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1.

Selskabet
Referat af seneste organisationsbestyrelsesmgde

Indstilling
Det indstilles:
e at organisationsbestyrelsen godkender referaterne.

Sagsfremstilling

Referatet fra organisationsbestyrelsesmgdet den 30. januar 2025 er tidligere fremsendt til
kommentering i First Agenda. Det blev rettet i indledningen af socialchef Flemming Niel-
sen og teamchef for den boligsociale indsats, Rikke Larsen fra Frederiksberg Kommune.

Sager til beslutning

Broagerhus tagrenovering, videre forlgb

Organisationsbestyrelsen har ved organisationsmgdet den 29. august 2024 godkendt for-
hgjelse af tidligere godkendte risikovillige udlaeg til 500.000 kr. Beboerrepraesentanterne i
falgegruppen faler sig ikke hgrt, da de gnsker, at tagprojektet skal indeholde et solcelle-
projekt, hvilket kraever en yderligere forhgjelse af det risikovillige udlaeg.

Indstilling

Det indstilles at:

e organisationsbestyrelsen tager stilling til, hvilket af de tre projekter der skal gennem-
fores i Broagerhus, scenarie A, B eller C.

Nar byggesagen bliver realiseret, vil det allerede godkendte risikovillige udleeg blive indfi-
nansieret i sagens gkonomi.

Sagsfremstilling

Dialogen mellem KAB'’s byggeprojektledelse, kundecentret og falgegruppen for Broager-
hus tagsag er gaet i sta. Der blev derfor aftalt pa felgegruppemadet den 28. november
2024, at sagen lgftes op i organisationsbestyrelsen for organisationsbestyrelsens stilling-
tagen til projektets videre ramme og konkret indhold for en praecis rammesaetning.

Der er konkret tre mulige videre spor for projektet:

A - Renovering af taget uden solceller
Der er udarbejdet indledende betragtninger vedr. renovering af taget, udskiftning af eksi-
sterende depotrum i loftrum samt nye branddgre mellem tag-rum.

Totalradgiveren har udarbejdet et forelagbigt budget for opgaven, baseret pa huslejebe-
regningen.
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Det nuveaerende projektmateriale indeholder:
* Nedtagning af tagsten og leegter

e Etablering af undertag, laegter og tagsten

o Etablering af branddgre i brandsektioneringer
e Etablering af ragmeldere i tagrum

e Nedrivning af depotskillerum

o Etablering af nye tradskillerum

Projektmaterialet er tilstraekkeligt et projekt med renovering af taget. Uden opsaetning af
solceller vil der kunne gas videre til naeste skridt i processen, hvor der indhentes priser
fra entreprengrer, igangsaettes myndighedsbehandling med kommunen, og arbejdes med
et endeligt forslag til godkendelse pa et afdelingsmgde samt i organisationsbestyrelsen.

Der er pa baggrund af det indledende projekt udarbejdet en huslejekonsekvensbereg-
ning, der viser en huslejestigning pa 21,92 % i forhold til nuvaerende lejeniveau.

B - Renovering af taget suppleret med solceller

Med baggrund i falgegruppens gnsker har der veeret meget dialog om omfang af solcel-
ler, og der er lavet beregninger pé et solcelleanlaeg, der opfylder deres energibehov for
feellesanlaeg (80kWh solcelleanleeg).

Projektet vil ogsa blive udfordret pa tagforsteerkninger og krav til steerkere undertag ved
en solcellelgsning.

Der er taget udgangspunkt i almindelige sorte solcellepaneler (ca. 400 m?) samt etable-
ring af nye hoved- og bi-malere til el. Det er kun lige muligt at fa rentabiliteten til at holde,
jf. KAB driftssupport.

Frederiksberg Kommune kraever et konkret understgttet projekt for etablering af solceller
pa tag, far de vil tage stilling til sagen i Broagerhus i forhold til arkitektur.

Erfaring fra andre projekter er, at Frederiksberg Kommune stiller store krav til materialer
og &estetik, og det er derfor ikke sikkert, at et tag med sorte solceller kan godkendes af
den kommunale myndighed.

Folgende arbejde indeholdes:

e Arbejderne fra lgsning A

e Underlag for solcelleanleeg i tagkonstruktionen

e Eventuel forstaerkning af eksisterende tagkonstruktion

o Udskiftning af el hoved- og bi-malere

4/21



Dagsorden

Frederiksberg Forenede Boligselskaber
Mgde den 27. februar 2025
Udsendt den 20. februar 2025

e Supplerende sikringsgruppe i bi-malere
e Fremfgring af el til solceller
e Udskiftning af hoved elledninger til eiendommen

e Supplerende stikkontakter til kakkener.

Radgiverne har estimeret en samlet pris for en tagrenovering inkl. 80 kWh solcelleanlzeg,
der vil give en samlet huslejestigning pa 26,07 % i forhold til nuvaerende lejeniveau.

C — Tag medfuldt integreret solcelleanleeg
Falgegruppen gnsker, at en renovering af taget skal foretages som et tag fyldt med sol-

celler.

Radgiverne har ikke beregnet konsekvenserne ved en sadan lgsning, da den ikke har
veeret stillet sadan indtil nu. At f4 udarbejdet materiale, der gar det muligt at arbejde vi-
dere med projektet, vil kreeve yderligere omkostninger til radgivning i sterrelsesorden

1 mio. kr. til undersggelse af tagkonstruktion, solcelleproducenter og fortsat dialog med
Frederiksberg Kommune.

