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1. Velkomst

Jeannette og Kim bgd velkommen til mgdet, som efter lidt tekniske startvanskeligheder blev
afholdt pa Teams og telefon.

2. Beslutningspunkter

2.1. Godkendelse af handtering af kurstab/gevinst i organisationen

| 2022 har stigende renter pa kapitalmarkederne medfart ekstraordinaere store kurstab for savel
organisationer som afdelinger. For at kurstabene ikke skulle fa umiddelbar driftspavirkning for
afdelingerne, er den regnskabsmeessige praksis for kurstab- og gevinster aendret pr. 15.
september 2022, idet kurstab (realiserede som urealiserede), ikke fgres direkte i
resultatopgarelsen, men i stedet fares i balancen pa afdelingernes konto for planlagt og
periodisk vedligeholdelse og fornyelse (konto 401). Derved sikres det, at kurstabene ikke
direkte far driftsmeessig betydning for afdelingerne.

Organisationerne er imidlertid ikke omfattet af feromtalte aendring i regnskabspraksis, hvilket
betyder, at kurstabet far direkte driftsmeessigt pavirkning. Helt konkret betyder det, at alle
organisationer i 31/12 puljen har realiseret et regnskabsmaessigt underskud, primeert drevet af
kurstab pa midler placeret i faellesforvaltning. De regnskabsmaessige underskud overfares til
organisationernes arbejdskapital.

De to mader vi kan handtere kurstabet i organisationerne pa praksis, er falgende:

1. | regnskabet for 2022 bogferes et tilskud fra dispositionsfonden, saledes at det undgas at
arbejdskapitalen bliver negativ.

2. | regnskabet for 2022 konstateres underskuddet og i budgettet for 2024 indregnes et tilskud
fra dispositionsfonden, der svarer til det underskud, der skal afvikles. Dermed far
underskudsafviklingen ikke betydning for afdelingsbudgetterne.

Det tilskud organisationernes dispositionsfond yder arbejdskapitalen, vil forhabentligt indhentes
over den kommende arraekke i form af eventuelle kursgevinster, hvilket vil pavirke
organisationens driftsresultat positivt, og dermed ogséa arbejdskapitalen positivt.

Organisationen skal hermed tage stilling til, om midlerne der opnas over den kommende
arraekke pa eventuelle kursgevinster skal tilbagefares til dispositionsfonden fra arbejdskapitalen
indtil tilskuddet fra dispositionsfonden er inddsekket.

Jeannette uddybede punktet og papegede, at det endelige kurstab for regnskabsaret 2022/23
farst kendes efter regnskabsafslutningen den 30/6-2023.

Organisationen besluttede, at kurstab/gevinst skal handteres efter ovenstaende metode
1.

Organisationen besluttede tillige, at midlerne, der opnas over den kommende arreekke pa
eventuelle kursgevinster, i forste omgang skal blive pa arbejdskapitalen.

Organisationen vil evt. senere traeffe beslutning om, at kurstab tilbagefores til
dispositionsfonden fra arbejdskapitalen, indtil tilskuddet fra dispositionsfonden er
inddaekket.
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2.2. Godkendelse af videre proces for 643-0 Stenarbejderhusene og evt. 301-0
Solstien, Blommestien

Social-, Bolig- og ZAldreministeriet gav 13. december 2022 afslag pa Lejerbos ansggning om at
fa lov at lave et frasalg af de 11 raekkehuse fra 1890-91. Bade Landsbyggefonden og
Bornholms Regions Kommune havde stottet et frasalg af ejiendommen. Afggarelsen kan ikke
ankes.

Administrationen har holdt mgde med Landsbyggefonden for at anskueliggere udfordringerne
og drafte muligheder. | den forbindelse blev det aftalt at holde et feelles mgde med BRK og
Landsbyggefonden. Madet mellem de 3 parter blev afholdt 11. maj 2023.

