelinger samlet under ét har en gennemsnitlig effektivitet pa 84 % (afde-
ling Stjernen 88 % og de to nye “Duetgarden” pa hver 97 %) hvilket cirka svarer til
Region Hovedstadens gennemsnit pa 83%.

o Atder er stor forskel pa effektivitetsgraden afdelingerne i mellem (fra 55 % til 97 %.)

En lang reekke forhold ger sig geeldende, f.eks. hvor lenudgifter til ejendomsledere konteres
(i det tidligere AKB Frederiksberg er de fort under konto 114, der derfor her ligger hejt, mens
det i FFB sker pa konto 112, der derfor her ligger hejt). Der forestar derfor en neermere
greenskning af benchmarkanalyse, der vil tjene som inspiration i det videre arbejde med at
sikre en fortsat sparsommelig og effektiv drift.

Aget kompetence og ogede krav til organisationsbestyrelsen

Sammenhaengende med aftalen mellem regeringen, KL og BL om besparelser er der i de-
cember 2016 med “Lov om aendring af lov om almene boliger m.v.....” vedtaget nye regler
for den almene boligsektors drift.

Det er séledes gjort klart, at organisationsbestyrelsen har ansvaret for driften af boligorgani-
sationen og dermed ogsd ansvaret for, at afdelingernes drift organiseres og tilretteleegges ef-
fektivt.

Med loveendringen preeciseres det, at boligorganisationen har det overordnede ansvar for
savel organisation som afdelinger og det paleegges den enkelte boligorganisations bestyrelse
at “opstille og implementere mal for forbedring af effektivitet, safremt effektivitetstal og ana-
lyser peger pa forbedringsomrader. Mal og initiativer skal fremga af styringsrapporten”
Med loveendringen er det hermed blevet den enkelte boligorganisations pligt at sikre, at der
udarbejdes en analyse af hele boligorganisationens drift, der kan danne grundlag for opstil-
ling af effektiviseringsmal.

Det er i denne kontekst, at KAB har udarbejdet 360° analyseveerktgjet “Pas pa huslejen”, der
gennemgar driften i den enkelte afdeling og med tal og ord belyser situationen og peger pa
muligheder for forbedringer.

Konceptet blev i en tidlig fase som led i udviklingen af dette veerktoj afprovet pa selskabets
afdeling Skoleveenget.

Efterfolgende er konceptet feerdigudviklet og 360° analysen er pt. bestilt for 220 afdelinger i
22 boligorganisationer. Det er i analyserne et gennemgdaende tema, at der peges seerligt pa de
tre folgende omrader, hvor det er muligt at hente storre besparelser: 1) etablering af feelles
ejendomskontorer 2) professionalisering af indkeb 3) optimering af affaldshandtering.

Den videre proces

Den besluttede analyse foreslas med afseet i bilag 5 ” Nye veje til bedre og mere effektiv ser-
vice & drift - Sterre driftsenheder med service til deren ” at fokusere pa, at beskrive en mo-
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del, hvor driftsorganisationens kerneopgaver enten varetages med udgangspunkt fra et be-
greenset antal omradedriftsfeellesskaber eller, alternativt fra ét samlet FFB driftsfeellesskab.

Analysen, der med fordel kan tage udgangspunkt i ” Almen Vejledning; En innovativ vej til
effektiv drift”, ber komme med bud pa principper for den tveergaende anvendelse af mand-
skab og maskinpark, mulig struktur samt pege pa muligheder for in- & outsourcing.

En grundleeggende eendring af den eksisterende driftsorganisation vil fordre inddragelse af-
og dialog med afdelingsbestyrelserne.

Der foreslas derfor, at der som led i analysen igangsaettes en proces, hvor de to modeller for
en ny driftsorganisation lebende udfordres og kvalificeres af afdelingsbestyrelserne.

En saddan proces vil — som afseet — forudseette en afklaret holdning i organisationsbestyrelsen
til behovet for, at der etableres rationelle driftssterrelser i selskabet.

Dialog og inddragelse tager tid, god tid. En proces, som lgber over aret med henblik pa be-
slutning ultimo 2017, vil derfor veere hensigtsmaessig.

Det vil give muligheder for en reekke team- og feellesmoder undervejs, hvor synspunkter af-
proves og holdninger brydes.

Sigt ber veere at der i fordret 2018 ved udarbejdelsen af selskabets budget for 2019 kan tages
udgangspunkt i den nye driftsorganisation, som efterfelgende laegges til grund ved udarbej-
delsen af afdelingernes budgetter for 2019.