KAB driftsupport er indledningsvis spurgt til, om en sadan lgsning kan veere rentabel,
hvilket den kan veere, men det er ikke noget, som KAB driftsupport pa nuvaerende tids-
punkt kan anbefale grundet etablering af et energiselskab, salg af stram til nettet m.m.

Der er derfor pa nuveerende tidspunkt ikke arbejdet videre pa den lgsning.

KAB driftssupport peger ogsa i en retning med en batterilgsning, nar Broagerhus skal
konvertere fra gas til el, som en mulig og maske bedre Igsning.

Estimeret set vil et fuldt integreret solcelleanleeg give en samlet huslejestigning pa
34,24 % i forhold til nuveerende lejeniveau.

KAB’s anbefaling

KAB anbefaler scenarie A. Taget pa Broagerhus er uteet, og FFB’s driftsorganisation bru-
ger i dag mange timer pa at udbedre lgbende, ligesom det koster afdelingen penge at
lave sma-reparationer konstant. Det er derfor KAB’s anbefaling, at en hurtig eksekvering
af en renovering af taget prioriteres. Den ovenfor skitserede usikkerhed om rentabiliteten
pa solceller, Frederiksberg Kommunes stillingtagen til et solcelleanlaeg samt nye mulig-
heder med batterilgsninger gar samlet set, at KAB anbefaler FFB at ga videre med en re-
novering af taget uden solceller.

Derudover anbefaler KAB, at der efter gennemfgrelse af renoveringen af taget igangseet-
tes indledende undersggelser af en konvertering fra gas til el via en batterilgsning, ud-

skiftning af hoved- og bimalere for el.
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@konomiske konsekvenser

Scenarie A: Hvis organisationsbestyrelsen falger KAB’s anbefaling, viderefgres projektet
uden yderligere risikovilligt udleeg. Projektet vil forventeligt kunne sendes i udbud i

3. kvartal 2025 for start udfgrelse ultimo 1. kvartal 2026.

Det betyder en afstemning i afdelingen og efterfglgende en afstemning i organisationsbe-
styrelsen i 4. kvartal 2025.

Scenarie B: Hvis man veelger, at der skal arbejdes med et lille solcelleanlaeg svarende til
afdelingens behov for feellesstram, vil tidsplanen umiddelbart se saledes ud. Hvis scena-
rie B veelges, kan det gennemfgres indenfor det allerede bevilgede risikovilligeudleeg.
Projektet udsendes i udbud i 1. kvartal 2026 for start udfarelse 3. kvartal 2026.
Afstemning i afdelingen og efterfalgende afstemning i organisationsbestyrelsen i 4. kvar-
tal 2026.

Scenarie C: Hvis organisationsbestyrelsen veelger, at der skal arbejdes videre med et
fuldt solcelleanlaeg pa tagene pa Broagerhus, skal der bevilges yderligere 1 mio. kr. til
radgivning, der kan danne grundlag for en beboerafstemning om huslejekonsekvens.
Hvis organisationsbestyrelsen beslutter, at det skal veere et fuldt solcelleprojekt, vil der
blive fremsendt en ny indstilling med forhgijet risikovilligt udleeg.

Projektering 3. kvartal 2025, start udfgrelse 3. kvartal 2026.

Det betyder afstemning i afdelingen og efterfglgende afstemning i organisationsbestyrel-
sen i 4. kvartal 2026.

Hvis Frederiksberg Kommune ikke godkender solceller i Broagerhus, vil den tilhgrende
gkonomi ga "tabt”, men dog indfinansieres tagprojektet, safremt det realiseres.

I huslejekonsekvensberegningen er der ikke taget hensyn til afdelingens henlseggelser
eller bidrag fra egen traekningsret.

Det videre forlgb
Afhaenger af organisationsbestyrelsen beslutning, jf. ovenstaende tre scenarier.

For nuvaerende er radgiverne sat pa pause, indtil der foreligger en konkret beslutning om
rammerne for projektet.

Falgegruppen er orienteret om sagen. Sagen forelaegges for organisationsbestyrelsen pa
organisationsbestyrelsesmadet den 27. februar 2025, og de har faet sagen tilsendt til ori-
entering. Efter organisationsbestyrelsens beslutning vil falgegruppen blive orienteret
herom, og arbejdet med falgegruppen genoptages med det projekt, der besluttes.

Kommunikation

Der er ikke kommunikeret ud til beboerne i Broagerhus om udskydelse af projekteringen

af renoveringen af taget, men det vil veere ngdvendigt efter en beslutning i organisations-
bestyrelsen, at orientere beboerne om beslutningen, tidsplanen og arbejdernes omfang.

| takt med, at sagen geares klar til udbud, kan der pa baggrund af licitationsresultatet invi-
teres til afdelingsmgade, hvor de gkonomiske konsekvenser gennemgas.
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Bilag 1: Finansieringsbudget Broagerhus

3. Godkendelse af byggeregnskab for Broagerhus - renoveringer af installationer
Endeligt byggeregnskab for renoveringen af installationer i Broagerhus.

Indstilling
Det indstilles:

e at organisationsbestyrelsen godkender det endelige byggeregnskab for renoveringen
af installationer i Broagerhus.

Sagsfremstilling
Byggeregnskabet pr. 15. juni 2022 er revisionsgodkendt og godkendt af Frederiksberg
Kommune den 11. december 2023.

Der er nu udfeerdiget et endeligt byggeregnskab pr. 1. december 2023, der ender ud med
et merforbrug pa 48.035 kr. i forhold til det reserverede belgb, der var afsat i byggeregn-
skabet pr. 15. juni 2022. Merforbruget skyldes, at der er hjemtaget et hgjere realkreditlan
i forhold til byggeregnskabet pr. 15. juni 2022, da der var taget hgjde for usikkerheden
vedrgrende kommende udgifter.

