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Organisationsbestyrelsesmode i Lejerbo-Aalborg mandag den 2. november 2020 pa Regionskontoret

Deltagere:

Bestyrelsesmedlemmerne: Kenneth Hofler, Birte Juul Pedersen, Helge Larsen, Birger Brix, Birgit Stokbro, Ni-
colai Olsen, Torben Nymann, Berge Olsen og Anette Guldfeldt (fra pkt. 2)

Fra administrationen deltog forretningsferer Pia Hesselvig (ref.) og projektleder Esben Nielsen {pkt. 1)

Dagsorden:

1. Nybyggeri/renovering v/ Esben Nielsen fra byggeafdelingen (bilag)
a) Byggesagen i Hune

b) Status pa helhedsplanen i 169-0

c) Beslutningsoplaeg om helhedsplanen i Jammerbugt

d) Nybyggeri i Aalborg

e) @vrige bygge- og renoveringssager

Godkendelse af sidste modereferat

Orientering fra formanden

Orientering fra administrationen

Udlejningssituationen

Evaluering af arets afdelingsmeder

Qrientering om afdeling 713-0

Planlzegning af reprazsentantskabsmede

Herunder gennemgang af opleeg om afdelingssammenlagninger
Eventuelt
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Ad. 1. Nybyggerifrenovering v/Esben Nielsen fra byggeafdelingen

a) Byggesagen i Hune

Pa bestyrelsesmodet i september 2020 var der en del uklarheder i forbindelse med projektet med de 20 boliger
i Hune. Uklarhederne havde som vigtigste udgangspunkt, at der var en raekke misforstaelser i samarbejdet
med grundejer, entreprener, dennes radgiver og Lejerbo.

Endvidere har der vaaret en raekke uklarheder i forbindelse med anvendelsen af den delegerede bygherremodel,
hvor vi i virkeligheden overtager et neglefeerdigt byggeri uden at have haft den store indflydelse pa udformning
og proces.

Ved et mede i slutningen af september har bestyrelsen accepteret en raekke specielle forhold | projekiet for at
undga, at den delegerede bygherre skulle g4 til en anden boligorganisation.

Efter fornyede dreftelser med Jammerbugt Kommune er boligsterrelsen sendret endnu en gang og der ses her-
efter heller ikke hindringer for udarbejdelse og indsendelse af skema A til kommunen.

Da der herefter ikke ses hindringer for byggesagens gennemferelse, sa resterer en raekke formalia:

a) Stiftelse af afdeling
Det indstilles, at bestyrelsen stifter afdeling Vesterhavsparken (arbejdstitel) som en afdeling i Lejerbo
Aalborg.

b) Erhvervelse af areal til afdelingen
Det indstilles, at bestyrelsen beslutter at erhverve en del af matr, Nr 128, Hune By, Hune — ca. 8.733
m2 med henblik pa opfarelse af 20 boliger.
Kebet af ejendommen betinges af
At kommunalbestyrelsen godkender kabet
At organisationen opnar godkendelse af skema B efter forudgaende godkendelse af skema A

c) Tiltreeder udkast til aftaleszet, som indeholder
a. Rammeaiftale for opferelse af byggeriet
b. Totalentreprisekontrakt for opferelse af et neglefeerdigt, skraeddersyet alment boligbyggeri pa
ca. 1,973 m2 indeholdende 20 almene boliger
c. Kobsaftale som naevnt i pkt b).
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d) Godkender indsendelse af skema A.
Der er udarbejdet skema A, som kan danne grundlag for kommunalbestyrelsens forelebige accept af
byggeriet og dermed ogsa betaling af kommunalt grundindskud.

Imidlertid giver hele forlabet anledning til serigst at overveje om man fremover skal begive sig ind i anvendel-
sen af den delegerede bygherremodel, fordi den i meget vid udstraskning fierner muligheden for at eve indfly-
delse pa selve processen. | realiteten overtager organisationen som bygherre et naglefzrdigt projekt fra den
delegerede bygherre.

Bestyrelsen godkendte de neevnte indstillinger. Bestyrelsen er dog ikke afvisende overfor tanken om opferelse
for boliger efter delegeret bygherremodel.

Pia supplerede med, at tilsynet pa dialogmede har givet udtryk for, at de er meget bekymret for huslejeniveauet
pa nybyggeriet i Hune, da det ligger vaesentligt over huslejeniveauet pa de eksisterende bebyggelser hos al-
mene boligselskaber i omradet.

b) Status pa helhedsplanen i 169-0
Den 7. oktober 2020 afholdtes ekstraordinzert afdelingsmede for at forsage at fa talt i en sterre kreds om de
problemer, som beboerne har oplevet i forbindelse med helhedsplanens gennemferelse.

