BOLIGKONTORET
FREDERICIA

BOLIGKONTORET FREDERICIA
Indkaldelse til bestyrelsesmgde via TEAMS
Onsdag den 24. februar 2021, kI. 17.00
Indkaldt til mgdet: Lis Gregersen, Flemming Lorenzen, , Mikael Paasch Benny Jensen,
Johnny Petersen, Edvin Steiness, Jonna Hansen, Morten Frederiksen og Simon Rasmus-
sen. Fra Administrationen Finn Muus, Preben Leerche og Jgrn Brynaa

Geester:

Afbud:

DAGSORDEN

1. Godkendelse af referat fra bestyrelsesmgdet den 2. december 2020
Indstilling: Til godkendelse.

Beslutning:

2. Diverse informationer fra BL

Redeggarelse: http://bl.dk/bl-informerer/

Til Orientering:

3. Diverse meddelelser fra Landsbyggefonden.

Redegagarelse: https://www.Ibf.dk/om-Ibf/Ibf-orienterer/?undefined=&year=2021&the-
meld=&s=&sender=search

Beslutning:
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4. Orientering vedr. afdeling 604 Kongens Punkt (Lukket punkt)
Redeggarelse: Orientering vil blive givet pA madet
Indstilling: Til orientering

Beslutning:

5. Meddelelser fra formanden

Redeggrelse: Siden sidst har der veeret afholdt mgde i vores Husordens udvalg samt et
mgde i Bladudvalget.

Indstilling: Til orientering

Beslutning:

6. Meddelelser fra direktgren

Redeggarelse: Bestyrelsen har tidligere godkendt, at Fredericia kommune kan aendre
adresserne i afdeling 502, @sterbo, saledes at alle far adresse ud til Dronningensgade.
Nummereringen bliver Dronningensgade 74 A, B m. fl. samt 76 A, B, C og D. For at kom-
munen ville medvirke ville de have en tilkendegivelse fra beboerne og fra bestyrelsen om
adresse a&ndringen er noget man gnskede. Et afdelingsmgde i afd. 502 har godkendt
adresseaendringen og med den har vi sendt en erklaering fra organisationen om at man
har godkendt eendringen i bestyrelsen.

Indstilling: Til orientering

Beslutning:

Grund pa Ole Rgmers vej i Taulov

Redeggarelse: Bestyrelsen har tidligere drgftet muligheden for at kunne erhverve en byg-
gegrund pa Ole Ramers vej i Taulov. Efter at direktar og Teknisk chef har undersggt og
besigtiget mulighederne i Taulov, kan det ikke anbefales at der af Boligkontoret Fredericia
bygges pa grunden, pa grund af stgj fra Kolding Landevej og motorvejen.

Indstilling: At der ikke gagres mere for at realisere projektet

Beslutning:




Boliger pa grunden Parcelvej / Skovve;j

Redeggrelse: | forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan 326 for Sgnderparken og her
seerskilt for Boligkontoret Fredericias grund pa arealet mellem Skovvej og Parcelvej er der
udarbejdet et seerskilt forslag til en lokalplan for omradet. Det foreslas at der arbejdes med
et projekt forslag til en bebyggelse pa omradet.

Indstilling: At bestyrelsen godkender, at der arbejdes videre med et skitseforslag til besty-
relsens godkendelse og der herefter fremsendes et skema A til Fredericia kommune.

Beslutning:

Kongens punkt afd. 604 —indsats vedr. udlejning af dobbelthgje lejemal

Redeggrelse: Vi har to ledige af de dobbelthgje familieboliger i Kongens punkt. Der er
stor sggning til fremvisningerne hvorfor der i december 2020 er udlejet yderligere 3 boli-
ger.

Indstilling: Til orientering

Beslutning:

Digital post

Redeggarelse: Bilag: Brev til beboerne. Til orientering som opfalgning pa de andrede ved-
teegter i Boligkontoret Fredericia, bliver det senere pa aret 2021 blive muligt, at al kommu-
nikation kan ske digitalt mellem almene boligorganisationer og beboere. Der er indfgrt
hjemmel hertil i lov om leje af almene boliger, som kraever, at kommunikationen sker gen-
nem postlgsningen Digital Post. Den ny Digital Post-lgsning vil desuden sidestille os som
boligorganisation med offentlige myndigheder, hvorved der ikke kreeves samtykke/forudga-
ende aftale med den enkelte lejer for at benytte den digitale postlgsning. Dette er forudsat
i arbejdet med digitaliseringen af den almene sektor, men denne del er der ikke lovgivet
om endnu.