Skema B-budgettet udgjorde 23.635.083 kr., og det endelige revisionsgodkendte bygge-
regnskab resulterede i fglgende:

Reservationsopgagrelse

Anskaffelsessum jf. byggeregnskab 21.347.965
- indregnede afseetningsbelgb 493.387
+ anvendte afsaetningsbelgb 541.422
Anleegsudgifter i alt 21.396.000

Sagen er blevet billigere, fordi radgiver havde budgetteret projektet i den tidlige fase med
en konservativ budgettering. Licitationen blev derfor billigere end det forventede budget.

@konomiske konsekvenser
Denne indstilling har ikke i sig selv gkonomiske konsekvenser.

Det videre forlgb
Hvis organisationsbestyrelsen godkender endeligt byggeregnskab pr. 1. december 2023,

vil det blive fremsendt til Frederiksberg Kommune for godkendelse.

Bilag 2: Endeligt byggeregnskab pr. 01.12.2023.
Bilag 3: Broagerhus revisionprotokollat.
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4. Tartuhus — provenu frasalg af institutioner

Organisationsbestyrelsen skal treeffe beslutning om anvendelse af overskuddet for frasal-
get af institutionerne i Tartuhus.

Indstilling

Det indstilles:

e at organisationsbestyrelsen godkender provenuet for frasalg af institutionerne i Tar-
tuhus kan anvendes til udskiftning af tag.

Sagsfremstilling

Ejendommen Tartuhus er oprindeligt opfert med to erhvervslejemal i stueetagen og 1.
sal, der blev udlejet til Frederiksberg Kommune som daginstitutionerne Eventyrhaven og
Klateretreeet. | 2016 opsagde kommunen lejemalene pga. lave bgrnetal, og efterfglgende
er de to lejemal ombygget til almene familieboliger som stattet nybyggeri. Ombygningen
blev godkendt af Frederiksberg Kommune samtidig med helhedsplanen i 2018. Den eksi-
sterende afdeling og de to lukkede institutioner pa stuen og 1. salen gennemgik derved
en gennemgribende renovering i perioden 2019-2022. Der blev etableret 19 moderne fa-
milieboliger.

Det endelige regnskab er nu opgjort, herunder provenuet for frasalget af institutionerne.
Organisationsbestyrelsen bedes tage stilling til, om provenuet pa 4.488.616 kr. kan bru-
ges til medfinansiering af renovering af taget i Tartuhus I.

Landsbyggefonden har tidligere godkendt, at provenuet kan anvendes til renovering af
taget.

@konomiske konsekvenser

Midlerne er, indtil andet er besluttet, hensat til selskabets dispositionsfond. Saldoen ud-
gar 4.488.616 kr. efter refusionsopggrelser for afdeling 31056 Tartuhus Il og 31057 Tar-
tuhus lll samt afskrivning af beboerindskuddet i 31012 Tartuhus I.

Det videre forlgb
Midlerne overfgres til byggesagen for Tartuhus tag.

Kommunikation

Foalgegruppen for tagsagen samt afdelingsbestyrelsen informeres om organisationsbesty-
relsens beslutning.
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5.

Tartuhus, dispositionsfondslan

Indstilling

Det indstilles at:

» organisationsbestyrelsen godkender at eftergive Tartuhus | 1an til FFB’s dispositions-
fond.

Sagsfremstilling
Afdelingen Tartuhus |, har et lan fra selskabets dispositionsfond pa kr. 930.000.

Lanet er givet i to omgange, i hhv. 2011 og 2012, forud for helhedsplanen for Tartuhus I,
og omdannelse af de to institutioner til afdelingerne Tartuhus Il og lIl.

Der er ikke truffet beslutning om afdrag pa lanet i forbindelse med, at det er givet, og det

er ikke opgjort i forbindelse med regnskabet for helhedsplanen. Organisationsbestyrelsen
skal tages stilling til, hvorvidt det skal eftergives eller tilbagebetales. Ved eventuel beslut-
ning om tilbagebetaling skal der i forbindelse hermed, tages stilling til l&engden pa afskriv-
ningsperioden - hvor mange ar det skal tilbagebetales over.

@konomiske konsekvenser

Lanet fremstar i dag som afsatte midler og indgar dermed ikke i det disponible belgb i
selskabets dispositionsfond. Det har ikke betydning for afdeling 31012 Tartuhus drifts-
gkonomi, sa leenge lanet henstar. Besluttes det, at lanet skal tilbagebetales har, det en
direkte pavirkning pa afd. 31012 Tartuhus 1's huslejeniveau alt efter afskrivningsperiode.
For FFB-selskabet vil det betyde en afskrivning af tilgodehavende i selskabets tilgodeha-
vende og en mindre pavirkning af selskabet samlede likviditet

Det videre forlgb
Hvis organisationsbestyrelsen godkender sagen, vil midlerne blive afskrevet i selskabets
dispositionsfond.

Kommunikation
Afdelingsbestyrelsen orienteres om beslutningen.

Bilag 4: Referat 2011
Bilag 5: Referat 2012
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6.

Tartuhus, udskiftning af tag
Taget pa Tartuhus er nedslidt, og der er et stort gnske om at kunne udskifte det snarest.

Indstilling
Det indstilles at:
e organisationsbestyrelsen godkender tagudskiftningen pa Tartuhus (fuldt stillads)

» godkender, at afdelingen optager et 30-arigt lan pa 2.694.921 kr.