Medet havde et godt forleb og det er vores indtryk, at beboerne — efter at vaere kommet af med de mange for-
staelige frustrationer — ogsa nu har faet manet en razkke rygter i jorden ligesom der udvistes en forstielse for
en rzekke af de problemer, der er opstaet i forbindelse med sagens gennemfarelse.

De forhold, som beboerne ferst og fremmest har beklaget sig over har vaeret:

» Informationsniveauet, herunder hvor omfattende renoveringen rent faktisk har vist sig at vaere samt
lzengden af processen

Stoej- og stevgener

Manglende mulighed for passende afdaekning i lejemélene

Handvaerkernes ageren pa "byggepladsen”

Badeforholdene

Toiletforholdene

Adgangsforholdene til og fra lejemalene og til bede- og toiletvogne

Vi ma erkende, at informationsniveauet ikke har vaeret tilfredsstillende og det vil vi rette pa ved at serge for re-
gelmaessig information i den resterende byggeperiode. Informationsmedet har vasret godt, men nar ikke i til-
streekkelig grad ud til alle, ligesom der ogsa vil veere en razkke beboere, der ikke leeser et referat, nar de ikke
selv har deltaget i madet.

Toilet- og badeforholdene er det vores opfattelse, at der er taget tilstraekkelig hand om ved at der etableret mu-
lighed for begge dele p& en made, sa de ikke skal deles med andre. Det har ikke veeret szerligt let at skaffe sa
mange ekstra faciliteter, idet der pa grund af den sundhedsmaessige situation generelt er meget stor efter-
spergsel pa den slags faciliteter.

Stej- og stevgener, samt mulighederne for afdeekning i lejemalene og handvaerkernes ageren pa "byggeplad-
sen” har vi umiddelbart efter beboermedet patalt overfor byggeledelsen. Men vi vil ogsa gerne undersage mu-
lighederne for at tilknytte en "beboerradgiver” til projektet, sé vi kan sikre, at beboerne altid har et sted, hvor de
kan henvende sig om forhold, der ikke forekommer passende.

Redegarelsen blev taget til efterretning. Bestyrelsen onskede at fa genhusningsfolderen til behandling pa nae-
ste made.
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¢) Beslutningsoplaeg om helhedsplanen i Jammerbugt

Helhedsplanen for Jammerbugt har haft en lang og besveerlig proces. Szerligt har en enkelt bygning pa Gl. In-
dustrive] i Pandrup voldt en raekke problemer, som det har kreevet en del arbejde at {4 undersegt til bunds.
De muligheder, der har vaeret undersagt, har omfattet:

a. Nedrivning af den eksisterende administrationsbygning mod skel og ombygning af den gamle
produktionsbygning med de eksisterende boliger. Heri var ogsa indeholdt nye kekkener og en
generel “opfriskning” af bygningen

b. Nedrivning af hele den eksisterende bygningsmasse og herefter opferelse af nye boliger pa
den tilbageblevne sokkel.

c. Nedrivning af den eksisterende bygningsmasse og opfarelse helt nyt byggeri.

d. Nedrivning af eksisterende bygningsmasse og udlzegning til grent omrade

e. Frasalg.

Jammerbugt Kommune har tidligere meddelt tilsagn til opferelse af nye boliger - mulighed c.
Mulighed a forekommer ikke attraktiv, fordi der vit veere ensidigt belyste boliger.
Mulighed b er tidligere blevet fravalgt.

Mulighed c vil have en estimeret anlaegssum pa 17 mio kr og hertil kommer indfrielse af restgaeid pa 12 mio kr.
hertil kommer i evrigt omkostninger il nedrivning i sterrelsesordenen 1,5 til 2 mio kr — altsa i alt mere end 30
mio kr.

Mulighed d indebzerer, at bygningerne fiernes og arealet udlaegges til grent omrade. | dette tilfeelde vil der ogsa
skulle indfries restgaeld pa 12 mio kr og afholdes udgifter til nedrivning pa ca 2 — alisd i alt 14 mio kr, Denne
lesning indebzerer ogsa, at der fremover vil skulle betales ejendomsskatter mm for grunden lige som der vil
vaere lobende udgifter til renholdelse.

Tilbage bliver frasalg, som forekommer at vaere den eneste mulighed, der leser de problemer, der er med byg-

ningsmassen. Et frasalg kraever en raskke godkendelser hos kommune og ministerium. Der vil stadigvaek skulle
indfries restgeeld og i lignende situationer er det set, at Landsbyggefonden har dzekket tab, der er opstaet i sa-

danne sammenhaenge, nar det sker i sammenhazng med realisering af helhedsplaner.

