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1. Referat af organisationsbestyrelsesmgdet den 13. november 2024

Bilag 1: 20241113_54_ Referat
Bilag 2: 20241113 _54_Fortroligt_Referat

2. Revisionsprotokol

Der er ikke sket indfgjelser i revisionsprotokollen siden seneste organisationsbestyrelses-
mgde den 13. november 2024.

Bilag 3: Revisionsprotokol 2023-2024
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3. Organisationsbestyrelsens sammensaetning

Organisationsbestyrelsen har fglgende sammensaetning:

Titel Navn Afdeling Pa valg
Formand Finn Zgllner Nivergd IV 2026
Neestformand Jesper Grundsge de la Motte Nivergd IlI 2026
Medlem Georg B. Christiansen Nivergd IlI 2026
Medlem Gerhard Westphal Nivergd Ill 2025
Medlem John Resting Nivergd IV 2025
Medlem Cindy Juhl Svendsen Nivergd IV 2026
Medlem Betina Solberg Nivergdgard 2025
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4. Repraesentantskabets sammensaetning

Repraesentantskabet har fglgende sammensaetning:

Medlem Gerhard Westphal Nivergd IIl/OB
Medlem Jesper Grundsge de la Motte Nivergd I1I/OB
Medlem Georg B. Christiansen Nivergd I1I/OB
Medlem Finn Zgllner Nivergd IV/OB
Medlem John Resting Nivergd IV/OB
Medlem Cindy Juhl Svendsen Nivergd IV/OB
Medlem Betina Solberg Nivergdgard/OB
Medlem Bjarne @rvad Dreier Nivergd IlI
Medlem Ulla Jessen Nivergd Ill
Medlem Ellen Rosenstand Ladhgj Nivergd IlI
Medlem Cecilie Evelyn Meyer Nivergd IV
Medlem Kasper Hviid Nivergd IV
Medlem Henrik Bech Nivergd IV
Medlem VAKANT Nivergdgard
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5. Meddelelser fra formanden

P& mgdet vil selskabets formand orientere om, hvad der er sket siden sidste organisati-
onsbestyrelsesmgde den 13. november 2024.
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Sager til beslutning

6. Afdelingsbudgetter for perioden 1. juli 2025 — 30. juni 2026

Budgetterne for 2025-2026 udviser fglgende:

54001 Nivergd Il

Driftsbudgettet balancerer med samlede udgifter og indteegter pa 29.285.000 kr. og for-
udseetter en ngdvendig merindtaegt pa 594.000 kr., svarende til en lejeforhgjelse pa
19,41 kr. pr. m2 eller 2,51 %, hvorfor lejen pr. den 1. juli 2025 udger 931,52 kr. pr. m2

arligt.

54002 Nivergd IV

Driftsbudgettet balancerer med samlede udgifter og indteegter pa 25.729.000 kr. og for-
udseaetter en ngdvendig merindtaegt pa 492.000 kr., svarende til en lejeforhgjelse pa
22,72 kr. pr. m2 eller 2,03 %, hvorfor lejen pr. den 1. juli 2025 udger 1.142,11 kr. pr. m2

arligt.
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54003 Nivergdgard

Driftsbudgettet balancerer med samlede udgifter og indteegter p& 2.569.000 kr. og forud-
saetter en ngdvendig merindtaegt pa 72.000 kr., svarende til en lejeforhgjelse pa 37,88 kr.
pr. m2 eller 3,36 %, hvorfor lejen pr. den 1. juli 2025 udger 1.165,26 kr. pr. m2 arligt.

54006 Mergeltoften

Driftsbudgettet balancerer med samlede udgifter og indtaegter pa 6.045.000 kr. og forud-
seetter en ngdvendig merindteegt pa 431.000 kr., svarende til en lejeforhgjelse pa 112,73
kr. pr. m2 eller 7,68 %, hvorfor lejen pr. den 1. juli 2025 udger 1.580,57 kr. pr. m2 arligt.