Det indstilles pa baggrund af ovenstaende:

e At det delegeres til det nedsatte bygge/vaekstudvalg, pa baggrund af opleeg fra admini-
strationen, at fremkomme med bud pa en model, hvor driftsorganisationens kerneopga-
ver enten varetages med udgangspunkt fra et begreenset antal omradedriftsfeellesskaber
eller alternativt fra ét samlet FFB driftsfeellesskab.

e Atudvalgets analyse og anbefaling fremlaegges pa organisationsbestyrelsens mode den
30. maj 2017 med henblik pa efterfolgende preaesentation og (abnings)debat pa repraesen-
tantskabsmedet den 15. juni 2017.

e Atderilebet af efteraret 2017 afholdes opfelgende seancer for medlemmerne af afde-

lingsbestyrelserne med sigte pa at afklare den optimale driftsmodel og sikre bred opbak-
ning til denne.
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Bilag 4A:Bencmark-analyse Frederiksberg Forenede Boligselskaber

Bilag 4B: Bencmark-analyse AKB Frederiksberg

Bilag 5: Nye veje til bedre og mere effektiv service & drift; Sterre driftsenheder med service
til deren

Bilag 6: Almen Vejledning; En innovativ vej til effektiv drift

Organisationsbestyrelsen tiltridte indstillingen.

8. Boligsocial partnerskabsaftale mellem FFB, Lejerbo og Frederiksberg Kommune

Den boligsociale indsats i forhold til Solbjerg Have er siden 2013 sket med udgangspunkt i
en indgaet partnerskabsaftale med FFB, Lejerbo og Frederiksberg Kommune.

I det den nuveerende aftale udleb ved udgangen af 2016 har der, som organisationsbestyrel-
sen lebende er blevet orienteret om, veeret fort dreftelser med partnerne om indholdet af en
fortsat og styrket indsats for perioden 2017 —2019.

Med bilag 7 fremlaegges til organisationsbestyrelsens godkendelse en sadan aftale. Med afta-
lens indgaelse indfries malseetningen om, at sikre en fortsat boligsocial indsats i forhold til
Solbjerg Have som formuleret i selskabets malseetningsprogram for 2016-2018.

Pa baggrund af de gode erfaringer fra de forudgdende partnerskabsaftaler og under indtryk
af sammenleegningen mellem FFB og AKB Frederiksberg leegges der med den nye Partner-
skabsaftale op til et oget fokus pa tveergaende samarbejde og netveerk pa flere planer. Afta-
len omfatter som konsekvens heraf udover Solbjerg Have og Danmarksgarden ogsa Stjernen
og kommunens ejendomme pa Flintholm Allé. Pa den made vurderes det, at der skabes
endnu bedre synergieffekter og mulighed for samarbejde og sparring pa tvaers af omraderne.
Her igennem kan evner og ressourcer benyttes pa tveers af boligafdelingerne, og den bolig-
sociale indsats styrkes. Det skal dog understreges, at der fortsat vil veere fokus pa det lokale,
relations-barne arbejde, hvorfor hver enkelt medarbejder skal have base i ét boligomrade og
herved veere et genkendeligt ansigt lokalt.

Der vil med den nye partnerskabsaftale blive sat saerlig fokus pa fire overordnede indsats-
omrader:

¢ Uddannelse og beskeeftigelse

¢ Kriminalpraeventiv indsats

e Forebyggelse og foreldreansvar
e Trivsel og tryghed

De fire indsatsomrader og de tilhgrende strategiske malsaetninger, som beskrevet i partner-

skabsaftalen, skal ses som en ramme for indsats i de kommende ar. Det konkrete indhold i
og de konkrete succeskriterier for hver del-indsats vil blive kvalificeret i et teet samarbejde
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mellem de boligsociale medarbejdere og omradernes beboere og/eller beboerdemokrati.
Denne lokale forankring af partnerskabsaftalen er vigtig for at sikre, at de enkelte indsatser
bliver relevante, effektive og gavnlige for beboerne i hvert enkelt boligomrade.

Savel Lejerbo som Frederiksberg Kommune har godkendt aftalen, der er fuldt finansieret
med 50 % af udgifterne afholdt af Frederiksberg Kommune og med 2 x 25 % til henholdsvis
Lejerbo og FFB. For sa vidt FFB er udgiften indeholdt i de vedtagne budgetter for 2017 for
henholdsvis Solbjerg Have og selskabet med 50 % til hver.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen godkender den boligsociale partnerskabsaftale 2017 — 2018.

Bilag 7: Boligsocial partnerskabsaftale mellem FFB, Lejerbo og Frederiksberg Kommune

Organisationsbestyrelsen godkendte den boligsociale partnerskabsaftale 2017 — 2018.

9. Opstart af ny pulje af individuelle kollektive moderniseringer i Finsenshave

Afdeling Finsenshave har pa afdelingsmedet den 1. september 2016 godkendt forslag om til-
ladelse til individuel modernisering af kekken og bad i afdelingen.

Som yderligere mulighed for at foretage forbedringer i egen bolig gives tilladelse til, at bebo-
erne kan modernisere kekken og bad som individuelle moderniseringer, hvor udgiften deek-
kes af et lejetilleeg af den enkelte beboer over huslejen. Ordningen kan ligeledes anvendes i
forbindelse med genudlejning.

