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1. Referat af organisationsbestyrelsesmgdet den 15. november 2022

Referat af organisationsbestyrelsesmgdet den 15. november 2022 er udsendt den
1. december 2022.

2. Revisionsprotokol

Der er ikke sket indfgjelser i revisionsprotokollen siden seneste organisationsbestyrelses-
mgde.

3. Organisationsbestyrelsens sammensaetning
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Organisationsbestyrelsen har fglgende sammenseetning:

Pa valg
Formand Finn Zgllner Nivergd IV 2024
Neestformand Linda Storgaard Niverad Il 2023
Medlem Lars Valbak Niverad Il 2024
Medlem John Resting Nivergd IV~ 2023
Medlem Cindy Juhl Svendsen Nivergd IV~ 2024
Medlem Paul Tempels Nivergd Il 2023
Medlem Jesper Grundsge de la Motte Nivergdgard 2024

4. Repraesentantskabets sammensaetning

Repraesentantskabet har fglgende sammensaetning:

Medlem Linda Storgaard Nivergd IlI
Medlem John Resting Nivergd IV
Medlem Finn Zgliner Niveragd IV
Medlem Lars Valbak Niverad Il
Medlem Paul Tempels Niverad Il
Medlem Cindy Juhl Svendsen Nivergd IV
Medlem Ellen Rosenstand Ladhgj Niverad Il
Medlem Bjarne @rvad Dreier Niverad Il
Medlem Georg B. Christiansen Niverad Il
Medlem Niels Christian Sgndergaard Nivergd IV
Medlem Henrik Bech Nivergd IV
Medlem Thomas Annesen Nivergd IV
Medlem VAKANT Nivergdgard

Medlem VAKANT Nivergdgard
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5. Meddelelser fra formanden

P& mgdet vil selskabets formand orientere om relevante forhold.

Sager til beslutning

6. Afdelingsbudgetter for perioden 1. juli 2023 - 30. juni 2024

Der afholdes ordinzere afdelingsmader i henhold til nedenstadende plan. Pa mgderne bli-
ver budget for 2023-2024 behandlet.

Afdelingsmgde i 54001 - Nivergd 11l den 16. marts 2023.
Afdelingsmgde i 54002 - Nivergd IV den 9. marts 2023.
Afdelingsmgde i 54003 - Nivergdgard den 14. marts 2023.
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Budget for Mergeltoften og Bofeellesskabet Byvejen foreleegges til organisationsbestyrel-
sens godkendelse.

Budgetterne udviser fglgende:

54001 Nivergd Il

Driftsbudgettet balancerer med samlede udgifter og indtaegter pa 27.050.000 kr. og for-
udseetter en ngdvendig merindtaegt pa 741.000 kr., svarende til en lejeforhgjelse pa
24,24 kr. pr. m2 eller 2,90 %, hvorfor lejen pr. den 1. juli 2023 udger 860,13 kr. pr. m2 ar-

ligt.

54002 Nivergd IV

Driftsbudgettet balancerer med samlede udgifter og indteegter pa 24.481.000 kr. og for-
udseetter en ngdvendig merindtaegt pa 425.000 kr., svarende til en lejeforhgjelse pa
19,60 kr. pr. m2 eller 1,88%, hvorefter lejen pr. den 1. juli 2023 udger 1.062,02 kr. pr. m?
arligt.

54003 Nivergdgard

Driftsbudgettet balancerer med samlede udgifter og indteegter 2.441.000 kr., og forud-
seetter en ngdvendig merindtaegt pa 48.000 kr., svarende til en lejeforhgjelse pa 25,34 kr.
pr. m2 eller 2,51 %, hvorefter lejen pr. den 1. juli 2023 udger 1.034,72 kr. pr. m2 arligt.
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54006 Mergeltoften

Driftsbudgettet balancerer med samlede udgifter og indteegter p& 5.355.000 kr., og forud-
seetter en ngdvendig merindtaegt pa 97.000 kr., svarende til en lejeforhgjelse pa 25,38 kr.
pr. m2 eller 1,86 % hvorefter lejen pr. den 1. juli 2023 udger 1.390,11 kr. pr. m2 arligt.