LBF vil gerne fremskynde en besigtigelse af afdelingen, sandsynligvis efteraret 2023 og beder
Lejerbo overveje, om der kunne veere mulighed for en sammenlaegning med andre afdelinger.
En oplagt mulighed kunne veere afdeling 301-0 Solstien, Blommestien, som star over for en
reekke af de samme bygningsmaessige udfordringer som Stenarbejderhusene hvad angar
renovering af klimaskaerm og energikilde. Fordelen ved en eventuel sammenlaegning vil veere,
at det giver mulighed for at opna starre stotte fra Landsbyggefonden.

Normalt skal der inden en LBF-besigtigelse foreligge et fuldt belyst grundlag i form af en grundig
bygningsgennemgang udfart af en ekstern radgiver. | dette tilfaelde har LBF tilbudt at fravige
dette krav, mod at administrationen udarbejder notater. Notaterne skal for begge afdelinger
indeholde driftserfaringer og overblik over beboerhenvendelser af driftsmeessig karakter,
tegningsmateriale samt data om de nedvendige arbejder, der allerede er udfart.

BRK skal tillige vende tilbage med hvilke krav, der veegtes i forhold til Stenarbejderhusenes
bevaringsvaerdige status.

Der forventes besigtigelse af begge ejendomme i efteraret 2023, hvorefter der skal ske en
sagsbehandling i administration, kommunalt tilsyn og LBF, forend der foreligger en endelig
handleplan (helhedsplan), muligvis for begge afdelinger.

Jeannette uddybede punktet og fortalte, hvordan administrationen, kommunen og
Landsbyggefonden forsgger at finde muligheder for at hjeelpe savel Stenarbejderhusene som
Solstien, Blommestien.

Kim papegede, at en sammenlaegning af afdelingerne ogsa kan give en starre volumen mht.
beboerdemokrati og bedre mulighed for at opretholde en afdelingsbestyrelse. Niels tilsluttede
sig, at savel gkonomi som beboerdemokrati kan blive styrket ved en sammenlaegning. Ogsa
Erling tilsluttede sig og neevnte, at Bornholms Boligselskab ogsa er i gang med
sammenlaegninger af mindre afdelinger. Kim naevnte, at Holms Hotel evt. ogsa kunne teenkes
ind i en samlet afdeling, her er saerligt elevatoren en udfordring, der kunne arbejdes med.

Jeannette papegede, at en eventuel sammenlaegning skal godkendes af afdelingsmaderne i de
pageeldende afdelinger.

Jeannette lagde vaegt pa, at det er usaedvanligt og positivt, at LBF fraviger sit seedvanlige krav
om en grundig bygningsgennemgang ved ekstern radgiver og i stedet lader administrationen
udfeerdige notater. Det viser, at LBF meget gerne vil hjeelpe. Dato for besigtigelse kendes
endnu ikke, men meldes ud til formanden og de bergrte afdelinger, nar den foreligger.

Niels bidrog fra beboernes perspektiv om Stenarbejderhusene, at linoleumsgulvene
efterhanden er gennemslidte og kan blive farlige at ga pa.
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Bestyrelsen godkendte, at administrationen arbejder videre med mulighederne for afd.
643-0 Stenarbejderhusene og 301-0 Solstien, Blommestien.

2.3. Godkendelse af proces vedr. fremtidig organisering af ejendomsfunktionzererne

Administrationen har modtaget nedenstaende fra Erling Willy Nielsen:

“Som der blev lovet pa repraesentantskabsmeodet den 30. november 2022:
Star i referatet.

I lobet af foraret 2023 udarbejder varmemester og administrationen et oplaeg til den
fremtidige organisering af driften, bl.a. eksperimenteres der i forste kvartal med et reduceret
timeantal i afdeling 329-0.

Forslag: At der udarbejdes en fremtidig organisering af driften af varmemester og
administrationen.

Med venlig hilsen
Bestyrelsesmedlem i S400 Lejerbo Bornholm.

Erling Willy Nielsen”

Hans Jargen er fratradt sin stilling som varmemester for at ga pa efterlon, og Allan Germann
Rasmussen er udnaevnt til varmemester pr. 1. 1. 2023. Erik er fratradt sin stilling, og pr.
3.4.2023 er Patrick Koch ansat som ejendomsfunktionzer.