Huslejestigning/reguleringen opkraeves forst, nar sagen er afsluttet og det skal i den forbin-
delse oplyses, at den enkelte lejer kan opna boligstette til forhgjelsen efter geeldende regler.
Den individuelle modernisering finansieres ved henholdsvis optagelse af ét 20-arigt realkre-
ditlan for kekkener og ét 30-arigt realkreditlan for badeveerelser i afdelingen.

Lejetilleegget bortfalder, nér lanet er udlebet - efter maksimum 30 ar (for badeveerelser). Flyt-
ter beboeren i denne periode, overtager den neeste beboer lejetilleegget.

I den model som administrationen vil foresld, er der indeholdt, at der kan foretages indivi-
duel modernisering af kokkener og badeveerelser inden for en laneramme pa i alt 4 mio. kr.

Kokken:

Med sigt pa at bevare afdelingens konkurrenceevne anbefales det, at der fastseettes et
maksimumsbeleb pa 100.000 kr. pr. kekkenmodernisering. I praksis betyder det, at der
er 89.000 kr. til hdndveerker-udgifter og elementer og det ovrige beleb anvendes til
deekning af finansieringsudgifter, administration m.m. Ved udnyttelse af det fulde beleb
pa de 100.000 kr. vil beboerens ménedlige huslejestigning veere ca. 550 kr.
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Arbejdet skal udferes af leveranderen som en totalentreprise og administrationen indgar af-
tale med leveranderen og forestar gennemforelsen.

Bad:

Med sigt pa at bevare afdelingens konkurrenceevne anbefales det, at der fastseettes et
maksimumsbeleb pa 85.000 kr. pr. badevaerelsesmodernisering. I praksis betyder det,

at der er 70.000 kr. til handveerkerudgifter og materialer, det ovrige beleb anvendes

til deekning af finansieringsudgifter, administration m.m. Ved udnyttelse af det fulde beleb
pa de 85.000 kr. vil beboerens manedlige huslejestigning veere ca. 330 kr.

Arbejdet skal udferes af leveranderen som en totalentreprise og administrationen indgar af-
tale med leveranderen og forestar gennemforelsen.

Der er forudgaende foretaget en analyse og vurdering af de individuelle kekken/bad-
moderniseringer i forhold til evrige kommende arbejder/fornyelser i afdelingen.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen godkender, at der i afdeling Finsenshave kan optages realkredit-
lan til individuelle moderniseringer af kokkener og badeveerelser.

Organisationsbestyrelsen godkendte, at der i afdeling Finsenshave kan optages realkreditlin til indivi-
duelle moderniseringer af kokkener og badevarelser.

10. Ansggning om treekningsretsmidler til tilgeengelighedsprojekt i Vandvarksgarden

Henset til onsket om at sikre en rolig huslejeudvikling i afdelingen enskes der med dette
dagsordenspunkt mulighed for at soge Landsbyggefonden om 33 % traeekningsretsmidler i til
sagens gennemforelse. Med en forventet entrerisesum pa 4.707.600 kr. svare dette til
1.707.600 kr.

Med dette vil projektet kunne gennemfores med en afledt huslejestigning pa 3,67 % pr. m? ar-
ligt resulterende i en ny husleje pa 776,50 kr. pr m?arligt.

Til organisationsbestyrelsens orientering ses tilsvarende sammenlignelige afdelinger i selska-
bet pr. 1. januar 2017 at have nedenstdende huslejeniveau:

Broagerhus 771 kr.
Havremarken 806 kr.
Vandveerksgarden 749 kr.
Finsensgard 737 kr.
Skolevaenget 753 kr.
Nyelandshuse 751 kr.
Finsenshave 639 kr. (omfattende renoveringsprojekt pa vej jfr. dagsordenens
punkt 9)
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Baggrund:

Administrationen blev af afdelingsbestyrelsen i efteraret 2016 bedt om at undersege mulig-
hederne for at etablere et tilgeengelighedsprojekt i Vandveerksgarden i lighed med et nyligt
udfert projekt i den tidligere afdeling Fasanhaven.

I Vandveerksgarden forefindes en elevatorskakt fra det oprindelige projekt, der aldrig er ble-
vet udnyttet og der er et behov for at kunne tilbyde afdelingens beboere en bolig, der opfyl-

der de geeldende tilgeengelighedskrav for kerestolsbrugere. I afdelingen er der tidligere om-
bygget to lejligheder til handicappede dog uden elevatoradgang.

Radgiver fra Cowi udarbejdede et forslag til etablering af elevator og ombygning af i alt 15
lejligheder og praesenterede dette for afdelingsbestyrelsen pa et mede i oktober méned. For-
slaget indebar ret omfattende og omkostningstunge szendringer, der naeppe var realisable.

Det blev derfor besluttet at fokusere pa ombygning af den bedst egnede lejlighedstype og
gentage denne pa alle 5 etager i samme opgang, i alt 5 lejligheder.