54010 Bofeellesskabet Byvejen

Driftsbudgettet balancerer med samlede udgifter og indtaegter pa 549.000 kr., og forud-
seetter en ngdvendig merindtaegt pa 13.000 kr., svarende til en lejeforhgjelse pa 38,30 kr.
pr. m2 eller 2,45 % hvorefter lejen pr. den 1. juli 2023 udger 1.601,72 kr. pr. m2 arligt.

9022 Ejerforeningen Mergeltoften

Af budgettet fremgar en samlet indbetaling til fellesudgifterne pa 126.000 kr., hvoraf Fre-
densborg Kommune indbetaler 49.000 kr. og Fredensborg Boligselskab, Ejerforeningen
Mergeltoften indbetaler 77.000 kr.

Bilag 1: Budget 54001
Bilag 2: Budget 54002
Bilag 3: Budget 54003
Bilag 4: Budget 54006
Bilag 5: Budget 54010
Bilag 6: Budget 9022

7. Genhusning af beboerne fra SAB Bellahgj

Samvirkende Boligselskaber (SAB) skal igangseette genhusning af beboerne i Bellahgj-
husene tidligere end forventet.

@vrige boligselskaber i KAB-Feellesskabet anmodes om hjeelp til permanent genhusning
af op til 5 husstande i deres afdelinger i Kegbenhavns Kommune og omegn.
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Grundet beregninger, der viser yderligere usikkerhed om vindstabiliteten i SAB’s Bella-
hgj-ejendomme, har Kgbenhavns Kommune den 13. januar 2023 fremsendt et pabud om
i medfgr af lov om almene boliger § 165, stk. 1:

e at ophgre med udlejningen af ledige lejligheder

e at fremme den genhusning, der under alle omstaendigheder skal ske som fglge af den
kommende helhedsplan

e at prioritere genhusningen af de beboere, der henvender sig derom

e at genhusningen af beboerne i Ved Bellahgj Syd 23A, 23B, 24A, 24B, 26, 28A og 28B
skal veere gennemfgrt inden den 30. juni 2024.

Det betyder i praksis, at de 149 husstande i de huse, der kan tale den laveste vindhzen-
delse, skal genhuses inden udgangen af juni 2024 og de 97 husstande i de huse, der kan
tale neestlaveste vindhaendelse, skal tilbydes genhusning og derved medprioriteres i gen-
husningsprocessen.

Genudlejningen af SAB’s boliger er stoppet pr. 1. oktober 2022.

Renoveringen af SAB Bellahgj | og Il, der indeholder de ngdvendige forsteerkninger, for-
ventes igangsat primo andet kvartal 2025 og afsluttes medio 2029.

SAB har pa baggrund af padbuddet besluttet, at beboerne genhuses permanent med lgfte
om, at de kan vende tilbage til deres nuvaerende bolig, nar den er renoveret.

De bergrte beboere er informeret om situationen, og genhusningen af beboerne er ivaerk-
sat.

I den anledning anmodes gvrige boligselskaber i KAB-Faellesskabet om hjeelp til at lgse
den komplicerede og akutte genhusningsopgave.

Safremt anmodningen imgdekommes, vil der blive taget hensyn til, dels at anvisningen
ikke pavirker beboersammensaetningen i forkert retning i de afdelinger, der i forvejen har
det sveert, dels at der som hovedregel ikke anvises i de afdelinger, der er mest attraktive
for selskabets beboere via oprykningsretten.

Jf. almenboliglovens § 51, stk. 7 kan almene boligorganisationer indga aftale om anvis-
ning af almene familieboliger til lejere, som den anden boligorganisation er forpligtet til at
genhuse jf. 8§ 86, stk. 1-3 i almenlejeloven.

Safremt anmodningen imgdekommes, bliver boligorganisationens afdelinger inkluderet

iblandt de afdelinger, hvor beboerne fra SAB Bellahgj kan gnske permanent genhusning
til.
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Pa KAB’s og pa boligselskabets hjemmeside gares der opmaerksom pa, at boligselskabet
stgtter med genhusning, og at det derfor kan tage lidt leengere tid, far de boligsggende
fra savel ekstern som intern venteliste kommer i betragtning til en bolig.