» godkender, at LBF sgges om egen traekningsret pa 2.500.000 kr.

e godkender, at der nedseettes en fglgegruppe ifm. tagprojektet

» godkender, at der indgas en forretningsfereraftale med CfBB pa tagsagen

. godkender et risikovilligt udlaeg pa 100.000 kr.

Sagsfremstilling

Tartuhus 'nuveerende tag er meget slidt, flere af samlingerne pa taget er sluppet og der
er uteetheder omkring samlingerne ved nedlgbsrar.

Restlevetiden vurderes til at veere overskredet. Derudover er der vandindtreengen i de
gverste lejligheder, og enkelte kan ikke lejes ud pa grund af dette forhold.

Taget kunne ikke medtages i den helhedsplan der blev gennemfgrt i Tartuhus. Siden da
har der i flere ar veeret arbejdet pa en lgsning, sa taget kunne udskiftes. Senest | 2024
blev et forslag og en finansieringsmodel nedstemt pa afdelingsmgde, da det daveerende
forslag var, med en huslejestigning udregnet for alle tre afdelinger til 5,75 %.

| forbindelse med den samlede indsats for Tartuhus, som blev igangsat i forsommeren
2024, har der ogsa veeret arbejdet med bade gkonomi og rammer for udferelse. Der er
nu en model, som er drgftet med afdelingsbestyrelsen, og som kan forelaegges til afstem-
ning pa et afdelingsmade.

Radgiver Kim Olsson har udarbejdet et lgsningsforslag (se bilag 7), som danner grundlag
for denne Igsning. | Igsningsforslaget udskiftes taget fuldsteendigt og erstattes af en tag-
opbygning med synlige og tilgeengelige aflab i stedet for skjulte.

Der er skitseret tre optioner A, B og C, i forhold til stilladslgsning (se bilag 6). Option A er
med fuld overdeaekning i hele byggeperioden. Dette anbefales entydigt af CfBB, da vi ser
ind i mere regnvade somre og vintre, og denne option sikrer en hel tar byggeplads og mi-
nimerer yderligere vandindtreengen og opfugtning. Lgsningen er dragftet med afdelingsbe-
styrelsen, som er enig.
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Det skal nedseettes en falgegruppe til tag-projektet, og fra afdelingen indstilles Henrik
Weyhe, afdelingsformand, Keld Mgrup Madsen, bestyrelsesmedlem og Allan Molz, be-
boer (SFV 6, 8).

Organisationsbestyrelsen har tidligere udpeget Niels Lau Christensen og Mark Watson til
den falgegruppe, som blev nedsat til tag-projektet sidste ar.

@konomiske konsekvenser
De samlede udgifter til byggesagen er pa 11.660.830 kr.

Byggesagen finansieres delvis med 2 mio. kr., som er opsparet i afdelingen netop med
henblik pa denne type vedligeholdelse (frie henlaeggelsesmidler og opsparet overskud).

Herudover anvendes 4.488.000 kr. fra provenuet af salg af tidligere institutioner i afdelin-
gen, under forudsaetning af at organisationsbestyrelsen har godkendt dette.

Det er desuden forudsat, at projektet bliver stgttet med 2,5 mio. kr. fra puljen af egen
treekningsret. Dette er midler, som kan tildeles projekter, som medfarer forbedringer i
ejendommen, hvilket det nye tag ger.

Organisationsbestyrelsen har en generel praksis, hvor projekter som udgangspunkt alene
tildeles mulighed for op til 10% medfinansiering via egen traekningsret. Dog har der histo-
risk ogsa veeret undtagelser herfra.

Budget

Entrepriseudgifter 9.775.072 kr.
Administrationsomkostninger 1.764.150 kr.
Gebyrer til offentlige myndigheder 121.608 kr.
Samlede udgifter til byggesagen 11.660.830 kr.
Finansiering

Realkreditlan 2.672.830 kr.
Frie henlaeggelsesmidler 2.000.000 kr.
Provenu-salg af institutioner 4.488.000 kr.
Egen traekningsret 2.500.000 kr.
Samlet finansiering af byggesagen 11.660.830 Kr.

Huslejekonsekvenser
Nezerveerende model er baseret pa afdeling 1.

Den nuvaerende gennemsnitlige husleje er 1.094 kr. pr. m2 pr. ar.

Projektet medfgrer en gennemsnitlig huslejestigning pa 2,10 % svarende til 23,02 kr. pr.
m?2 pr. ar.

Den nye gennemsnitlige husleje bliver 1.117 kr. pr. m2 pr. ar.
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Det videre forlgb
Sagen skal godkendes pa et afdelingsmgde, som kan afholdes primo april 2025.

Projekt og gkonomi er betinget af afdelingens og kommunens godkendelse.

Herefter forventes det, at projekteringen kan igangsaettes. Radgiver Kim Olsson estime-
rer en samlet projekterings- og byggetid pa i alt 9 mdr. Forventet byggestart, hvis afde-
lingsmadet kan holdes som forventet og godkender projektet, er den 1. august 2025.
Kommunikation

Projektleder og driften aftaler det videre forlgb med falgegruppe og afdelingsbestyrelsen.

Som noget af det farste skal afdelingsbestyrelsen indkalde til et afdelingsmgde, hvor pro-
jektet kommer til afstemning. Mgdet kan holdes primo april, hvis afdelingsbestyrelsen gn-
sker det.

Bilag 6: Skema A
Bilag 7: Projektforslag fra Kim Olsson

7. Tartuhus, status pa genopretning og gkonomi

Indstilling

Det indstilles at:

e organisationsbestyrelsen tager status pa sammenlaegning af Tartuhus I-11l til efterret-
ning, og bekraefte sin opbakning til, at de tre afdelinger skal sammenlaegges til én

o tager status pa Byggeskadefondssag vedr. ventiler til efterretning

o tager status arbejdet med pa fejl og mangler i hhv. byggeprojektet og driftsorganisati-
onen til efterretning

e etageadskillelser — beslutning?