Dette forslag blev praesenteret pa et ekstraordineert afdelingsmede den 27. februar 2017 med
et tilhorende forslag til finansiering og huslejekonsekvens. Et flertal pa modet besluttede, sa-
fremt der kan opnas henholdsvis stettede 1dn i Landsbyggefonden og bevilliges traeknings-
retsmidler, at soge dette projekt gennemfort.

Projektets finansiering

Beregnet anleegssum: 4.707.600 kr.
Forventet stottet l1an fra LBF: 3.000.000 kr.
Treekningsretsmidler: 1.707.600 kr.

Som bilag 8 vedleegges oversigt over udviklingen i selskabets traekningsretsmidler i den
kommende 5 arige periode. Det fremgar af denne, at selskabet pr. primo 2017 disponerer over
34.580.994 kr. stigende til 41.618.075 kr. ved udgangen af 2022.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen treeffer beslutning om, hvor vidt der kan seges de enskede traek-
ningsretsmidler til sagens gennemforelse.

Bilag 8: Oversigt over egen treekningsret

Organisationsbestyrelsen godkendte, at der soges om de onskede traekningsretsmidler til sagens gen-
nemforelse.
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11. Ansggning om treekningsretsmidler til udskiftning af hoveddere i Havremarken

Afdelingen star overfor at gennemfore en reekke storre arbejder som i 2017 og 2018 forvente-
ligt vil omfatte udskiftning af hoveddere, udskiftning af vinduer og opgangsdere samt etab-
lering af ventilation med varmegenvinding.

Det vurderes som hensigtsmaessigt at gennemfere disse arbejder som to sepprate sager sale-
des, at udskiftning af hoveddere gennemfores i 2017 (anslaet entreprisesum 2 mio. kr.) og de
ovrige arbejder som et selvsteendigt projekt i 2018 (ansldet entreprisesum 10 mio. Kzr.).

Med henblik pa at sikre en rolig huslejeudvikling i afdelingen enskes mulighed for, at soge
om 33 % treekningsretsmidler i Landsbyggefonden til disse sagens gennemforelse. I forste
omgang seoges med dette dagsordenpunkt om traekningsretsmidler til 2017 projektet vedro-
rende udskiftning af hoveddere.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen treeffer beslutning om, hvor vidt der kan sgges de enskede traek-
ningsretsmidler til sagens gennemfeorelse.

Organisationsbestyrelsen godkendte, at der kan soges om 33 % trakningsretsmidler til sagens gen-
nemforelse.

12. Ansegning om midler fra dispositionsfonden til renovering af altaner i Brevduebanen

Under indtryk af det i forvejen hgje huslejeniveau i afdelingen seges med dette dagsordens-
punkt om tilskud fra selskabets dispositionsfond til udskiftning af altanerne i afdelingen.

Der sgges om 50 % tilskud hvilket med en entreprise sum pa ca. 1.9. mio. kr. svarer til ca.
950.000 kr. Med dette vil projektet kunne gennemferes med en afledt huslejestigning pa 0,6,
% pr m? arligt resulterende i en ny husleje pa 1.170 kr pr. m? arligt.

Baggrund:
En undersogelse af afdelingens altaner har blotlagt et patreengende behov for en renovering
af disse.

Afdelingen er med en nuveerende husleje pa 1.156 kr. pr. m?, sammen med afdeling Thielebo
Zldreboliger eneste FFB afdeling med en husleje pa over 1.100 kr.pr. m*

Til organisationsbestyrelsens orientering forestar indenfor de kommende ar arbejder i afde-

lingen i form af renovering af afdelingens 5 elevatorer samt udskiftning af ledninger i terreen
til en samlet anslaet udgift pa 5 mio. kr.
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Som bilag 9 vedleegges en oversigt over udviklingen i den fremtidige dispositionsfond. Det
fremgar af denne, at dispositionsfondens likvide priom 2017 var pa i alt 17.449.301 kr. sti-
gende til 103.118.649 ved udgangen af 2042.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen treeffer beslutning om bevilling af tilskud fra dispositionsfonden
pa 950.000 kr. til renovering af altaner i Brevduebanen.

Bilag 9: udvikling fremtidig dispositionsfond - fremskyndet 2017

Organisationsbestyrelsen bevilgede et tilskud fra dispositionsfonden pd 950.000 kr. til renovering af al-
taner i Brevduebanen.

13. Anseggning om treekningsretsmidler til udskiftning af vinduer og dere i Skolevanget

Henset til onsket om at sikre en rolig huslejeudvikling i afdelingen enskes der med dette
dagsordenspunkt om mulighed for at soge Landsbyggefonden om 33 % traekningsretsmidler
til sagens gennemforelse. Med en forventet entrerisesum pa 8.304.500 kr. svare dette til
2.768.138 kr. kr.

Med dette vil projektet kunne gennemfores med en afledt huslejestigning pa 4,24, % pr m?
arligt resulterende i en ny husleje pa 785 kr. pr. m? arligt.

Baggrun:d

Afdelingen har et enske om en vinduesudskiftning i klimaskeermen, da de eksisterende vin-
duer er uteette og enkelte steder begyndt at rddne. Beboerne oplever treekgener fra vinduer-
ne, ligesom der er stigende omkostninger til vedligeholdelse.