8. Styringsdialog

Fredensborg Kommune har inviteret til arligt styringsdialogmade den 9. maj 2023, hvor
boligselskabets og afdelingernes regnskaberne gennemgas. Pa styringsdialogmgdet er
der mulighed for at drafte emner med Fredensborg Kommune, der bade kan veere emner
generelt for boligorganisationen eller pa afdelingsniveau.

9. Bofeallesskabet Byvejen — Vandskade
| Bofeellesskabet blev der i efteraret opdaget en vandskade pa loftet i faellesarealet. Da
handveerkerne fik abnet op til loftskonstruktionen, blev der konstateret omfattende ska-

der, som ud over rad i tagkassetten ogsa omfattede @delagt tree omkring ovenlysvinduer,
inderveegge og dele af gulvkonstruktionen.
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10.

Sagen er afvist af forsikringen, da skaderne skyldes et hul i taget, hvor regnvand gennem
tiden har opfugtet de omkringliggende bygningsdele.

Udbedringen er neesten afsluttet, og de samlede renoveringsudgifter forventes at ende
pa ca. 250.000 kr., hvilket er mere end afdelingens samlede henleeggelser til fremtidigt
vedligehold.

Byggeskadesagen kan fx finansieres med 1/5 egenbetaling og 4/5 realkreditlan, der af-
skrives over 20 ar.

Ombygning af ejendomskontor — gkonomi

Organisationsbestyrelsen blev pa organisationsbestyrelsesmgdet den 15. november
2022 praesenteret for to mulige planforslag for ombygning af ejendomskontoret. Organi-
sationsbestyrelsen besluttede, at der skulle udarbejdes en oversigt over de gkonomiske
konsekvenser for begge planforslag. Den gkonomiske fordeling for begge planforslag
skulle falge nugeeldende fordelingsnagle.
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Der er udarbejdet en gkonomisk oversigt for hvert planforslag. Udgangspunktet for finan-
sieringen af ombygningen er med et 30-arigt realkreditlan. Den arlige ydelse fordeles ef-
ter nugeeldende fordelingsnggle. | oversigten fremgar ydelsesfordelingen til afdelingerne,

herunder huslejekonsekvenser pr. m? samt den manedlige og arlige huslejezendring for
udvalgte boliger.

Bilag 7: @konomi for planforslag 1
Bilag 8: @konomi for planforslag 2
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11. Affaldssortering

Der er observeret udfordringer med affaldssorteringen i de nye affaldsfraktioner i Nivergd
Il og Nivergd IV, hvilket giver overfyldte beholdere, der kraever ekstra tamninger mod

merbetaling.

. Fibernet fra TDC til Nivergd Il og Nivergd IV

TDC NET A/S etablerer fiber infrastruktur i Niva i denne tid, og i den forbindelse har "antenne-
udvalget” veeret i dialog med TDC NET A/S for klarlaeegning af mulighederne for, at Niverad Il|
og Nivergd IV kan fa glaede af dette.

Forslag om gratis fibernet blev pa afdelingsmgderne i efteraret godkendt i bade Niverad
IIl og Nivergd IV. Fiber-infrastrukturen er gratis, og der er ingen tilslutningsforpligtelser.
Efter etableringen kan den enkelte beboer tilslutte sig via flere forskellige udbydere af in-
ternetforbindelser, det behgver altsa ikke vaere TDC. Se eventuelt https://tdcnet.dk/fi-

ber/hvad-er-fiber/
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Da der er tale om omkostningsfri etablering af fiber infrastruktur, og dette ma betragtes
som sikring af effektiv drift af afdelingerne, skal organisationsbestyrelsen treeffe beslut-

ning om etablering af fiber i Niverad og Nivergd IV.

Bilag 9: Info flyer

13. Temadag i efteraret

Der har vaeret en mangearig tradition for at selskabet holder en arlig temadag for reprae-
sentantskabet og afdelingsbestyrelserne, hvor forskellige tematikker er pa dagsordenen.