Administrationsorganisationen bemyndiges til at arbejde videre med frasalg og sege de nodvendige tilladelser
hertil. Nar disse er indhentet, vil vilkdrene blive forelagt organisationsbestyrelsen med henblik pa at traeffe den
endelige beslutning om salg.

d) Nybyggeri i Aalborg

| februar 2020 fremlagdes et forslag til prioritering af indsats i forbindelse med forsagene pa at kunne bidrage til
Aalborg Kommunes forsyning af almene boliger for organisationsbestyrelsen. Ved den lejlighed prioriteredes
seerligt Sygehus Nord, Jyllandsgade/Hjulmagerkvarteret og Stigsborg. Og i anden raekke prioriteredes Giganti-
umkvarteret, og omraderne ved Universitetsboulevarden og Scorebysundve;.

Endelig besluttede bestyrelsen ved samme [ejlighed at bede arkitekifirma Friis og Moltke om at forfelge disse
muligheder og at betale op til 100.000 herfor i 2020. Resultatet heraf skal vurderes i januar 2021.

| {abet af forar og sommer 2020 behandledes i Aalborg Kommune en lang reekke ensker til udvikling af boligfor-
syningen i kommunen og pa et boligudvalgsmade | september 2020 praesenterede Aalborg Kommune resultatet
af en temadag i form af en "Boligstrategi 2020".

I strategien laegger Byradet vaagt p&4 mangfoldighed og diversitet, bade i forhold til boligtyper, priser og ejerformer
for at sikre en bredere social sammensastning i de forskellige byer og bydele — og endelig vil man gerne udvikle
baredygtigt.
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Seerligt peges | boligstrategien pa Hasseris, Keerby, Skalborg og Gug som bydele, hvor der er potentiale for
etablering af nye almene boliger.

Endelig understregedes det, at fremover ansker Aalborg Kommune at tage teten i forhold til udbud af almene
boligprojekter og det kommer til at ske, ved at specifikke geografiske omrader "udbydes” og herefter kan bolig-
organisationerne sa byde ind med projekter.

Endelig oplystes pa Boligudvalgsmodet, at der i arene 2022 til 2024 er afsat et rammebeleb pa 3 x 10 mio kr til
almene familieboliger — hertil kommer evt. saerlige snsker om zeldreboliger.

Denne aendrede praksis behover naturligvis ikke at medfere sendringer i den prioritering af interesseomrader,
som bestyrelsen besluttede i februar maned, men der vil formodentlig vaere mulighed for at vise interesse for
flere opgaver ved at kunne reagere uafhaengigt af den tidligere trufne beslutning om prioritering, nar Aalborg
Kommune udbeder sig projektforslag i nye omrader.

Administrationsorganisationen gives bemyndigelse til at reagere, nar Aalborg Kommune indkalder forslag til ud-
vikling af nye omrader. Omkostninger herlil atholdes indentor den ramme, der allerede er givet.

e) @vrige bygge- og renoveringssager

Hortensiaparken:

Efter udskiftningen af byggeledelsen er der nu kommet styr pa byggepladsen - beboer- og byggetrafik er nu
blevet adskilt. Der er udarbejdet hovedtidsplan og der har vaeret atholdt mede med Landsbyggefonden for at
afstemme forventninger til kvaliteten af det materiale, som skal tilvejebringes for at Landsbyggefonden vil
kunne godkende de store merudgifter. Og der er antaget en szerlig radgiver til at foresta dette arbejde. Ved den
iejlighed blev det ogsa givet til kende, at Hortensiaparken ikke ville blive "efterladt pa perronen”, selvom over-
skridelserne er meget store.

Ved de sidste afleveringer har der vasret meget fa fejl og mangler, men det er dog fortsat sadan, at afhjselpnin-
gen af udvendige fejl og mangler har et lidt laengere "illab”, men forholdet er under kontrol.

Ved de sidste byggeudvalgsmader har der vaeret en anderledes positiv stemning og det er vores indtryk, at sa-
gen nu har en fornuftig fremdrift.

Redegorelsen blev taget til efterretning.

Fremover vil der komme status fra byggeafdelingen omkring hethedsplanerne i Jammerbugt og Sejlflod pa or-
ganisationsmederne.

Helhedsplan 287-1:
Helge fortalte, at der har vaeret byggeudvalgsmede over skype hvor forskellige scenarier for huslejestigning er
blevet droftet. Der er beboermede med afstemning om sagen d. 17/11.

Renoveringssag i Rughaven, afd. 57-0:
Birte fortalte om status pa renoveringssagen i Rughaven. Byggeudvalget har nogle droftelser med radgiverne,
idet der ikke er enighed om indholdet i planen.

Ad. 2. Godkendelse af sidste modereferat
Referatet blev godkendt.