Det blev besluttet pa beboermede den 31. august 2016 at der skulle arbejdes videre pa en
model med 3 optionspriser for efterfolgende at kunne tilpasse prisen til et acceptabelt husle-
jeniveau.

Der er projekteret med tre optioner for efterfolgende at kunne tilpasse prisen til en beboeraf-
stemning om omfang; a) Udskiftning af eksisterende vinduer i klimaskaerm til nye vinduer
som tree-/aluvinduer, b) Udskiftning af altandere og vinduespartier i inddeekkede altaner, c)
Udskiftning af indgangs- og keelderdere samt forberedelse til automatisk derkontrol.

Projektet som der med dette dagsordenspunkt seges om treekningsretsmidler til gennemfo-
relsen af baserer sig pa option A og C, der vurders som det mest optimale.
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Det indstilles,

at organisationsbestyrelsen treeffer beslutning om, hvor vidt der kan seges de enskede treek-
ningsretsmidler til sagens gennemferelse samt godkender lanoptagelse til sagens gennemfo-
relse.

Organisationsbestyrelsen godkendte, at der kan soges 33 % trakningsretsmidler til sagens gennemfo-
relse samt godkendte lanoptagelse til sagens gennemforelse.
Godkendelse af byggeregnskab; Udskiftning af vandinstallationer i Havremarken

Byggeregnskabet for udskiftning af vandinstallationer i Havremarken er afsluttet og resulta-
tet er som folger:

Regnskab Budget Atvigelse
Handveerksudgifter 6.682.997 6.949.250 -266.253
Omkostninger og gebyrer 1.400.777 1.556.750 -155.973
Samlet anskaffelsessum  8.083.774 8.506.000 -422.226

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen godkender byggeregnskabet, som forudgaende er godkendt af
revisionen.

Bilag 10: Byggeregnskab Havremarken, byggesag 0081 Udskiftning af vandinstallationer.

Organisationsbestyrelsen godkendte byggeregnskabet.

Sager til orientering

15.

Status pa den boligsociale indsats

Sendermarken:

Lektiecafeen er blevet udvidet til ogsa at geelde unge i gymnasiet og der er ansat en erfaren
gymnasieleerer til at sikre et hojt niveau af faglig stette. Den fremskudte UU vejledning er
ogsa ved at finde sin form — ved den nyligt afholdte vejledningsaften om, hvordan man se-
ger ind pa en uddannelse, var der stort fremmede. Det ugentlige familietraef, hvor omradets
familier modes til kreative aktiviteter, fysiske lege og ture ud af huset er ogsa meget velbe-
sogt. Af gvrige faste ugentlige aktiviteter er der fortsat pensionistidreet, pigeklub og dans for
piger og fritidsjobvejledning. Vi arbejder pa at oprette et tilbud for unge drenge i omradet
for at sikre en god relation til disse.

Det boligsociale projekt vil ogsa i den nuveerende periode have til huse i Kvarterhuset, hvil-
ket er rigtig godt, da rammerne er optimale for boligsociale aktiviteter. Der er i samarbejde
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med afdelingsbestyrelsen for afdeling Sendermarken udarbejdet en forleengelse af kontrak-
ten for brugen af Kvarterhuset i perioden 2017 — 2020 (se bilag 11).

Solbjerg Have:

Flygtningecafeen, hvor unge gymnasieelever og modtageklassen fra VUF medes ugentligt,
gar rigtig godt. Udover det faglige afholdes sociale arrangementer. Den ordineere lektiecafe
treenger til en saltvandsindsprejtning og bade de boligsociale medarbejdere og de frivillige
fra Ungdommens Rede Kors (URK) ger en stor indsats for at formidle tilbuddet. URK,
KU.BE og det boligsociale arbejder pa at etablere en aktivitetsklub for de 10-14 arige, som
heenger ud i KU.BE og Solbjerg Have og som er til gene for bade beboere og brugere af kul-
turhuset.

Feellesspisning i afdelingen har veeret en succes, der er blevet bade hygget og spist god mad.
De unge over 18 ar har faet adgang til lokaler pa Dalgas Boulevard to gange ugentligt. Der
kommer 20 — 30 unge fra omradet, herunder Solbjerg Have.

Der har endvidere veeret afholdt fisketur i samarbejde med Flintholm Alle, hvor 11 fra Sol-
bjerg Have deltog. I marts maned vil der blive omdelt et sporgeskema til beboerne om trivsel
og aktiviteter i lokalomradet.

Stjernen:

Feellesspisning har det sidste halve ars tid foregaet en gang om ugen. Feellesspisningen har
mange formal, herunder feellesskab, sund mad og frivilligt engagement. Projektet har desu-
den affedt smajobs til to af Stjernens beboere, som er berort af 225 timers reglen.