Tidligere beslutninger

Organisationsbestyrelsen besluttede den 23. maj 2024 at bevillige en samlet pakke, der
bestar af en projektleder fra KAB'’s specialkundeenhed, understgttet af driftssupport og

jura.
Organisationsbestyrelsen fik en opfalgende status pa Tartuhus den 10. oktober 2024.

Sagsfremstilling

Status paigangvaerende projekter i Tartuhus

Indsatsen bestar af en reekke delprojekter. Der er siden sidst primzert blevet arbejdet pa
tag, byggeskadefondssag vedr. friskluftventiler, gennemgang og systematisering af fejl
0og mangler, etageadskillelser samt sammenlaagning.
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Arbejdet med tag er fra februar 2025 i "sit eget” forlab, og indgar derfor ikke i denne sta-

tus.

1. Byggeskadefondssag (BSF-sag) vedr. 1 ars eftersynet; friskluftventiler

Forhold vedr. vinduesventiler for friskluftstilfarsel er anerkendt hos BSF.
Radgiver har anerkendt fejlen og betaler for omkostningerne.

Processen for udbedring vil finde sted i februar og marts 2025. Seks ugers vars-
linger er omdelt til beboerne.

Bestyrelsen i Tartuhus havde spurgt, om der kunne vaere beboermedbestem-
melse i forhold til placeringen af ventilerne. Dette kan radgiveren ikke imade-
komme pa grund af manglende plads til at placere dem andre steder.

Alle varslede boliger skal have ventilerne; det kan ikke fraveelges, da de ellers vil
mangle det ngdvendige luftskifte.

2. Gennemgang af fejl og mangler i Tartuhus

| september og oktober 2024 gennemgik en dedikeret byggeprojektleder fra KAB
de forhold, som KAB'’s driftssupport i 2024 har registreret i Tartuhus.

Pa baggrund heraf er der igangsat en raekke opfglgninger.

Der blev reklameret for fem fejl og mangler, og der foregar en dialog mellem KAB
og radgiveren.

Der blev oprettet en separat konto i afdeling Tartuhus | (en sakaldt 303-konto),
hvor udgifter og indteegter lgbende bogfares med det formal at adskille sagerne
fra den daglige drift. Nar alle sagerne er afsluttet, afstemmes kontoen.
Byggeprojektlederen og driften har i samarbejde med afdelingsbestyrelsen gen-
nemgaet de fejl og mangler, som driften skal overtage. De er blevet prioriteret og
vil efterfalgende indga i langtidsplanerne for driften. Driften har udarbejdet en liste
med 38 punkter, der er udgangspunktet for det videre arbejde.

3. Etageadskillelser

KAB’s byggeprojektleder har sammen med entreprengren gennemgaet naesten
alle lejemal, undtagen to, hvor de har kunnet konstatere, at det er en byggefejl.
Entreprengren har anerkendt deres fejl.

Der har vaeret anvendt forskellige lukningsforsgg, dette skal ogsa udbedres.
Entreprengren er i gang med at undersgge lgsninger, der skal kunne godkendes
af bygherren.

Nar lgsningen kommer, afpraves den i et enkelt lejemal, hvor der vil blive evalue-

ret pa lgsningen, inden den udbredes til alle lejemalene.
Entreprengr har ved gennemgangen af manglende lukning i etagedaek i installati-

onsskakte i januar 2025 konstateret, at el-gennemfgring i skakten var aben lodret.
Dette foreslar entreprengren udbedres samtidigt med udbedring af andre huller i
etagedeaek. Dog er el-gennemfgringen ikke en del af entreprengrens projekt, og
derfor betaler entreprengren ikke for denne udbedring. Huller ved el-gennemfgarin-
gen er ligesom andre huller i etagedaekket relevante ift. forhold vedrgrende brand,
treek og lugt.
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4. Sammenleegning af Tartuhus

Organisationsbestyrelsen har den 27. juni 2022 besluttet, at afdelinger I, Il og Ill i
Tartuhus fungerer som én afdelingsbestyrelse, frem mod at de sammenlaegges til
en afdeling, sa snart dette er muligt. Der er imidlertid fortsat forhold, som gar gko-
nomien i en sammenlaegning svaer at gennemskue for beboerne i det samlede
Tartuhus.

Bestyrelsen i Tartuhus er informeret om, at det er hensigten at sammenlaegge de
tre afdelinger til en afdeling. Bestyrelsen er positive overfor sammenlaegningen.
KAB afventer forsat en endelig afklaring af Ianeforholdene for afdeling to og tre
samt tagprojektet, der er pa dagsordenen som separat punkt.

Landsbyggefonden (LBF) har afgjort, at de udamortiserede ydelser ikke frafalder,
selvom der har veeret frasalg af institutionerne. Derfor er det aftalt med afdelings-
bestyrelsen for Tartuhus, at der i farste omgang afholdes et afdelingsmgde i afde-
ling Tartuhus | om taget, og sa efterfglgende et separat mgde om sammenlaeg-
ning.

@konomiske konsekvenser

Dele af sagen har gkonomiske konsekvenser for FFB som selskab, og dele af sagen har
konsekvenser for afdelingerne I, Il og lll, hvilket er oplistet nedenfor.

1. Radgiveren har erkendt fejlen pa friluftsventilerne og kommer til at kere sagen.

@konomisk vil sagen ikke have nogen pavirkning pa Tartuhus.