Pa seneste temadag blev der bl.a. arbejdet med temaet rekruttering og engagement i be-
boerdemokratiet, hvilket er et emne, der kan arbejdes videre med. Organisationsbestyrel-
sen opfordres til at drgfte, om rammerne for temadagen skal bibeholdes, eller om tema-
dagen fx skal udvikles til en dag for alle beboerne i selskabet.

14. Gavepolitik

Der findes en gavepolitik for ansatte i Fredensborg Boligselskab, og efter gnske er der
behov for, at organisationsbestyrelsen fastsaetter en politik for, hvem og i hvilke anlednin-
ger organisationsbestyrelsen giver gaver.
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Som oplzaeg til drgftelse og videre arbejde vedlaegges eksempel pa en gavepolitik.

Bilag 10: Eksempel pa gavepolitik

15. Ny hjemmeside

Organisationsbestyrelsen har den 23. maj 2017 truffet beslutning om at forny selskabets
hjemmeside med tilkgb af startpakke og 10 timers konsulent til opstart af ny hjemmeside
via KAB.

Der blev nedsat en mindre arbejdsgruppe, der har arbejdet med opstarten af hjemmesi-
den. Denne arbejdsgruppe eksisterer ikke leengere, og der er behov for, at der nedseettes
en ny arbejdsgruppe, der sikrer at relevant materiale som vedteegter, referater m.m. bli-
ver lagt pa den nye hjemmeside.
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Sager til orientering

16. Mailhgring 17. november 2022 —risikovilligt udleeg

Organisationsbestyrelsen modtog den 17. november 2022 en mailhgring om risikovilligt
udleeg.

Den nye felgegruppe for udskiftning af tag pa "Laden” i Nivergd IV har holdt ferste fglge-
gruppemgde den 13. oktober 2022, hvor det blev besluttet, at der skal findes en radgiver,
der kan sikre et billigt kvalitetsbevidst projekt for udskiftning af taget. Projektet bliver
alene en udskiftning af taget, da taget er i darlig forfatning og ikke kan afvente at blive re-
noveret — tillige med eventuelle andre projekter i afdelingen.

Til opstart og kortleegning af projektet er der behov for et rammebudget til finansiering af
forundersggelser og radgiverhonorar.

Planen er at have et projekt klar til afstemning pa afdelingsmgdet i marts 2023, sa projek-
tet kan igangseettes og feerdiggares i sommeren 2023.

Der er indhentet tilbud fra to radgivere til forundersggelser og felgegruppen skal traeffe
beslutning om, hvilken radgiver, der skal tildeles opgaven.

Til det videre arbejde, anmoder fglgegruppen organisationsbestyrelsen om et risikovilligt
udlzeg pa 300.000 kr. fra dispositionsfonden til finansiering af forundersggelser og radgi-
verhonorar. Udlaegget skal tilbagebetales til dispositionsfonden, hvis afdelingsmgdet god-
kender projektet pa afdelingsmadet i marts 2023.

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen treeffer beslutning om at bevilge 300.000 kr. fra
dispositionsfonden som et risikovilligt udleeg.

Beslutning

Organisationsbestyrelsen besluttede at bevillige et risikovilligt udlaeg med seks positive
svar retur.
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17. Mailhgring 21. november 2022 — Nivergdgard opstart af byggeskadefond

Indstilling
Det indstilles, at organisationsbestyrelsen tager orienteringen til efterretning.
Beslutning

Organisationsbestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

| forbindelse med 5-ars eftersyn pa Niveradgard har vores projektleder, Nikolaj Kristen-
sen, rettet henvendelse med forslag om, at der iveerksaettes byggeskadesag hos Bygge-
skadefonden, vedrgrende revnedannelser i sokler samt i facadepuds. Dette ved, at der —
i forste omgang — foretages den ngdvendige anmeldelse af forholdet hos Byggeskade-
fonden. Selve anmeldelsen er omkostningsfri for Fredensborg Boligselskab.

Baggrund

| forbindelse med Byggeskadefondens 5-ars eftersyn den 9. december 2021, registrerede
Byggeskadefonden at der er revnedannelser i de nyrenoverede sokler samt facader efter
den gennemfarte renovering af Nivergdgard, der blev afsluttet i 2017.