54010 Bofeellesskabet Byvejen

Driftsbudgettet balancerer med samlede udgifter og indteegter pa 617.000 kr. og forud-
seetter en ngdvendig merindteegt pa 29.000 kr., svarende til en lejeforhgjelse pa 85,57 kr.
pr. m2 eller 4,95 %, hvorfor lejen pr. den 1. juli 2025 udger 1.814,18 kr. pr. m2 arligt.

9022 Ejerforeningen Mergeltoften

Af budgettet fremgar en samlet indbetaling til feellesudgifterne pa 145.000 kr., hvoraf Fre-
densborg Kommune indbetaler 55.000 kr. og Fredensborg Boligselskab, Afdeling 54006
Mergeltoften indbetaler 90.000 kr.

Bilag 4: 54001 Budget 2025-2026
Bilag 5: 54002 Budget 2025-2026
Bilag 6: 54003 Budget 2025-2026
Bilag 7: 54006 Budget 2025-2026
Bilag 8: 54010 Budget 2025-2026
Bilag 9: 9022 EF Mergeltoften Budget 2025-2026
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7. Styringsdialog

Fredensborg Kommune har inviteret til det arlige styringsdialogmgde den 19. maj 2025,
hvor boligselskabets og afdelingernes regnskaber gennemgas. Pa styringsdialogmgdet
er der mulighed for at drgfte emner med Fredensborg Kommune, der bade kan vaere em-
ner generelt for boligorganisationen eller pa afdelingsniveau.

Organisationsbestyrelsen opfordres her til at drgfte relevante emner.

Formand Finn Zgliner og neestformand Jesper Grundsg de la Motte er inviteret til at del-
tage i styringsdialogen sammen med kundechef Sofie la Cour Mosegaard.

8. FORTROLIGT PUNKT

9. FORTROLIGT PUNKT
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10. Nyt ejendomskontor — endeligt byggeregnskab

Godkendelse af det revisionsgodkendte byggeregnskab ved afslutning af renoveringspro-
jekt med nyt ejendomskontor.

-193.095,48
-173.916,88
- 13.686,93
- 38.357,19

3.379,49

-422.435,96

| Fredensborg Boligselskab er der er opfart et nyt ejendomskontor i perioden fra april
2024 til aflevering den 4. november 2024.

P4 organisationsbestyrelsesmgdet den 21. marts 2023 godkendte organisationsbestyrel-
sen igangsezettelse af projektet og afdelingerne pa afdelingsmgderne i november 2023.

Pa maderne blev vedtaget et budget med en anskaffelsessum pa 4.996.844 kr., hvoraf
3.964.410 kr. skulle finansieres med henleeggelser (fordelt mellem Nivergd I, Nivergd
IV, Niveradgard og Mergeltoften), 32.434 kr. kommer fra lan i dispositionsfonden til afde-
ling Byvejen og de resterende 1.000.000 kr. er et tilskud fra dispositionsfonden. Med
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dette budget ville beboerne ikke f& en egentlig huslejestigning, da der ikke sker lanopta-
gelse til et realkreditlan.

Byggeregnskab er nu feerdigbehandlet og revisorgodkendt.

Projektet har holdt sig under det vedtagne budget med en samlet anskaffelsessum pa
4.541.974 kr., hvoraf 230.711 kr. er afsatte belgb til afslutning af byggesagen.

Samlet set er der en afvigelse fra det vedtagne budget pa -454.870 kr.

Som oplistet i byggeregnskabet vil finansiering lyde som fglgende:

Henlaeggelsesmidler 3.513.271 kr.
Lan fra dispositionsfonden 28.703 kr.
Tilskud fra dispositionsfonden 1.000.000 kr.
Samlet anskaffelsessum 4.541.974 kr.

Byggeregnskabet er kun praesenteret pa dette organisationsbestyrelsesmgde.

Efter godkendelse i organisationsbestyrelsen vil byggeregnskabet sendes til godkendelse
i Fredensborg kommune.

Bilag 10: Revisionsgodkendt byggeregnskab - Nyt ejendomskontor

11. Nivergd IV — Nyt tag pa Laden — endeligt byggeregnskab

Godkendelse af det revisionsgodkendte byggeregnskab ved afslutning af renoveringspro-
jekt i Niverad IV.

| Nivergd IV er taget blevet skiftet pa Laden i perioden fra juni 2024 til aflevering den 18.
oktober 2024.
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12.