Der vil veere nogle af fejlene og manglerne, der ikke kan reklameres over, og
disse skal handteres i driften, hvilket vil medfgre en gget udgift i driften. Den ek-
sakte udgift kan ikke anslas, da fejlene og manglerne farst skal vurderes.
Entreprengren har anerkendt fejlen pa etageadskillelserne og er i gang med at
finde lgsningsforslag. @konomisk er det entreprengren, der afholder udgifterne,

derfor vil Tartuhus ikke skulle deekke noget.
Sammenlaegningen for Tartuhus vil medfare, at de tre afdelinger skal ende pa

samme husleje i kvm-pris. Der vil blive lavet en beregning for de tre afdelinger, og
anbefalingen vil veere, at lejen implementeres over en periode pa tre ar. Der fore-
laegges en sag om sammenlaegning, nar der er truffet beslutning om taget.

Det videre forlgb
1. Forlgbet omkring udskiftning af vinduesventiler forventes at veere feerdigt i foraret

2025.

Der pagar en sidste indsats for eventuel reklamation ved byggeprojektlederen, og
efterfglgende arbejder driftsorganisationen, i dialog med afdelingsbestyrelsen, pa
en plan for, hvilke emner der skal indga i langtidsplanerne.

Entreprengren er i gang med at udarbejde Igsningsforslag, og skal lave en prgve-
lejlighed, som bygherren skal godkende. Projektet forventes feerdigt i Igbet af
2025.

Der er aftalt et opfalgende magde med medlemmer af afdelingsbestyrelsen, for-
manden for organisationsbestyrelsen, kundechef og KAB’s gkonomidirektar for at
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8.

9.

10.

drafte den videre plan for en sammenlaegning. Det er p.t. forventningen, at der
farst treeffes endelig beslutning om sammenlaegning, nar der er vedtaget et tag-
projekt.

Byggesagen pa Betty Nansens Plads — status pa syn og skan (Fortroligt)

Folgegrupper; overblik og godkendelse af evt. nye medlemmer

Indstilling

Det indstilles:

e at organisationsbestyrelsen gennemgar listen over fglgegrupperne og godkender evt.
nye medlemmer.

Sagsfremstilling
Organisationsbestyrelsen besluttede den 29. august 2024, at administrationen opdaterer

den samlede liste over fglgegrupperne.

Organisationsbestyrelsen besluttede den 14. september 2023, at det fremover tilstraebes,
at falgegrupperne bestar af 1-2 medlemmer af organisationsbestyrelsen samt 3-4 med-
lemmer af den lokale afdelingsbestyrelse. Vedlagte liste viser aktive fglgegrupper i FFB,
samt deltagere.

Alle fglgegruppemedlemmer, i bade stagrre og mindre sager, refererer til og er udpeget af
organisationsbestyrelsen, da organisationsbestyrelsen har ansvaret for gennemfgrelsen
af sagerne.

dkonomiske konsekvenser

Sagen har umiddelbart ingen gkonomiske konsekvenser for FFB. Udgifter til forplejning
m.v. afholdes af de midler selskabet har afsat hertil i budgettet.

Det videre forlgb

Administrationen opdaterer listen samt sikrer, at projektledere m.v. har den seneste ud-
gave.

Bilag 9: Oversigt over fglgegrupper.

Status nedleeggelse af affaldsskakte

Organisationsbestyrelsen orienteres om status i forbindelse med arbejdsmiljgpabud ifm.
arbejdet med affaldsskakte, som FFB har modtaget den 30. oktober 2024. Organisations-
bestyrelsen blev orienteret og dreftede ogsa sagen pa mgde den 30. januar 2025.

15/21



Dagsorden

Frederiksberg Forenede Boligselskaber
Mgde den 27. februar 2025
Udsendt den 20. februar 2025

Indstilling
Det indstilles:

e at organisationsbestyrelsen tager status pa gennemgang af FFB’s afdelinger med af-
faldsskakte til efterretning

e at organisationsbestyrelsen fastholder, at driften iveerksaetter en midlertidig nedlaeg-
gelse af skakte i de af FFB’s afdelinger, der har forhold, der ligger indenfor Arbejdstil-
synets pabud, og hvor disse ikke umiddelbart kan imgdekommes inden fristens udlgb
med en endelig lgsning inden 1. maj 2025 jvf. opdateret skema

e at organisationsbestyrelsen tager udkastet til informationspakken til efterretning og
godkender, at FFB’s driftschefer aftaler med de enkelte afdelingsbestyrelser, hvordan
den lokale proces tilretteleegges, herunder kommunikationen om lukningen af skak-
tene pr. den 1. maj 2025 konkret handteres.

Tidligere beslutninger

Organisationsbestyrelsen fik pa mgde den 10. oktober 2024 status pa arbejdet med ned-
laeggelse af affaldsskakte i FFB til efterretning, og traf pA samme made beslutning om at
lade den videre drgftelse af arbejdet for sikring af arbejdsmiljg og evt. nedleeggelse af
skakte forega i regi af driftsudvalget.

Organisationsbestyrelsen blev pa samme mgde orienteret om, at FFB havde haft besgag
af Arbejdstilsynet den 4. oktober 2024.

Organisationsbestyrelsen blev pa mgdet den 30. januar 2025 orienteret om de konkrete
pabud.

Tilsynsbesgg og de konkrete pabud

Arbejdstilsynet var pa besgg i afdelingerne Finsenshave, Finsensgard og Solberg Have |,
og FFB har pa den baggrund modtaget en raekke pabud.