Af gvrige aktiviteter kan neevnes fastelavnsfest, fisketur, banko, streetfodbold, kulturekspo-
nering for bern og unge (samarbejde med tidligere skoleleder fra Duevejens Skole, hvor de
tager pa udflugter) og kvindemotion. De mange klubber kerer fint med undtagelse af dren-
geklubben som har store udfordringer samt syklubben, som afventer lokaler, de kan benytte.

Det indstilles,

at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning, herunder tiltreeder den ind-
gaede kontrakt for en forleengelse af brugen af Kvarterhuset.

Bilag 11: Endelig kontrakt Kvartershuset

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning, i det det af Poul Larsen blev oplyst, at af-
delingsbestyrelsen savner en taettere orientering om den boligsociale indsats i forhold til afdelingen.

Status pa integrationsindsatsen/modtagelse af flygtninge

Indsatsen om stette til flygtninge i fast bolig i FFB gar efter planen. Den indgéaede aftale om
en fast procedure i forhold til indflytninger, hvor bade udlejning, kommunens integrations-
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team, de boligsociale medarbejdere og ejendomsfunktioneerer i afdelingerne har klart define-
rede roller i forhold til at sikre det bedst mulige match i forhold til flygtninge og de ledige
boliger, har virket efter planen.

Det har vist sig, at flygtningene har brug for en meget individuel indsats. For nogen er det
nok, at den boligsociale medarbejder er med til indflytning og at flygtningene far kontaktop-
lysninger pa den boligsociale medarbejder, da de er meget selvkerende i forhold til at fa et
hverdagsliv til at fungere. Andre har haft brug for leengerevarende opsegende kontakt i for-
hold til alt lige fra stette til at fa ordnet bankoplysninger, affaldssortering, kontakt til for-
eningsliv, kontakt til lektiecafeer med dansktreening, jobsegning og i sjeeldne tilfaelde hjeelp
til at finde mebler og indbo.

Den individuelle indsats har ogsa betydet, at den boligsociale indsats nu har indgaet samar-
bejde med Voksen Undervisning Frederiksberg (VUF), som star for langt den meste uddan-
nelse af flygtningene og F86 (ungejobcenter) om at stette op om job og uddannelse. Helt
konkret er der startet en ungelektiecafe i KU.BE, hvor unge flygtninge i alderen 16-18 ar bli-
ver matchet med lokale gymnasieelever, bade for at treene danskkundskaber og for at skabe
et netveerk. Ungdommens Rode Kors’ lektiehjeelpere sikrer, at rammerne for lektiecafeen er
pa plads.

Der er oprettet et fodboldhold i Frederiksberg Boldklub, hvor 15 frivillige fra Dansk Flygt-
ningehjeelp Ungdom (DFUNK) tilbyder treening en gang om ugen samt sociale arrangemen-
ter og deltagelse i lokale turneringer og det har veeret en keempe succes. Madlet er, at de
flygtninge, der deltager, bliver bekendt med dansk foreningskultur, sa de kan overga til
klubbens "normale” hold. Der har deltaget ca. 30 flygtninge til treeningerne, nogle af dem
har selv fundet videre i foreningslivet, mens ca. fem er blevet indsluset pa fodboldhold pa
Frederiksberg. Det kan neaevnes, at holdet er sa stor en succes, at de nu er blevet tilmeldt en
DBU 7-mands raekke, sa de nu skal til at spille rigtige kampe.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning med en bemaerkning om, at der til naeste
maode onskes en oversigt over antallet at anviste flygtninge til selskabets afdelinger siden indgdelse af
rammeaftalen om “Feelles ansvar for den socialt baeredygtige by”.

Status pa opdateringer af raderetskataloger og vedligeholdelsesreglementer
Den igangveerende proces med opdatering af afdelingernes raderetskataloger og vedlige-
holdelsesreglementer er nu afsluttet. Processen omkring udviklingen af rdderetskataloger og

vedligeholdelsesreglementer er sket i samarbejde med de enkelte ejendomsledere og lokale
ejendomsmestre i FFB.
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I en del afdelinger har der gennem &rene sneget sig elementer ind i vedligeholdelsesregle-
mentet, som egentlig horer til enten i raderetskataloget eller husordenen. Mange af de pro-
dukter, som er anbefalet i vedligeholdelsesreglement er udgaet og findes ikke pa markedet
leengere derfor har det veeret hardt tiltreengt med en opdatering og modernisering af regle-
menterne.

Skabelonerne, som er udarbejdet af KAB, har veeret en stor hjelp og inspiration, og er skre-
vet i et positivt sprog, der er tilpasset til de lokale forhold.

Tidshorisont 0g den videre proces

De feerdige vedligeholdelsesreglementer og raderetskataloger skal foreleegges for afdelings-
bestyrelserne og eventuelle eendringer og tilfejelser indarbejdes. Derefter skal vedligeholdel-
sesreglementer og raderetskataloger fremleegges og vedtages pa dette ars kommende obliga-
toriske ordinzere afdelingsmoder.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning med en praecisering af, at materialet tilgdr
afdelingsbestyrelserne i god tid med henblik pd efterfolgende kommentering.