Forinden vi administrativt sender et brev ud til vore lejere om fremtidig post via den digitale
postlgsning, herunder en mulighed for fritagelse bedes bestyrelsen tage stilling til brevets
indhold og skonomi da samtlige lejere skal orienteres om aendringen.

Vi har kontaktet Post Nord i forhold til deres samarbejde om en fremsendelse af brevet til
alle vore beboere men har ikke hart fra dem. Vi i stedet indhentet tiloud fra en privat aktar,
der agerer via Post Nord som storkunde.

Forslaget er at vi sender brevet med afleveringsattest til alle lejere der IKKE er registeret
med samtykke til digital kommunikation i EG-bolig saledes vi er deekket 100% juridisk pa
denne gruppe. Alle lejere der allerede er registreret MED samtykke far brevet med almin-
delig brevpost samt pa lejerweb.



85% af vores ca. 5.000 lejere er registreret med samtykke om digital kommunikation, hvor-
for et almindeligt brev samt publicering péa lejer-web vil deekke os juridisk for gruppe.

Indstilling: At bestyrelsen drgfter orienteringen til alle vore lejere og den administrative
handtering af postomdelingen.

Beslutning:

7. Forelgbige regnskab 2020 for hovedforeningen og afdelinger (ingen bilag)

Redeggrelse: Orientering vil blive givet pa madet
Indstilling: Til orientering

Beslutning:

8. Fremlaeggelse af forvaltningsrevisions rapport herunder afkast beretning pr 31/12
2020

Redeggarelse: Bilag vedlagt
Indstilling: Til orientering

Beslutning:

9. Godkendelse af revisionsprotokol / byggeregnskab for afd. 326

Redeggrelse: Bilag: Revisions protokol. Mindre byggesag fra 2019 vedr. varmeinstallation
som ikke er feerdig behandlet.

Indstilling: Til godkendelse

Beslutning:

10. Kongenspunkt / Ejer- parkering og Bydelsforening

Redeggarelse: Under henvisning til ejerforeningens vedteegter skal organisationsbestyrel-
sen udpege tre bestyrelsesmedlemmer. Bestyrelsen i Parkeringsforeningen vaelges pa en
generalforsamling hvor vi i dag har en plads i bestyrelsen. Da vi ikke forventer at kunne af-
holde generalforsamling i i ejer og parkeringsforeningen i 2021 skal bestyrelsen udpege et
bestyrelsesmedlem til Parkeringsforeningen — tre til Ejerforeningen og en til bydelsforenin-
gen. Bestyrelsesmedlem til Bydelsforeningen udpeges i ejerforeningen hvor ejerforenin-
gen har et bestyrelsesmedlem.



Indstilling: At organisationsbestyrelsen til ejerforeningen udpeger et bestyrelsesmedlem
fra afdelingsbestyrelsen i Kongenspunkt afd. 406, Edvin Steiness - fra organisationsbesty-
relsen naestformand Mikael Paasch - fra administrationen Direktgr Finn Muus som for-
mand for bestyrelsen. Boligkontoret Fredericia har 51 procent af stemmerne, fordelt i for-
hold til ejerandel af Kongenspunkt.

Til bestyrelsesmedlem i parkeringsforeningen foreslas direktgr Finn Muus udpeget. Til be-
styrelsesmedlem i Bydelsforeningen foreslas afdelingsformand Edvin Steiness udpeget.

Beslutning:

11. Ombygning af tidligere Fredericia Advokaternes kontor pa Hagevej
Redeggarelse: Advokat Jens Brusgaard har tilbudt Boligkontoret Fredericia at kabe den
tidligere administrationsbygning for Fredericia Advokaterne pa Hggevej. Et forelgbig skit-
seforslag fra Billund Hansen viser at der kan ombygges til 8 nye boliger.

Indstilling: At der arbejdes videre med projektet

Beslutning:

12. Muligheder for nye Senior Bo feellesskaber i Fredericia

Redeggrelse: Der arbejdes i gjeblikket med forslag til to eller tre Senior Bo feellesskaber
pa henholdsvis Sct. Joseph, en grund pa hjarnet af Dalegade og Fynsgade og Voss grun-
den.

Indstilling: Til draftelse

Beslutning:

13. Projekt pa hjgrnet af Dalegade og Fynsgade

Redeggrelse: Vi er via ejendomsmeegler Place2Live blevet tilbudt at kebe en grund pa
hjgrnet af Dalegade og Fynsgade. Pris 5 millioner inklusiv moms hvilket ligger inden for de
muliges kunst hvis der kan veere ca. 20 boliger. Orientering vil blive givet pa madet.