Pa organisationsbestyrelsesmadet den 7. november 2023 godkendte organisationsbesty-
relsen igangseettelse af projektet og afdelingen godkendte den 9. november 2023.

Pa begge mgader blev vedtaget et budget med en anskaffelsessum pa 7.812.558 kr.,
hvoraf 10 % skulle finansieres med henlaeggelser og de resterende udgifter ville finansie-
res gennem optagelse af realkreditlan. Med dette budget ville afdelingen st& overfor en
forventet huslejestigning pa 2,13 % svarende til 22,16 kr. pr. m2.

Byggeregnskab er nu feerdigbehandlet og revisorgodkendt.

Projektet har holdt sig under det vedtagne budget med en samlet anskaffelsessum pa
6.186.707 kr., hvoraf 406.858 kr. er afsatte belgb til afslutning af byggesagen.

Samlet set er der en afvigelse fra det vedtagne budget pa -1.625.851 kr.

Som oplistet i byggeregnskabet vil finansiering lyde som falgende:

Realkreditlan — ustgttet 5.405.707 kr.
Henlaeggelsesmidler 781.000 kr.
Samlet anskaffelsessum 6.186.707 kr.

Byggeregnskabet er praesenteret for byggeprojektets falgegruppe den 12. marts 2025.

Beboerne blev varslet med en huslejestigning pa 2,13 %, hvilket blev korrigeret til 1,37 %
pr. 1. februar 2025.

Efter godkendelse i organisationsbhestyrelsen vil byggeregnskabet sendes til godkendelse
i Fredensborg kommune.

Bilag 11: Revisionsgodkendt byggeregnskab - Nyt tag pa Laden

Deltagelse i KAB-Feellesskabets bestyrelsesuddannelse 2025 — ”Den gode besty-
relse”

| efteraret 2025 gennemfares hold 5 i KAB-Fzellesskabets bestyrelsesuddannelse.
Bestyrelsesuddannelsen for beboervalgte er et samlet forlab pa syv moduler med plads
til max. 24 deltagere. Uddannelsen retter sig primaert mod organisationsbestyrelsesmed-

lemmer, men er ogsa aben for afdelingsbestyrelsesmedlemmer med en vis erfaring og
ambitioner om at udvikle deres kompetencer.
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Uddannelsen seetter fokus pa ledelsesperspektivet i bestyrelseshvervet — ikke ledelse af
nogen, men ledelse af noget. Det handler grundleeggende om at kunne samarbejde med
andre om et faelles mal, skabe klarhed om retningen, motivere og engagere andre og
veere i stand til at holde kursen. Med andre ord — ledelse for at skabe forandring.

Bestyrelsesuddannelsen giver deltagerne indsigt og treening i, hvordan de kan veere med
til skabe et steerkt bestyrelsesteam.

Nogle af de centrale kompetencer, uddannelsen sigter pa at udvikle, er evnen til at kom-
munikere effektivt og troveerdigt, at lede energifyldte mader, at udvikle staerke relationer
og facilitere processer, hvor beboere fgler sig hart og far lyst til at engagere sig i deres
lokalomrade. Uddannelsen kan ses som en overbygning til de almindelige redskabsorien-
terede kurser, som KAB udbyder.

Det er en forudseetning, at deltagerne har dokumenterbar erfaring med bestyrelsesar-
bejde og er fortrolig med de grundleeggende beboerdemokratiske spilleregler, for eksem-
pel ved tidligere at have deltaget i KAB-Faellesskabets kursus "Ny i bestyrelsen”.

Det er desuden en forudsaetning, at deltagerne er indstillet pa aktiv deltagelse, bade pa
og imellem modulerne.
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Ansggningsproces
Kursusteamet reklamerer for uddannelsen fra januar 2025 via nyhedsbreve m.v.

Organisationsbestyrelsen beslutter, om organisationen vil afsaette midler til pladser pa
uddannelsen.