Status pa helhedsplan for Tartuhus

Der er de seneste maneder arbejdet videre med projekteringen af arbejderne i helhedsplanen,
dog har arbejdet veret praeget af beslutningen om at inddrage erhvervsdelen til boliger.

Boligtyper 0g helhedsplan

Frederiksberg Kommune har principgodkendt, at der indrettes 8-9 boliger i de dele af stue-
etagen og 1. salen, som huser det nu opsagte institutionslejemal. Der har vaeret udarbejdet
forskellige forslag til indretning, som bade skal tilfredsstille felgegruppens og kommunens
ensker til boligtyper.

Lige nu forventer vi, at der kan indrettes 2-3 deleboliger, der er boliger med minimum 3 vee-
relser og som kan lejes ud til flere personer. Der er onske fra afdelingen om, at disse boliger
placeres pa 1. sal séledes at vi kan friholde boligerne i stueetagen ud til haven til traditionelle
familieboliger.

I forhold til arbejderne i helhedsplanen har der seerligt veeret fokus pa en reekke forhold pa
facader/brystninger m.v., som sammen med boligtyperne nu ser ud til at veere afklaret.

Anvisning

Den meddelt principgodkendelse til opferelsen af de nye boliger, hviler som oplyst i dags-
ordenen til orgnisationbestyrelsesmodet den 24. november 2016, pa den forudseetning at
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”FFB’s nuveerende beboere gives fortrinsret til de nyopferte boliger (som ikke jfr. geeldende
anvisningsaftale stilles til radighed for direkte kommunal anvisning) med kommunal anvis-
ningsret til de boliger som herved bliver ledige i ovrige afdelinger”

Det er imidelertid et steerk enske fra afdelingsbestyrelsen i Tartuhus, at afdelingens nuvae-
rende beboere tillegges fortrinsret, forud for FFBs ovrige beboere, til de boliger som ikke —
efter geeldende aftale — stilles til radighed for komunal anvisning i afdelingen.

Tidsmeessige perspektiver
I forhold til de tidsmaessige perspektiver har sagen veeret sat en smule i berom, indtil de sid-

ste beslutninger om anvisning og dermed boligtyper er foretaget.

Projekteringen ”genoptages” saledes 1. april 2017. Pa neeste folgegruppemede primo april vil
den reviderede projekterings-/udbudstidsplan blive endeligt fastlagt.

Det indstilles,

at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning og tiltreeder at afdeling Tar-
tuhus’ nuveerende beboere tilleegges fortrinsret, forud for FFB’s gvrige beboere, til de boliger
som ikke — efter geeldende aftale — stilles til rddighed for kommunal anvisning i afdelingen.

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning og tiltrddte, at afdeling Tartuhus’ nuvee-
rende beboere tillaegges fortrinsret forud for FFB’s ovrige beboere til de boliger, som ikke — efter geel-
dende aftale — stilles til radighed for kommunal anvisning i afdelingen.

Under punktet anforte Hanne Wolf Stephensen i egenskab af formand for afdeling Tartuhus, at hun
fandt forlebet problematisk omkring udarbejdelsen af skitseforslag for nye boliger.

Status pa helhedsplan for Solbjerg Have

Orientering om projektets stade

Arkitema er i gjeblikket i fuld gang med at leegge sidste hand pa udbudsmaterialet, saledes at
helhedsplanen sendes i udbud primo maj. Der afholdes licitation i slutningen af juni. Herefter
kan skema B ansegning afsendes med henblik pa endelig politisk godkendelse i oktober ma-
ned

Alle helhedsplanens delelementer er afklaret herunder udformning af ventilation anleg. Alle
greenseflader med Frederiksberg Kommune er afklaret.

Folgegruppen har besluttet, at udskiftning af vinduer medtages i udbuddet for at fa prissat
dette arbejde. Der indhentes pris for henholdsvis en fuld udskiftning og en delvis (20 %) ud-
skiftning. Udskiftning af vinduerne skal finansieres af huslejestigning og skal vedtages pa et
afdelingsmede.
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Etablering af solcelleanleeg i begraenset omfang, saledes at anleegget kun producerer strem til
feellesarealer mv. Solcelleanleegget medtages i udbuddet som en selvsteendig option. Solcelle-
anleeg skal ligeledes finansieres af huslejestigninger og vedtages pa et afdelingsmeode.

Der blev afholdt informationsmede for beboerne i Solbjerg Have vedrerende helhedsplanen
d. 23. november 2016. Der deltog ca. 75 spergelystne beboere. Der afholdes 3 abent hus ar-
rangementer i marts maned, hvor beboerne kan se den feerdige prevebolig.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

Status pa renoveringer Betty Nansens Allé

Sagen er kommet dertil, hvor Rambgll har opstartet den sdkaldte programmering og hvor
neeste fase er at fa fastlagt bygningens endelige disponering.