Allan og Patrick er ved at laere hinanden at kende og finde den gode rytme i deres samarbejde.
Pt. er det ikke muligt at sige noget konkret om den fremtidige bemanding, og vi er i faerd med at
afdaekke niveauet for beboerservice, kontortid og daglig bygningsdrift mm. Administrationen ser
gerne, at vi far lov at udskyde det oplaeg, der oprindelig var lovet i foraret 2023, idet
belastningen af ejendomsfunktiongererne primaert sker hen over sommeren. Vi vil gerne vurdere
traekket over vaekstperioden, hvor arbejdsbyrden forventes at vaere hgjest.

Erling meddelte, at han trak forslaget, idet man afventer en plan i forbindelse med
regnskabsmeodet til november 2023.

3. Orienteringspunkter

3.1.  Orientering fra formanden v/Kim O. Johansen

Kim orienterede mundtligt:

PLE har vundet udbud pa renovering af tagene i Buen/Dsterled, og man er i gang med at
udarbejde kontrakter. Forventer opstart ca. i uge 35. Renoveringerne saettes pa pause over
vinteren, sa man undgar omkostninger til vinterforanstaltninger. Det overvejes, at afdelingen
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selv indkeber 2 stilladser, som szelges efterfalgende. Man kan selv saette stillads op, nar det er
under 3 meter.

Vedr. energirenovering i Tejn, her har man fundet frem til en mulig lgsning, der er en
kombination af varmepumpe og genveks. Boligerne kan have problemer med udluftning, og der
har vaeret skimmelsvamp i en af boligerne pa en af vaeggene, hvor der er jord pa den anden
side. Dette kan maske lgses ved en kombination af varmepumpe og boligventilation. Det er
forholdsvis dyrt at lsegge fiernvarme ind, og der skal traekkes ror i alle boliger. Energigen er pa
vej, og det ma forventes at skabe stgrre udbud af gran strgm.

Susanne supplerede med, at afdelingsmgdet i november 2022 stemte nej til forslag om
fiernvarme. Forsggsordningen med varmepumpe og boligventilation virker teknisk som en god
losning, men man afventer afklaring af juridiske spargsmal. Bl.a. er det ngdvendigt at
tilvejebringe et sammenligningsgrundlag ift. nuvaerende energiforbrug i forsegsboligen.
Forventes at kunne seettes i gang i august med hjaelp fra jurist. Samtidig skal det afgares, om
forsoget skal kares sidelobende med ansggningen til LBF og evt. spilles ind i ansggningen til
LBF, idet organisationen pa trods af afdelingsmadets nej til fiernvarme i 2022 alligevel forsgger
at finde en god lgsning mht. opvarmning af boligerne.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

3.2. Orientering fra hovedbestyrelsen v/ Gunnar Sgrensen

Gunnar deltog ikke i mgdet. Jeannette berettede kort, at der var afholdt landsrepraesen-
tantskabsmede i sidste uge, hvor der var genvalg til alle hovedbestyrelsesmedlemmer fra
Storkgbenhavn, som var pa valg. Gunnar er pa valg til neeste ar.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

3.3. Orientering fra administrationen v/Jeannette M. Larsen

3.3.1. Orientering om overgang til nyt system til opbevaring af
legitimationsoplysninger

Vi har de seneste ar bedt alle organisationsbestyrelsesmedlemmer indsende billeder af
sygesikringskort og pas/kerekort til brug for legitimation, fordi hvidvaskloven stiller krav om, at
bestyrelsesmedlemmer skal kunne identificeres (jf. Hvidvaskloven § 11, stk. 1, nr. 3, 1. pkt.).

Indtil nu har vi opbevaret billederne pa egne, sikre servere og indhentet oplysningerne via
eget, TLS-krypteret mailsystem. For at gare bade opbevaringen af billederne endnu mere
sikker og indhentningen mere brugervenlig og effektiv, skifter vi nu over til en ekstern platform,
der er eksperter i at indhente og opbevare legitimation. Systemet ligger hos Penneo, som vi
ogsa anvender til digitale underskrifter. Det er stadig medarbejdere i Afdelingsgkonomi, der
star for at indhente legitimationsoplysningerne. Det nye er udelukkende maden de indhentes
0g opbevares pa.

| praksis vil skiftet betyde, at alle organisationsbestyrelsesmedlemmer modtager et
nyhedsbrev med information om skiftet i lgbet af den kommende tid.