Ansggere til uddannelsen skal skrive en motivet ansggning. Ansggningsskemaet er til-
geengelig pa KAB's hjemmeside under Bestyrelse — Kurser for beboervalgte — KAB-Fael-
lesskabets bestyrelsesuddannelse.

Organisationsbestyrelsen kan beslutte at "prikke” potentielle kandidater pa forhand eller
blot forholde sig til de kandidater, der matte melde sig.

Organisationsbestyrelsen tager stilling til, hvilke kandidater man vil indstille til uddannel-
sen inden den 23. juni 2025.

Kursusteamet i KAB sammensaetter de endelige hold til bestyrelsesuddannelsen. Det for-
sgges sa vidt muligt at fordele pladserne ligeligt blandt KAB-Fzellesskabets medlemmer.
Det betyder, at det kan blive ngdvendigt med en prioritering blandt de indstillede ansg-
gere, men far man som indstillet kandidat ikke plads pa det planlagte hold, kommer man
pa en venteliste.

Kandidaterne vil senest fire uger fgr uddannelsesforlgbets start fa besked, om de er opta-
get pa uddannelsen.

Tidspunkt og periode
Hold 5 gennemfgres fra medio september til primo december 2025:

Modul 1: 13. september 2025
Modul 2: 22. september 2025
Modul 3: 8. oktober 2025
Modul 4: 28. oktober 2025
Modul 5: 12. november 2025
Modul 6: 25. november 2025
Modul 7: 3. december 2025

Modul 1 gennemfgres over en hel lgrdag (inkl. aften) i KAB-Huset, mens de efterfglgende
moduler alle ligger pa hverdage i tidsrummet kl. 17.15-21.00 i KAB-Huset.

@konomi
Uddannelsen koster 15.000 kr. pr. deltager inkl. moms.
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Det videre forlgb

Motiveret ansggning bilagt organisationsbestyrelsens indstilling af kandidaten skal veere
indsendt senest den 23. juni 2025. Kandidaterne vil senest fire uger fgr uddannelsesfor-

lzbets start fa besked, om de er optaget pa uddannelsen.

Vedlagte bilag giver en mere detaljeret beskrivelse af uddannelsens enkelte moduler.

Bilag 12: Den gode bestyrelse

Sager til orientering

13. Selskabets gkonomiske situation

Dispositionsfond

Disponibel del pr. den 1. juli 2024 1.821.000 kr.
54-3 Nivergdgard, restgeeld pa lan 231.838 kr.

afdrag driftsar 2024-2025 pé 57.959,50 kr. 58.000 kr.
Afdelingers bidrag til dispositionsfonden jf. budget 2024-2025 420.000 kr.
Udamortiserede lan — andel til dispositionsfonden

pr. den 30. juni 2025 fra 54001 Nivergd IlI 190.000 kr.
ggg\gjntet tilskud til tab ved lejeledighed (fra afdelingens budget 2024- - 275000 kr.
ggg\gntet tilskud til tab ved fraflytninger (fra afdelingens budget 2024- - 378.000 Kr.
Tilskud m.v. Boligsocial helhedsplan -105.000 kr.
Tilskud fra boligorganisation til afdeling 54003, jnr. 104263 -254.000 kr.
Beregnet fri disponibel del pr. den 30. juni 2025 1.477.000 kr.
Arbejdskapital

Disponibel del pr. den 1. juli 2024 1.832.000 kr.
Arets overskud jf. budget 2024-2025 (forventet overskud) 30.000 kr.
Afdelingers bidrag til arbejdskapitalen jf. budget 2024-2025 119.000 kr.
OB-mgde 24-09-24 — Sommerophold - 18.000 kr.
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OB-mgde 13-11-24 — Deltagelse i rammeaftale, Ejendomsvurderinger - 23.000 kr.
Beregnet fri disponibel del pr. den 30. juni 2025 1.940.000 kr.

14. Nyt tag pa Mergeltoften — status

Renoveringsprojektet Nyt tag pa bygning 2 i afdeling Mergeltoften har opnéet et godt lici-
tationsresultat. P4 den baggrund har det veeret muligt at afszette flere midler af til uforud-
sete udgifter.