KAB har i marts 2022, pa vegne af Fredensborg Boligselskab, reklameret over begge for-
hold til hhv. den udfgrende hovedentreprenar samt til den projekterende radgiver, Ebbe
T. Hayer. Forholdet er fra hovedentreprengrens side afvist dette med begrundelse i, at
"det er udfgrt som projektet har forskrevet”.

Det er KAB'’s holdning, at hovedentreprengren har vedkendt sig udfgrelsesmetoden uden
forbehold, og sdledes ogsa har ansvar for de skader, som er opstaet.

Efter ad flere omgange at have forsggt at opna en mindelig afklaring med hovedentrepre-
ngren om at tage ansvar for det udfarte arbejder og dermed ogsa de afledte skader, me-
ner KAB nu, at det bar vaere tid til at fa forholdet prgvet hos Byggeskadefonden, som i
dette tilfeelde fungerer som en slags forsikringsselskab over for Boligselskabet.
Alternativet vil veere, at der skal gennemfares en Syn & Skan sag i Voldgiften. Et sadant
forlab forventes, i dette tilfeelde, at veere bade langstrakt og gkonomisk tungt for selska-
bet at gennemfare og sa kan man risikere ikke at fa ret i sit krav.

Forlgb hos Byggeskadefonden

Hvis Fredensborg Boligselskab beslutter at lade forholdet anmelde hos Byggeskadefon-
den, og Byggeskadefonden i sa fald anerkender forholdet som veerende deekningsberetti-
get, vil fonden kunne daekke maksimalt 95 % af udbedringsudgiften, muligvis fratrukket
bygningsdelens opbrugte levetid.

Fredensborg Boligselskab vil skulle afholde en selvrisiko, svarende til 5 % af udbedrings-
udgiften, og Byggeskadefonden vil sta for at hele udbedringen bliver gennemfart.
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Byggeskadefondens del af daekningen forventes hentet i hovedentreprengrens sikker-
hedsstillelse. Hvis Byggeskadefonden mener at radgiver har (med)ansvar vil fonden ogsa
rette krav mod ham.

Byggeskadefonden forventes at anerkende forholdet, hvis de vurderer at der vitterligt er
tale om en byggeskade som fglger af forkert udfgrt arbejde eller projektering.
Udbedringsudgiften — og dermed stgrrelsen pa boligselskabets eget-bidrag i form af selv-
risiko, kendes farst nar Byggeskadefonden har vurderet sagen og har taget stilling til om
forholdet kan anerkendes som veerende daekningsberettiget iht. deres vilkar for deekning
af byggeskader. Der kan saledes ikke for nuveerende siges noget om, hvilken udgift i
kr./gre at boligselskabet kommer til at skulle bzere. Hvis der — som KAB forventer - opnas
anerkendelse af byggeskaden hos fonden, vil boligselskabet til den tid, blive oplyst om
vilkarene for fondens daekning, herunder, hvad boligselskabets selvrisiko vil udggre af
belab.

Fredensborg Boligselskab skal til den tid godkende vilkarene far, at udbedringsarbe;j-
derne kan igangseettes.

Udover selvrisikoen vil Fredensborg Boligselskab, i tilfaelde af anerkendelse, skulle af-
holde honorar til KAB for deres administrative medvirken i forlgbet. Honoraret forventes
at kunne holdes inden for maksimalt 60.000 kr. inkl. moms.

Naeste step

| farste omgang skal I, som organisationsbestyrelse, tage stilling til, om | vil igangseette at
forholdet anmeldes hos Byggeskadefonden, med ovenstaende vilkar for et forventet vi-
dere sagsforlgb.

Byggeskadefondens stillingtagen til forholdet kan forventes at foreligge maksimalt 6 mdr.
fra forholdet er anmeldt. | tilfeelde af at fonden vurderer forholdet som vaerende akut vil
sagen blive behandlet hurtige.