Herefter sendes en mail ud til alle organisationsbestyrelsesmedlemmer direkte fra Penneo-
systemet, der forteeller om deres opbevaring af legitimationsdokumenterne. Desuden vil man
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blive bedt om at bekraefte sin identitet via MitID eller NemID og indsende eventuelt manglende
billeder.

Som medlemmer af hovedbestyrelsen optraeder | i flere forskellige organisationsbestyrelser. |
vil derfor opleve, at | far mailen fra Penneo flere gange, da de sendes pr. medlemskab. Sidder
man i 3 organisationsbestyrelser, vil der altsd komme 3 mails fra Penneo — en fra hver
boligorganisation — og der skal sa udfyldes for alle 3 organisationer.

| forbindelse med skiftet opdateres hjemmesidens informationer om behandling af persondata,
ligesom vi styrker vores databehandleraftale med Penneo.

Skiftet vil ske i lgbet af foraret.

Der er enkelte, som har spurgt, om man kan tildeekke de sidste 4 cifre i cpr-nummeret pa
dokumenterne. Det ma man imidlertid ikke, idet cpr-nummeret er en del af den dokumentation,
der kraeves for at opfylde kravene i hvidvaskloven. Man skal imidlertid huske, at de
oplysninger, man afgiver, opbevares i et meget sikkert milja.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning. Flere medlemmer havde allerede
modtaget mail fra Penneo.

3.3.2. Orientering om kursus for bestyrelsesmedlemmer

Den 13. maj 2023 blev der som besluttet pa mgdet den 30. november 2022 afholdt kursus for
nye og erfarne bestyrelsesmedlemmer om bl.a. bestyrelsesarbejde og budget/regnskab. Der
deltog 5 bestyrelsesmedlemmer fra 3 afdelinger samt varmemesteren.

Kim meddelte, at man pa kurset havde talt om, at flere bestyrelser har behov for en
introduktion til, hvordan man anvender og redigerer afdelingernes hjemmesider. Varmemester
Allan vil foretage sidemandsoplaering af bestyrelserne i, hvordan hjemmesiderne redigeres.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning og tilkendegav, at det var et skuffende
fremmgade.

3.3.3. Orientering om granskninger

| forbindelse med lovgivningen omkring effektivisering af Aimene boliger i 2014 vedtog
Folketinget, at der hvert 5. ar skal ske en ekstern granskning af eiendommenes
vedligeholdelsesstand og drift- og vedligeholdelsesplaner. Granskninger er foretaget pa
Bornholm i efteraret 2022, men Landsbyggefonden har pa landsplan endnu ikke frigivet
rapporterne, da granskningerne har vist sig at have en meget uensartet kvalitet. Rapporterne
bliver derfor ikke indeholdt i aret ejendomstjek, der forventes at finde sted ultimo juni 2023.

LBF er pt. i gang med at foretage en evaluering af forlabet omkring granskningerne, da de ikke
er foregaet helt hensigtsmaessigt.

Jeannette uddybede punktet og fortalte, at der kan ga en rum tid, inden rapporterne bliver
offentliggjorte, og maske vil vi til den tid veere fremme ved, at den naeste runde granskninger
skal afholdes (5 ars mellemrum). Administrationen kigger dog de nuvaerende rapporter
igennem og ser, om der er noget, der skal med ved afdelingstjekkene.
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Kim spurgte til solceller, og om der var kommet nye regler, som f.eks. Zahrtmannsvej kunne
nyde godt af ifm. tagrenoveringen. Jeannette fortalte, at BL og LBF forsgger at pavirke
politikerne til lovaendring, s& almene boliger ogsa kan nyde godt af solceller. Susanne
supplerede med, at der er stort fokus pa det, samt at det kan det gnskes, at der bliver et starre
marked pa solcelleomradet, ogsa mht. holdbarheden. Sikringsstyrelsen er desuden meget
opmeerksom pa den ggede risiko for spredning af brand ved solceller. Vi falger udviklingen.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

3.3.4. Orientering om renoveringssager

Afd. 329-0 Zahrtmannsvej, Renne

Vores energikonsulentfirma Al har i foraret 2023 udbudt udskiftning af varmtvandsbeholder
samt fornyelse af elektronik (styringen af anlaegget) for afdelingen, og selve installationen er
udfert i april 2023.