Dette arbejde korer i 2 spor. Det ene hvor vi skal afklare disponering og arealudnyttelse i for-
hold til den juridisk bindende kebsaftale. Her folger kommunens jurister neje udviklingen,
blandt andet fordi sagen kun lige balancerer rent skonomisk i kommunens egen case. Arbej-
det foregar i en styregruppe med ledende medarbejdere fra radhuset. Senest pagar der dref-
telser om at omdefinere nogle arealer udlagt til zeldreboliger til i stedet at omfatte “seergrup-
per” de sdkaldte §§107 og 108 boliger. Det eendrer noget ved de gkonomiske rammer, hvorfor
det er vigtigt at fa disse forhold afklaret i den indledende fase.

I det andet spor indgér en raekke brugere og parerende, som skal felge projektet. Gruppen
har indtil videre aftholdt et mede, og der er aftalt en inspirationstur for gruppen medio marts
2017.

Sidelobende med ovennavnte afklaring af disponeringer og afklaring af brugernes krav og
onsker, korer hele undersogelsesprogrammet for pcb, bly m.v. Det er ret vigtigt hurtigt at fa
en rapport over omfang og udbedringsforslag til denne sanering, da ekonomien til udbedring

af disse forhold direkte fastseetter restbeleb til ombygningssagen.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning.
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21. Status pa renovering af Finsenshave

Vand- og aflebsinstallationer samt renovering af erhvervslejemiil

Arbejderne med udskiftning af installationerne i boligerne er forlebet planmaessigt og er af-
sluttet. Renoveringen af facaderne i erhvervslejemalene samt ejendoms- og feelleskontor har
derimod veeret preeget af forsinkelser, uklarhed i projektomfanget, opmalings- og leverings-
problemer samt iseetningen af de nye facadeelementer er hovedarsagerne til forsinkelserne.

Pa trods af udfordringerne er facaderenoveringen stort set afsluttet og dette med et flot resul-
tat.

Som folge af forsinkelserne med facaderenoveringen udestar der et uafklaret forhold omkring
gkonomien. Forholdet forventes afklaret mellem KAB og hovedentrepreneren Christoffersen
& Knudsen, inden sagen afleveres.

Vandmilere
Indeholdt i projektet er ogsa opseaetning af koldt- og varmtvandsmalere til fordeling af vand-
forbruget.

Delt ridgivning

Byggesagen korer stadig med delt radgivning under udferelsen.

Det betyder, at KAB varetager byggeledelsen, herunder planleegning og styring under udfe-
relsen. Byggeledelsen varetages af en konsulent fra KAB, Henrik Carlsen.

Der er i den seneste periode kommet mere styr pa arbejdsfordelingen og ansvarsomraderne.

Tid
Der er forventet aflevering af projektet inden udgangen af marts 2017.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

22. Status pa renovering af Nyelandshuse
Som oplyst i dagsordenen til organisationsbestyrelsesmedet de 24. november 2016 hoveden-
trepreneren har feerdigmeldt opgaven pa sagen som har givet anledning til massiv kritik og

utilfreshed.

Som bilag 12 er vedheeftet et notat hvor i der gores rede for gennemengangen af fejl og
mangler samt (nogle af) de udfordinger sagen har givet anledning til.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

21/23



Frederiksberg Forenede Boligselskaber
mede den 16. marts 2017
Udsendt den 3. april 2017

Bilag 12: Redegprelse for renovering i Nyelandshuse

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

23. Beaeredygtig drift

KAB'’s malsaetningsprogram for 2015-2018 har fokus pa baeredygtighed.
Beeredygtighed med fornuft er overskriften.

KAB arbejder for at udbrede kendskabet til og anvendelsen af baeredygtige losninger inden
for byggeri og drift.

KAB har derfor udviklet et beeredygtighedsveerktgj til alle, der gerne vil arbejde mere mal-
rettet med beeredygtighed. Veerktojet kan bruges til at male, hvor beeredygtig en afdeling er
og veere inspiration til en enkel made at arbejde med beaeredygtighed i afdelingerne pa.

Til organisationsbestyrelsens orientering omdeles kataloget “Beeredygtig drift” pa medet.
Kataloget findes alene i papirudgave, og til brug for arbejdet i boligafdelingerne kan materi-
alet rekvireres i KAB.

Afdelingsbestyrelserne og driften vil blive neermere orienteret om det nye veerktgj.

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning.
24. Planlegning af kommende meder

Organisationsbestyrelsesmeder:

Tirsdag den 30. maj 2017 Finsensvej

Torsdag den 14. september 2017 Finsensvej

Torsdag den 23. november 2017 Finsensvej

Torsdag den 15. marts 2018 Finsensvej

Repraesentantskabsmeder:

Torsdag den 15. juni 2017 KAB Billedsalen

Torsdag den 7. december 2017 KAB Billedsalen

Det indstilles,
at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning.
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25. Modeevaluering

Det indstilles,

at organisationsbestyrelsen evaluerer medet.

Punbktet refereres ikke.
26. Eventuelt

Intet at referere.
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