Umiddelbart vurderes forholdet ikke at veere akut.

| tiden der gar indtil at Byggeskadefonden har behandlet anmeldelsen, er bygningsejer
forpligtet til at gare sit for at begreense skaderne. Dette ved at overholde de vedligeholds-
forpligtelser der geelder for de bergrte bygningsdele.

Indstilling

Det indstilles, at organisationsbestyrelsen traeffer beslutning, om der skal fremsendes
skadeanmeldelse til Byggeskadefonden af forholdet vedrgrende revnedannelser i sokler
samt i facadepuds i Niveragdgarden.

Beslutning

Organisationsbestyrelsen besluttede at der skal fremsendes en skadesanmeldelse til
byggeskadefonden med seks positive svar retur.
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18. Status — Taget pa Laden

Efter afdelingen flere gange har stemt renoveringen af taget pa Laden ned, samtidig med
at taget nu er i sddan en forfatning, at der kommer vand ind under regnvejr, er der behov
for at fa et projekt gennemfart.

| samrad med falgegruppen er radgiver sat til at regne pa den billigste Igsning for en tag-
udskiftning.

Falgegruppen er forelagt denne lgsning, som er en 1:1 udskiftning med nyt eternitbglge-
tag. Falgegruppen har valgt at sende den Igsning til afdelingen, saledes den kan stemme
om projektet.

Tag projektet er pa dagsordenen pa det ordineger afdelingsmgde den 9. marts 2023.

@konomiske konsekvenser

Entrepriseudgifter 2.481.465 kr.
Byggeplads 60.524 kr.
Tagudskiftning 2.017.451 kr.
Uforudsete udgifter 20 % 403.490 kr.
Administrativeudgifter 797.050 kr.
Sum 797.050 kr.
Gebyrer til offentlige myndigheder 34.126 kr.
Sum 34.126 kr.
Samlet anskaffelsessum 3.312.641 kr.
Huslejestigning 0,95 %
Huslejestigning 9,93 kr./m?/ar

Priseksempel pa huslejestigningen
51 m? 42 kr./mdr.
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85 m? 70 kr./mdr.
97 m? 80 kr./mdr.

Safremt afdelingen stemmer for projektet, vil tidsplanen for det videre forlgb se saledes
ud:

Projektering marts 2023
Bygherre gennemgang april 2023
Licitation maj 2023
Kontakt maj 2023
Byggestart juni 2023
Aflevering af byggeriet august 2023

19. Fortroligt punkt

Udtaget til fortrolig dagsorden.

20. Fortroligt punkt

Udtaget til fortrolig dagsorden.

21. Selskabets gkonomiske situation

Dispositionsfond

Disponibel del pr. den 30. juni 2022 3.124.000 kr.
54-3 Nivergdgard, restgeeld pa lan 347.757 kr.
afdrag driftsar 2021-2022 p& 57.959,50 kr. 58.000 kr.

Bidrag til dispositionsfonden jf. budget 2022-2023
pr. den 30. juni 2023

Udamortiserede lan — andel til dispositionsfonden
pr. den 30. juni 2023 fra 54001 Nivergd IlI 190.000 kr.
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Tilskud til tab ved lejeledighed 0 kr.
Tilskud m.v. Boligsocial helhedsplan -425.000 kr.
Risikovilligt udleeg Nivergd 1V — mailhgring 17. november 2022 -300.000 kr.
Beregnet fri disponibel del pr. den 30. juni 2023 3.014.000 kr.
Arbejdskapital

Disponibel del pr. den 30. juni 2022 1.425.000 kr.
Arets overskud jf. budget 2022-2023 11.000 kr.
Bidrag til arbejdskapitalen jf. budget 2022-2023 pr. den 30. juni 2023 104.000 kr.
OB-mgde 06.05.2021 pkt. 14. Udvidelse ejendomskontoret -200.000 kr.
OB-mgde 06.05.2021 pkt. 15. Valgfri beplantning inkl. skilt -2.000 kr.
OB-mgde 22.03.2022 pkt. 7 Undersggelse af el-ladestandere -15.000 kr.
Beregnet fri disponibel del pr. den 30. juni 2023 1.323.000 kr.