Erling tilfejede, at der havde vaeret store gener mht. vandkvaliteten efterfalgende, men at de
var lgst nu, og resultatet er godt.

Afd. 326-0 Buen, Rgnne

Renovering af afdelingens tage. Steenberg arkitekterne har haft opgaven i udbud og de 3 bud
la meget teet. Den samlede udgift for de 24 huse forventes at vaere 7,8 millioner kroner, der
finansieres med 2,9 mill. kroner af egne henlaeggelser, 1,2 mill. kroner fra traekningsretten
samt resten med 30-arigt realkreditlan.

Huslejestigningen er pa ca. 12,50 %, og lejemalene vil efter arbejdet er udfart have en husleje
pa ca. 800 kroner pr. kvm/arligt.

Arbejdes udfares i efteraret 2023 med 2 huse ad gangen, beboerne varsles 6 uger far
udforelse.

Susanne tilfgjede, at der udarbejdes en forelgbig tidsplan, nar kontrakten er i hus, som ogsa
tager hensyn til, at de enkelte beboere skal varsles 6 uger inden arbejdet gar i gang.

Bestyrelsen tog orienteringerne til efterretning.

3.3.5. Orientering om evt. nybyg pa Bornholm

Bornholms Regions Kommune har bedt boligselskaberne pa gen om at byde ind pa mulige
byggemuligheder de kommende ar til almene boliger, da BRK forventer en veekst i
befolkningstilvaekst de kommende ar — Kommunens vurdering af vaeksten er dog hgjere end
Danmarks Statistik.

P& Kommunalbestyrelses mgde 27. april 2023 har man vedtaget, at der arbejdes hen imod, at
de medarbejdere, der ifm. etableringen af Energioens havvindmgller og landanlaeg, skal have
tilbudt permanente almene boliger.

@konomisk er der dog kun afsat 9 millioner for arene 2022 til 2024 til grundkapital — en del af
de penge er reserveret til Bornholms Boligselskabs byggeri i Nexa, der opfares i 2 etaper.
BRK vurderer, at der kan anvendes 4,5-5 mio. kr. til nye forslag og andre starre byggerier.

Lejerbo

Penneo dokumentnagle: HWXLO-YVPEH-EEZQE-7VQJ3-INZ5C-FXUIA



LEJERBO BORNHOLM 31. MAJ 2023 246 W

Lejerbo administration har efter aftale med formanden lagt til grund, at Lejerbo Bornholm pa
lzengere sigt gerne vil bygge, hvis det er gavnligt for boligorganisationen som helhed.

Administrationen har efter aftale med formanden udarbejdet vedlagte indstilling til BRK, som
belyser de byggemuligheder, der anses som attraktive for Lejerbo Bornholm. Indstillingen er
pa ingen made bindende for boligorganisationen, men blot en tilkendegivelse af interesse.
Konkrete byggemuligheder vil skulle godkendes af boligorganisationen.

Jeannette tilfejede mht. kommunalbestyrelsens beslutning om permanente boliger til
medarbejdere pa Energigen, at det kan virke optimistisk at satse pa nye almene boliger i den
forbindelse. Fra godkendelse til opfarelse af boligerne kan der nemt g halvandet ar i det
almene system. Desuden er det usikkert, om medarbejderne sa bliver pa gen, nar arbejdet
med Energigen er udfart. Organisationens strategi mht. nybyggeri bor derfor veere, at
nybyggeri skal kunne svare sig for boligorganisationen. Det skal ikke ggres for kommunens
skyld. Kim papegede samstemmende, at det fortsat ofte bedre kan svare sig at kabe fremfor
at leje. Lejerbo Bornholms vision bgr veere at veere en fornuftig forretning, der skal balancere
fremfor at kere med underskud som tidligere. Derfor har man ikke rad til for megen tomgang.