Ad. 3. Orientering fra formanden
Kenneth aflagde vedlagte beretning
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Ad. 4. Orientering fra administrationen

Pia orienterede om falgende:

Andring af normalvedtagter for almene boligorganisationer

Der er den 1. oktober 2019 sket aendringer i normalvedtzegterne for almene boligorganisationer. Der er tale om
mindre a@ndringer, som har til formél at fremme den digitale kommunikation.

Med ndringerne af normalvedtsegterne vil Lejerbo fremadrettet kunne indkalde digitalt til repraesentantskabs-
mader og afdelingsmeder, uden at der forud herfor skal vaere indgéet en szerskilt aftale med lejer herom.

Tanken bag eendringerne er séledes, at normalvediaegterne skal afspejle lov om leje af almene boliger, hvor
udgangspunktet er digital kommunikation. Endringerne har endvidere til formal at klargare den almene bolig-
sektor til at kunne blive tilsluttet den nye Digital Post-lesning fra foraret 2021.

Der er sket falgende andringer af normalvedtagterne:

+ Normalvedteegternes krav om, at indkaldelser sendes i brevform, erstattes af et krav om skriftlighed.
Det betyder, at digitale dokumenter (fx e-mail) vil opfylde kravet om skriftlighed, uden at der foreligger
en szerskilt aftale herom.

» Lejere, der er fritaget for Digital Post (E-boks), fritages for at modtage indkaldelser som digitale doku-
menter efter normalvedtagterne.

e Dererindsat et krav om, at boligorganisationer ved fysisk brev skal oplyse lejerne om den fremtidige
anvendelse af digital kommunikation og om muligheden for at blive fritaget for digital kommunikation
med Lejerbo.

For at Lejerbo kan blive klar til fremtidens digitale kommunikation, kreever det, at vi endrer vores vedteegter, s4
de tilpasses de nye normalvedtaegler. Forst nar dette er sket, kan vi overga til digital kommunikation.

Boligsocial helhedsplan i Aalborg @st:

Den endelige ansegning om boligsocial hethedsplan i Aalborg est er klar til indsendelse, og skal behandles po-
litisk inden jul. Det blev aftalt, at punktet tages med pa medet d. 23/11, og at bestyrelsen inden medet har set
materialet igennem.

Torben foreslog, at projektmedarbejderne flytter til en anden lejlighed pa Skallerupvej, der er svaerere at leje
ud, end den, de borinu.

Ad. 5. Udlejningssituationen
Pia orienterede om udlejningssituationen.

Ad. 6 Evaluering af arets afdelingsmoder

Bestyrelsen dreftede de forelabige erfaringer med afholdelse af afdelingsmeder. Der har veeret et fint samar-
bejde med lokalinspektererne og de fik stor ros med fra bestyrelsen,

Der har dog nogle steder veeret meget feerre fremmoedte pa medemne end normalt.

Pia supplerede med, at lokalinspektarerne ogsa er tilfredse med samarbejdet med organisationsbestyrelsen
omkring afholdelse af mederne.

Bestyrelsen besluttede, at hver husstand maksimalt kan medbringe en fuldmagt.

Ad. 7. Orientering om afdeling 713-0
Forud for madet var fremsendt notat om afdeling 713-0. Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

Ad. 7. Planlagning af reprazsentantskabsmodet

Der er udarbejdet oplaeg om afdelingssammenlaegninger. Birger praesenterer oplaegget pa repraesentantskabs-
medet. Det sendes med ud sammen med referatet fra repraesentantskabsmadet.

Bestyrelsen droftede mulighederne for fornyelse i bestyrelsen og tilrettelagde repraasentantskabsmodet d.
23M11.
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Spisningen efter repraesentantskabsmedet aflyses. Hvis der er mulighed for det, udieveres to-go pose til delta-
gerne.

Ad. 9. Eventuelt
Bestyrelsen besluttede, at nytarskur 2021 aflyses.

Flere beboerakiiviteter aflyses ogsa ude i afdelingerne.

Anette spurgte om muligheden for at Lejerbo kan tegne tillzegsforsikring sa udgifter i forbindelse med skader i
lejemal hvor beboerne ikke har indboforsikring, kan dzekkes. Borge tager forespargslen med i Hovedbestyrel-
sens forsikringsudvalg.

Der var en dreftelse af, om udlicitering af sneberedskab er blevet besluttet pé et organisationsmede engang da
det blev indfert. Det er ikke helt klart, men der var enighed om, at udlicitering eller ej beror pa et sken hos drif-
ten i forhold til lensomhed og arbejdstilrettelzeggelse.

Nezeste organisationsmede er aftalt til d. 23/11. Tidspunktet flyttes til kl. 14.00, med forudgéende frokost fra K.
13.00.

Formanden