De fire pabud omhandler overordnet set to omrader:
o skatkforhold der udggr risiko for nedstyrtningsfare

» manuel handtering af affaldsbeholdere, der udger risiko for uhensigtsmaessige ar-
bejdsstillinger og tunge lgft.

De konkrete pabud er:

e sikring af effektive foranstaltninger til at forebygge risiko for nedstyrtning af affald i af-
faldsrummene (Finsenshave og Finsengard)

» handtering af 240 liters affaldsbeholdere i keeldrene (Finsenshave)

o handtering af 660 liter affaldsbeholdere (Solbjerghave)
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Alle pabud skal vaere handteret inden den 1. maj 2025, og tilsynet har indskeerpet, at FFB
som ansvarlig for arbejdsmiljget skal sikre, at pabud efterleves pa tvaers af selskabet, i de
afdelinger, hvor der er tilsvarende forhold.

Sagsfremstilling

Der er nu foretaget en grundig gennemgang af afdelingerne i forhold til pAbuddene, de
gvrige arbejdsmiljgforhold, affaldssorteringen, mulighed for midlertidig lasning og mulig-
hed for permanent lgsning (i nogle af afdelingerne). Nedenstaende skema er en kvalitets-
sikring af den oversigt organisationsbestyrelsen fik forelagt den 30. januar 2025, og er for
de enkelte afdelinger uddybet i de tre notater, et for hvert servicecenteromrade.

Afdeling Pabud | Z£ndring efter | Beslutning om Skakte nedlaeg-
geelder | gennemgang/ | nedlaeggelse af | ges midlertidigt
pabud geelder | skakter er truffet | senest 1. maj
2025

Nylandshuse Ja Ja Ja
Finsensgard Ja Nej Ja
Vandveerksgarden Ja Nej Ja
Finsenshave Ja Nej Ja
Skolevaenget Ja Delvist, endeligt Ja

projekt mangler
Tartuhus Nej Ja Nej Ja
Solbjerg Have | Ja Nej Ja
Solbjerg Have I Nej Ja Nej Ja
Vinstrupgard Ja Nej (nedstemt pa Ja

afdelingsmade ef-

teraret 2024)
Brevduebanen Ja Nej Ja
Flintholmgard ja Nej Ja
Betty | Nej Ja Nej Afventer dato
Duetgarden Nej Nej Nej
Stjernen Nej Nej Nej

Skema 1

@konomiske konsekvenser

Der er givet et forelgbigt bud pa de gkonomiske konsekvenser, for de enkelte afdelinger i
de vedlagte notater. Men gkonomi vedrgrende udbedring af de forhold, der er omkring
skaktene, der er blevet papeget ved gennemgangen i februar mangler. Derudover mang-
ler der tilbud pa nye affaldsskure m.m.

| forhold til gkonomien i forbindelse med midlertidig lukning — s& kan det i de fleste afde-

linger ske forholdsvis omkostningsfrit, og i enkelte afdelinger skal der investeres/lejes fx
byggepladshegn og evt. nogle kareplader.
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@konomien for de enkelte afdelinger vil blive forelagt organisationsbestyrelsen, nar vi er
mere afklaret.

Det videre forlgb

Pabud skal vaere implementeret senest den 1. maj 2025, hvilket far den konsekvens, at
der i en reekke af FFB’s afdelinger vil blive behov for at lave en midlertidig affaldslgsning,
da en endelig plan for nedlzeggelse af skakter bade kreever beslutning pa afdelingsmg-
der, og — i mange tilfeelde — dialog med Frederiksberg Kommune om placering af nye af-
faldsskure.

Tidsplan for de enkelte afdelinger er i bilag. Ifglge planen vil alle afdelinger, undtagen
Tartuhus, lukke skaktene i lgbet af april og frem til den 1. maj 2025. Tartuhus’ forhold er
ikke sa graverende, og der arbejdes pa en permanent lgsning, der stemmes om pa afde-
lingsmgadet i september 2025. Nogle af afdelingerne kan uden videre overga fra den mid-
lertidige lgsning til en permanent lgsning, hvis det besluttes pa det ordinzere afdelings-
mgde. Der er p.t. udfordringer med at finde permanente lgsninger i Finsenshave og Sol-
bjerg Have. Der er en teet dialog med Frederiksberg Kommune om at finde en ordentlig
lgsning.

Organisationsbestyrelsen orienteres om sagen pa naeste mgde, den 20. marts 2025.

Derudover igangseetter driftscheferne nu en konkret dialog med de relevante afdelinger
og afdelingsbestyrelser om midlertidig nedleeggelse af skakterne, og det videre forlgb
herefter.

Kommunikation
Der bliver udarbejdet en informationspakke til afdelingerne bestaende af:

e informationsbrev til beboerne

o klistermeerke til skaktlagen — Det bliver et rundt klistermaerke med en skaktlage, hvor
der er et radt kryds hen over, og sa star der i en bue over skaktlagen; skakten er luk-
ket

e informationsark til at seette ved siden af skakten
e invitation til beboerinformationsmgdet
o tilbud om en PowerPoint preesentation til afdelingsmadet

» tilbud om, at en konsulent med speciale i affaldshandtering fra KAB deltager pa afde-
lingsmgde/bestyrelsesmgde i de afdelinger, hvor der er brug for seerlig support.

Bilag 10: Affaldshandtering, Servicecenter Nord
Bilag 11: Affaldshandtering, Servicecenter Vest
Bilag 12: Affaldshandtering, Servicecenter Syd

11. Orientering, Den Frederiksbergske Boligorganisation (Fortroligt)
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12. Kommunikation, hvad skal kommunikeres fra mgdet

13.