Fredensborg Kommune har pakreevet, at en brandradgiver tilknyttes projektet. Brandrad-
giveren har konstateret, at afstanden mellem Mergeltoften 2-bygningen og Mergeltoften
8-bygningen er under 5 meter, hvilket betyder, at der skal etableres en brandkarm. Der er
endnu ikke en endelig pris pa brandkarmen, men der er midler i posten for uforudsete ud-
gifter til deekning af dette arbejde.

Der har veeret afholdt informationsmgde med radgiveren, driften, plejehjemmets ledelse
og projektlederen fra KAB. Her blev alle preesenteret for projektet samt det videre forlgb.

Forventet byggestart er den 31. marts 2025.

Organisationsbestyrelsen vil Igbende blive orienteret om sagens fremdrift.
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15. Investeringsforeninger

Notat vedrgrende investeringer i KAB-feellesskabet

Notatet har til formal at give et overblik over investeringerne for Fredensborg Boligsel-
skab. Investeringerne i KAB-Faellesskabet forvaltes til daglig af Danske Capital, SEB og
Nykredit. Investeringerne i KAB-Feellesskabet foretages altid i henhold til bekendtggrelse
om Drift af Aimene Boliger.

Positivt afkast i 2024

KAB-feellesskabets investeringer er siden 1. januar 2024 steget med 5,18 %. Det positive
afkast er seerligt kommet i 2. halvar, hvor vi sa en flot stigning i kurserne.

Kurserne er blandt andet steget efter, at ECB og FED valgte at seenke styringsrenten
med 0,25 procentpoint ved deres seneste rentemgde. Derudover gav resultatet af praesi-
dentvalget kursgevinster pa store dele af de finansielle markeder.

Forventninger til 2025

Det forventes, at der i 2025 fortsat vil komme rentenedsaettelser, idet styringsrenten fort-
sat er hgijt sat i forhold til det nuveerende inflationsniveau. Dog ser vi ogsa ind i et ar, hvor
de geopolitiske spaendinger kan pavirke de finansielle markeder, da det er uvist hvordan
Donald Trump vil pavirke USA’s pengepolitik, nar han bliver indsat som praesident.

Tabellen nedenfor viser afkastet for 2024.

Kursveerdier Indre veerdi Indre veerdi Udvikling fra
pr. 31.01.2025 (Kurs) pr. (Kurs) pr. 01.01.2024 til
01.01.2024 31.01.2025 31.01.2025
Danske Capital 6.017.320 kr. 113,8050 119,9607 5,41 %
SEB Invest 11.793.785 kr. 112,7303 118,4436 5,07 %
Nykredit Port. 12.164.642 kr. 115,9184 121,7755 5,05 %
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Historiske afkast og kursudvikling kan ikke betragtes som en garanti for fremtidig kursudvikling og
afkast. Indskud i Kapitalforeningen skal betragtes som en langsigtet investering. Indskud i Kapital-
foreningen skal betragtes som en langsigtet investering.

16. Styregruppemgade Boligsocial helhedsplan — Niva-Kokkedal pa Vej

Den 5. februar 2025 blev der holdt det sidste styregruppemgade i den igangveerende hel-
hedsplan Niva-Kokkedal p& Vej. Desvaerre var kundechef Sofie la Cour Mosegaard og
naestformand Jesper Grundsge de la Motte forhindret i at deltage.

Vedlagt er referat af styregruppemgdet samt status pa malopfyldelse for 2024 og aret der
gik 2024.

Den 25. marts 2025 deltager Sofie la Cour Mosegaard i bestyrelsesmgde for Niva-Kokke-
dal pa Vej, hvilket organisationsbestyrelsen vil fa en orientering fra pa neestkommende
mgde.

Bilag 13: Referat af magde i den lokale styregruppe i Niva 2025

Bilag 14: Status pa malopfyldelse 2024
Bilag 15: Aret der gik 2024
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17. Beboerdagen juni 2025

Organisationsbestyrelsen er senest orienteret om beboerdagen 2025 pa organisationsbe-
styrelsesmgdet den 13. november 2024.