Jeannette tilfgjede, at BRK har inviteret til gget samarbejde med de almene boligorganisa-
tioner i form af et forum for forretningsfarere og direktarer samt et andet forum, hvor
organisationsformaendene er med. | forhold til kommunen bar samarbejdet ga begge veje,
sadan at hvis boligorganisationerne skal hjaelpe kommunen til nye boliger, sa skal kommunen
ogsa forpligte sig til at bruge sin anvisningsret.

Niels var enig i, at Lejerbo Bornholm ikke skal bygge for kommunens skyld, men for
boligorganisationens skyld, og at erfaringer viser, at byggearbejderne som oftest bor i
containere eller campingvogne og hurtigt rykker videre.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

3.3.6. Orientering om udbud via Almenindkeb

Organisationen besluttede pa sit made den 30. november 2022 at deltage i falgende udbud
via Almenindkgb:

Elevatorservice
Skadedyrsbekaempelse
Indkeb af el- og vvs-artikler
El og gas

Kaokkener

Ventilation

Tomrerydelser
VVS-ydelser
Elektrikerydelser

Arbejdet med udformning af udbuddene er sin sidste fase og forventes udbudt offentligt
umiddelbart far sommerferien. lgangsaetning af nye kontrakter forventes at ske medio oktober
2023, og forinden da vil der vaere afholdt opstartsmgder med de leverandgrer, der har vundet
udbuddene.
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4.

Jeannette uddybede processen for udbuddene, herunder at der er opsat kriterier for
udveelgelse, som bade gar pa pris, kvalitet og andre parametre for samarbejde.

Elevatorudbuddet for Bornholm omfatter ogsa Bornholms Boligselskab, hvorved der er opnaet
en vaesentligt starre volumen, end de fa elevatorer, Lejerbo Bornholm selv har. Bo42 var ogsa
inviteret med i udbuddet, men har takket nej, idet de netop selv havde veeret i udbud og derfor
var bundet af kontrakt. Forhabentlig kan den starre volumen give bedre service, ogsa for
Holms Hotel.

Handveerkerydelser, her er lokale handvaerkere indbudt til at byde sammen med starre firmaer
fra Kebenhavn, séledes at man far bade lokale og kebenhavnerpriser.

Evaluering i labet af sommeren, og sa treeder aftalerne i kraft til oktober.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

Eventuelt

Erling neevnte, at man har savnet gardmeend pa Zahrtmannsvej i lgbet af foraret. Bestyrelsen
forventer at gennemga afdelingen sammen forud for afdelingstjek.

Susanne oplyste, at afdelingstjek i alle afdelinger forventes at finde sted den 29. eller 30. juni
2023, og at invitationer udsendes snarest.

Der var enighed i bestyrelsen om, at det er godt med et bestyrelsesmade ca. ved halvaret, og at
det vil man gerne fortsaette med. Det er godt at blive orienteret oftere end blot ved
regnskabsmadet. Ud over de to arlige mader kan der naturligvis forekomme ekstraordinzere
mgder, fx vedr. byggemuligheder, eller i forhold til Landsbyggefonden og Stenarbejderhusene
samt Solstien og Blommestien.

Erling spurgte, om man kan risikere, at de midler, der er lovet fra organisationen til
tagrenoveringen pa Zahrtmannsvej, bliver taget veek i forbindelse med Landsbyggefondens
gennemgang af de ngdlidende afdelinger. Jeannette forsikrede, at de lovede midler til
Zahrtmannsvej vil veere der, nar de skal bruges, idet de er disponeret i organisationens
egenkapitaludvikling.

Bestyrelsen aftalte, at regnskabs- og repraesentantskabsmgde afholdes tirsdag den 28.
november 2023. Tidspunkt aftales, nar vi kommer ngermere — evt. startes med frokost.

Arets budgetmader og afdelingsmeder aftales, nar der foreligger en tidsplan fra
gkonomiafdelingen. Anna sender datoforslag.

Det blev aftalt, at administrationen udsender information til beboerne i Stenarbejderhusene
vedr. afslaget pa salg samt om drgftelserne med LBF og BRK.

Mgdet haevet.

Underskrift via Penneo
Formand Kim O. Johansen

Lejerbo
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