Indstilling
Det indstilles:

e at organisationsbestyrelsen drgfter og treeffer beslutning om at udveelge et antal ny-
heder fra madet, som administrationen efterfglgende skriver pa hhv. FFB’s hjemme-
side og det digitale nyhedsbrev.

Sagsfremstilling

Organisationsbestyrelsen besluttede pa sit mgde den 29. august 2024, at der fremover
som fast punkt pad mader skal vaere en draftelse af, hvilke af madets sager der skal kom-
munikeres til FFB’s beboere og beboerdemokrati pa hhv. hjemmeside og i det digitale ny-
hedsbrev, der udsendes 3-6 gange arligt.

Formandskabet fremlaegger et forslag pa mgdet.

@konomiske konsekvenser

Udgifter til drift af nyhedsbrev og hjemmeside er fra 2025 afsat i budgettet, hvor organisa-
tionsbestyrelsen har afsat en pulje fra arbejdskapitalen til opgaven. Opgaven lgses in-
denfor denne ramme.

Det videre forlgb
Administrationen udarbejder de konkrete historier og sgrger for det videre arbejde.

Udvidelse af kommunikationsindsatsen ved beboertilfredshedsundersggelsen

Organisationsbestyrelsen skal tage stilling til, om der skal afseettes ekstra midler til at ud-
vide kommunikationsindsatsen omkring beboertilfredshedsundersggelsen.

Indstilling

Det indstilles:

e at organisationsbestyrelsen godkender en udvidelse af kommunikationen vedrgrende
beboertilfredshedsundersggelsen til at omfatte SMS og push beskeder, gennem ap-
pen Mig og Min Bolig, samt print af postkort til omdeling.

e at afsaette 18.000 kr. eks. moms fra arbejdskapitalen i 2025 og 2026, i alt 36.000 kr.
til at gennemfgre den udvidede kommunikationsindsats.

Sagsfremstilling

Organisationsbestyrelsen besluttede den 30. januar 2025 at gennemfgre en beboertil-
fredshedsundersggelse blandt alle FFB’s beboere i 2025 og 2026 for at evaluere FFB’s
drift.

Organisationsbestyrelsen diskuterede, hvordan man kommunikativt kan opfordre sa
mange beboere som muligt til at deltage i undersggelsen.
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Administrationen har undersggt kommunikationskanaler yderligere og anbefaler at ggre
brug af SMS, og sakaldte push beskeder via appen Mig og Min Bolig. Driften har tidligere
haft gode erfaringer med at komme i kontakt med beboerne gennem disse.

For at gare opmaeerksom pa beboertilfredshedsundersggelsen, anbefaler administratio-
nen desuden, at der printes postkort til beboerne, som informerer om beboerundersggel-
sen og hvad den skal bruges til. Postkortene husstandsomdeles af driften.

En hgj svarprocent i beboertilfredsundersggelsen vil afstedkomme et bedre og mere ret-
visende resultat af beboertilfredsheden i FFB’s boligafdelinger, og dermed et bedre vaerk-
taj til driftens videre arbejde.

Hvilket system bliver Sms’erne sendt gennem?

Beskederne vil, hvis det besluttes at investere i SMS’er, blive sendt via Rambglls plat-
form SurveyXact. Platformen SurveyXact er den samme platform som bruges til selve be-
boertilfredshedsundersggelsen.

Hvilke SMS’er sendes?

Sms’erne vil besta af en invitation til at deltage i undersggelsen og beskeder til dem, der
ikke har svaret, med en pamindelse om at svare pa undersggelsen. Sms’erne vil inde-
holde et personligt link til undersggelsen, sadan at man kan tilgd undersggelsen direkte
fra sin smarttelefon.

Hvem vil modtage beskederne?

SMS- og push beskeder vil kun blive sendt til de beboere, hvis telefonnumre, der er regi-
streret i KAB'’s systemer eller har downloadet appen Mig og Min Bolig. Hvis en beboer al-
lerede har besvaret undersggelsen, modtager beboeren ikke pamindelses-SMS eller
push besked via appen.

@konomiske konsekvenser

Print af postkort 5000 kr.

Indkgb af SMS’er: op til 13000 kr.

Den udvidede kommunikation er et tilkgb i KAB. Opsaetning, print, grafisk arbejde og ud-
sendelse af sms’er koster op til 18.000 kr. arligt.

Der skal derfor afsaettes op til 36.000 kr. i alt fra arbejdskapitalen fordelt over to ar.

Det videre forlgb

Hvis organisationsbestyrelsen godkender indstillingen, vil administrationen indkgbe SMS
0g postkort.

Kommunikation
Hvis organisationsbestyrelsen godkender indstillingen, vil FFB’s eksisterende kommuni-

kationsplatforme blive udvidet til ogsa at omfatte SMS, push-beskeder og postkort. Plat-
formene vil blivebrugt til orientering om pabegyndelse af undersggelsen, og den efterfgl-
gende kommunikationsindsats.
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Sager til orientering

14. Opdateret magdeplan 2025

Indstilling
Det indstilles:

e at organisationsbestyrelsen tager orienteringen om den opdaterede mgdeplan til ef-
terretning.

Sagsfremstilling

Seminaret for organisationsbestyrelsen er flyttet til weekenden den 22. — 23. november
2025.

Det konstituerende mgde i organisationsbestyrelsen er flyttet fra den 23. juni 2025 til den
25. juni 2025.

Det videre forlgb
Administrationen leegger den opdaterede mgdeplan 2025 i First Agenda.

Bilag 14: Mgdeplan FFB 2025
Bilag 15: Arshjul FFB
Bilag 16: Onboarding til organisationsbestyrelsen

15. Eventuelt
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