Her fremlagde arbejdsgruppen, at der ville blive omdelt invitation til beboerdag 2025 in-
den jul 2024. | den omdelte invitation blev beboerne opfordret til at melde idéer ind og en-
gagere sig i dagen.

Formand Finn Zgliner, der er en del af arbejdsgruppen, har meddelt, at der kun har veeret
en enkelt reaktion pa den udsendte invitation. Finn Zgliner har efterfalgende omtalt da-
gen pa de 3 afdelingsmader. Hvis der fortsat ikke kommer reaktioner fra beboerne pa
den udmeldte beboerdag, skal det overvejes, om dagen skal aflyses.
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18. Referat af mgde med borgmesteren den 20. november 2024

Formand Finn Zgliner og kundechef Sofie la Cour Mosegaard deltog den 20. november
2024 i halvarligt made med borgmester Thomas Lykke Pedersen og de almene boligor-
ganisationer i Fredensborg Kommune. Dato for naeste mgde er fastlagt til den 30. april
2025.

Referat af mgdet i november 2024 er vedhaeftet som bilag.

Bilag 16: Referat af mgde med almene boligorganisationer 20. november 2024

19. Nyt fra ejendomskontoret

Der er indgaet aftale med kontorassistenten pa ejendomskontoret om en 4 timer leengere
arbejdsuge. Fremover er arbejdstid for kontorassistenten 29 timer pr. uge. Merudgiften
pa lgn kan indeholdes i de godkendte afdelingsbudgetter.
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20. Nyt fra afdelingerne

TDC-fiber
Udrulning af TDC-fiber er afsluttet i alle afdelinger, og der er lavet aftale om opretning af
de sidste skader i terraen.

Da etablering af fiberen nu er feerdig, vil beboerne som lovet fa besked direkte fra TDC
om, hvordan der kan ggres brug af fibertilslutningen.

Nye legepladser i Nivergd Il
Pa afdelingsmgdet den 21. november 2024 blev der stillet forslag om etablering af 4 nye
legepladser i afdelingen.

Afdelingsmgdet godkendte en samlet rammebevilling p& 2.200.0000 kr. til 4 nye lege-
pladser. Det blev desuden besluttet, at anskaffelsessummen skal finansieres med et 20-
arigt realkreditlan, hvilket medfarer en huslejestigning pa ca. 0,60 %.

| forste omgang skal der udarbejdes et projektforslag til brug for udbud. Udgifter til projek-
tering og administration pa ca. 200.000 kr. er indeholdt i rammebelgbet.
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21.

Som en del af forslaget er det overladt til afdelingsbestyrelsen og det nedsatte legeplads-
udvalg at treeffe beslutninger i projekteringsfasen samt at tage den endelige beslutning
efter udbud og licitation.

Da der er tale om nye lan i afdelingen, skal bade Fredensborg Boligselskab og Fredens-

borg Kommune godkende det endelige projekt til 4 nye legepladser, nar projekt og ende-
lig finansiering foreleegger.

Kommende mader

22.

Organisationsbestyrelsesmgde
Tirsdag den 27. maj 2025 kl. 17.00 i Laden

Tirsdag den 23. september 2025 kl. 17.00 i Tingstedet
Tirsdag den 11. november 2025 kl. 17.00 i Laden

Repraesentantskabsmade
Tirsdag den 25. november 2025 kl. 17.00 pa Karlebo Kro

Beboerdag 2025
Lordag den 14. juni 2025 i Laden — tidspunkt oplyses senere.

Eventuelt

John: Nivergd Il har en hjertestarter, Nivergd IV har en hjertestarter, dertil er der en ved
skolen ogsa. Der er flere i omradet, som er tilgeengelige pa hjertelgber.dk
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23. Referat fra mgdet — evt. fortrolighed

Pa organisationsbestyrelsesmaderne vil der kunne blive behandlet forhold, der er per-
sonfglsomme, eller som pa anden vis ikke bar fremga af det organisationsbestyrelsesre-

ferat, der offentligggares.
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