22. Investeringsforeninger

Investeringsstatus Fredensborg Boligselskab

Det vigtigste tema for den globale gkonomi og de finansielle markeder i 2022 var infla-
tion. Den steg hurtigere og mere, end de fleste havde forudset, hvilket medfgrte en histo-
risk aggressiv stramning af pengepolitikken, der sendte renterne i vejret og obligationerne
til teelling.

| Europa har den Europeeiske Centralbank (ECB) i lgbet af 2022 haevet renten hele fire
gange, hvilket medfgrte en samlet rentestigning pa 2,5 % i 2022 og i starten af februar
2022 haevede ECB igen renten med 0,5 %. Det er en historisk hgj rentestigning. Arsa-
gerne bag den voldsomme stigning i inflationen var mange. Krigen i Ukraine, energikrise,
markant ggede geopolitiske spaendinger og udfordringer i de globale forsyningskseder er
alle faktorer, der har pavirket inflationen.
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Centralbankernes udmeldinger

| begyndelsen af februar 2023 afholdt Den Amerikanske Centralbank (FED) og ECB pen-
gepolitiske mader. Det farte til en forhgjelse af renten pa 0,50 %-point fra ECB og en ren-
teforhgjelse pa 0,25 % fra FED. Rentestigningerne var som forventet af de finansielle
markeder. Retorikken fra de to centralbanker var ikke sa skarp som hidtil set pa de efter-
falgende pressemgder. Dog forventer begge centralbanker stadig, at pengepolitikken
skal veere stram i en leengere periode. ECB opjusterede deres inflationsforventninger
markant til 6,3 % for 2023 og 3,4 % i 2024.

Danmark er et lille land med en dben gkonomi, der samtidig farer en fastkurspolitik over-
for euroen. Det vil sige, at den danske krone er fastlast til euroen. Derfor er Danmark me-
get pavirket af seerligt ECB’s renteudmeldinger. Efter ECB’s rentestigning valgte Den
Danske Nationalbank kun at haeve renten med 0,35 %-point. Diskontoen i Danmark er nu
oppe pa 2,10 %.

Inflationen har i januar 2023 bade i Danmark og USA veeret faldende, hvilket giver mar-
kedet hab om, at rentestramningerne begynder at virke. Inflationen i Danmark var pa 7,7
% mod 8,7 % i december 2022. | USA var den pa 6,4 % i januar 2023 mod 7,1 % i no-
vember 2022.

Kursudvikling pa obligationer
Udviklingen i 2022 har veeret et historisk ar, med kraftigt stigende og meget urolige renter
pa det danske realkreditmarked. For de lange renter startede det reelt allerede i 2021.

For et 30-arigt fastrentelan med afdrag var kuponrenten i januar 2021 pa 0,5 %, i januar
2022 var den 1,5 %, og midt i oktober 2022 toppede den forelgbigt med en kuponrente
pa 6 %. Tendensen i slutningen af efteraret og i december 2022 har dog veeret et mindre
rentefald i de lange renter og en vis form for stabilitet pa lan med en kuponrente pa 5 %.

| starten af 2023 har vi s& endnu et lille fald i de lange renter, hvilket har medfart at et 30-
arigt fastrentelan med afdrag kunne fas med en kuponrente pa 4 %. Her i slutningen af
februar 2023 har vi igen set en stigning i den lange rente, hvilket har medfart at et 30-
arigt fastrentelan med afdrag kunne fas med en kuponrente pa 5 %.

For det danske realkreditmarked har de hgje rentestigninger resulteret i, at danske real-
kreditobligationer har oplevet historisk store kurstab. Seerligt de konverterbare obligatio-
ner har veeret hardt ramt af bade stigende renter og store renteudsving. Det kan des-

veerre 0gsa ses pa investeringerne i KAB-Feellesskabet, som har haft et meget hardt ar.

Pa den positive side har rentestigningerne pa realkreditobligationer givet gode mulighe-
der for hgjere forrentning af opsparede midler i 2023 og arene frem.
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Nyt regnskabsprincip

| efteraret blev introduceret en ny regnskabstilgang til investeringerne. Zndringerne vil
geelde for regnskaber med afslutning pr. 30. september 2022 eller senere. Andringerne
er udarbejdet for at undga store udsving af driftsresultatet og dermed huslejen grundet
kursreguleringer af investeringer. Efter eendringerne vil kursreguleringerne alene pavirke
starrelsen af henleeggelserne og ikke arets resultat, hvorimod renterne vil pavirke driften
og dermed starrelsen af arets resultat. Ved kursreguleringer medregnes bade realiserede
samt urealiserede kursreguleringer.

Investeringer i KAB-Feellesskabet

Hos KAB-Feellesskabet anvendes der aktiv likviditetsstyring. Investeringerne foretages i
realkreditobligationer eller obligationer med tilsvarende sikkerhed.

KAB har valgt, at investeringerne foretages af kapitalforvalter fra Danske Capital, SEB og
Nykredit. KAB blander sig ikke i forvalternes dispositioner. Investeringerne foretages i

henhold til bekendtgarelsen om drift af almene boliger.

Kursveerdier

Kursveerdi Indre veerdi Indre veerdi Udvikling
pr. 3. februar (Kurs) (Kurs) fra 01.01.2023
2023 1. januar 2023 | pr. 24. februar | til 24.02.2023
2023
Danske Capital 6.746.462 kr. 109,24 108,34 0,37 %-point
SEB Invest 12.552.594 kr. 109,16 108,46 0,43 %-point
Nykredit Port. 12.964.896 kr. 113,86 112,82 0,76 %-point

Historiske afkast og kursudvikling kan ikke betragtes som en garanti for fremtidig kursudvikling og afkast. Ind-
skud i Kapitalforeningen skal betragtes som en langsigtet investering.

23. Nyt fra ejendomskontoret
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Personale
Grundet personlige omsteendigheder er en servicemedarbejder blevet opsagt. Rekrutte-

ring af ny medarbejder pagar, og jobsamtaler afholdes lgbende. Den ledige stilling som
servicemedarbejder forventes besat pr. 1. maj 2023.

24. Nyt fra afdelingerne

Nivergd IV — Renovering af sternlister og hegn omkring haverne

Vedligeholdelsesprojekt vedrgrende maling af hegn og renovering af sternlister har veeret
i udbud. Strabaeks Malerfirma vandt begge opgaver pa laveste pris.

Arbejdet omfatter udskiftning af de sidste 900 meter gamle sternlister, og samtlige 3,2 ki-
lometer tagkant bliver malet. Herudover skal der males 1,8 kilometer plankevaerk og 254
havelager.

Arbejdet er igangsat, og skal veere afsluttet inden sommerferien.
Mergeltoften — Byggeskadesag

| loftsrummet over Mergeltoften nr. 2 er der konstateret mug og begyndende rad pa un-
derside af tagkonstruktionen.

Skaderne er gennemgaet med afdelingens temrer, der anbefaler en udskiftning af tagbe-
lzegningen.

Center for Byggeri i KAB er sat pa sagen, og Mergeltoften vil i Igbet af foraret fa hjzelp
med projektledelse til klarleegning af skadernes omfang samt forslag til udbedring.
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25. Beboerklagenaevnssager

Som bilag vedlaegges en oversigt over beboerklagenaevnssager i Fredensborg Boligsel-
skab i perioden 2018-2022.

Bilag 11: Statistik for beboerklagensevnssager.

26. Kommende mgder

Organisationsbestyrelsesmgde tirsdag den 16. maj 2023 kl. 17.00 i Laden
Organisationsbestyrelsesmgde tirsdag den 26. september 2023 kl. 17.00 i Tingstedet
Organisationsbestyrelsesmgde tirsdag den 7. november 2023 kl. 17.00 i Laden
Repraesentantskabsmgde tirsdag den 21. november 2023 kl. 17.00 pa Karlebo Kro

27. Eventuelt

Intet til eventuelt.
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28. Referat fra mgdet — evt. fortrolighed

P& organisationsbestyrelsesmgaderne vil der kunne blive behandlet forhold, der er per-
sonfglsomme, eller som pa anden vis ikke bgr fremga af det organisationsbestyrelsesre-

ferat, der offentliggares.
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