Indstilling: Det indstilles at bestyrelsen godkender at der kan indgas en betinget kabsaf-
tale, med betingelser om, at der i processen kan godkendes et skema A og et skema B.

Beslutning:




14. Digitaliseringsudvalget

Redeggrelse: Webtilgeengeligheds-rapport over Boligkontoret Fredericias hjemmeside er
modtaget og mailet til bestyrelsen. IT-chef Mikael Kronstram fremhaever i grove traek at
nuvaerende hjemmeside pa ingen mader overholder selv de mindste krav pga. kodning pa
nuveerende platform, hvorfor det vil veere formalslgst at bygge videre pa den nuveerende
hjemmeside.

Indstilling: Det indstilles til organisationsbestyrelsen at digitaliseringsudvalget arbejder vi-
dere med processen omkring ny hjemmeside. Det betyder at vi i 2021 vil granske fraskri-
velsesmulighederne og benytte de muligheder vi har her, mens der sidelgbende skal paga
en analyse af muligheder for ny hjemmeside, krav og udbudsproces. Herud over skal der
allerede nu arbejdes med at sikre at, fremtidig materiale til hjemmesiden tilpasses web til-
geengelighed hvor det er muligt.

Beslutning:

15. Nyt Malseetningsprogram

Redeggarelse: Bilag: Forelgbig forslag til et Malsaetningsprogram fra 2021. De markerede
procenter er alene forslag som skal bearbejdes i forhold til mal og muligheden for malop-
fyldelse.

Indstilling: At bestyrelsen godkender de overordne mal som herefter bearbejdes admini-
strativt med henblik pa at der pa bestyrelsesseminaret fremlaegges en handleplan for mal

opfyldelsen.

Beslutning:

16. Ewll’s udrulning af fibernet i Boligkontoret Fredericias afdelinger

* Redeggrelse: | slutningen af september begyndte de indledende drgftelser mellem
Boligkontoret Fredericia og EWII Fibernet vedr. indgaelse af en fiberetableringsaf-
tale uden omkostninger for Boligkontoret Fredericia. Intentionen med drgftelserne
var at EWII skulle feerdigggre udrulningen af fiberinfrastruktur til samtlige lejemal,
dog under forudseetning at dette ville blive tiltradt af de relevante organer hos Bolig-
kontoret Fredericia. Parterne var relativt langt fremme, da processen blev sat pa
stand-by, da Boligkontoret Fredericia og Bovia gnskede at vurdere muligheden for
et samarbejde med EWII, hvor de to boligselskaber selv skulle eje fiberinfrastruktu-
ren, som bl.a. blev anbefalet af BLs repraesentant Thomas Brandt-Knudsen fra Ka-
robella.



Det er dog vaesentligt at bemaerke, at Boligkontoret Fredericia og Bovia har to vidt
forskellige udgangspunkter i forhold til at skulle patage sig et ejerskab af en fiberin-
frastruktur. Boligkontoret Fredericia har i dag mere end 3.000 boliger som allerede
har installeret en fiberboks. Hvis Boligkontoret Fredericia skulle forfglge ideen om at
etablerer egen fiberinfrastruktur, sa betyder det, at der etableres en dobbeltinfra-
struktur, som naeppe vil veere en fordel for hverken lejerne eller for samfundet rent
gkonomisk. Bovia har derimod kun ganske fa fiberinstallationer, hvorfor der vil veere
tale om en helt anden situation i forhold til mulig etablering af en selvejet fiberinfra-
struktur. Det er dog veesentligt, at man ikke undervurdere opgaven som ligger i at
skulle etablere, drifte og udvikle en fiberinfrastruktur. Det har taget EWII mere end
15 &r at na til, hvor vi er i dag, hvor vi har en solid og velfungerende fiberinfrastruk-
tur.

Bovia-modellen som ikke er endeligt forhandlet feerdig kan i korte treek beskrives
som falger. Samtlige boliger betaler et fast manedligt belgb pa 60 kr. uanset om le-
jeren gnsker at bestille en fiberforbindelse eller e]. Det betyder i realiteten en husle-
jestigning pa 60 kr. per maned de naeste 20 ar. Belgbet daekker omkostninger til
EWII Fibernet for etablering og drift af fibernetvaerket. Efter 20 ar overgar ejerskabet
til Bovia. Hvad der sa skal ske i forbindelse med drift, vedligehold og udvikling er
fortsat uafklaret. Det er konsulenten fra Karobellas hypotese, at det vil veere billi-
gere for et boligselskab at etablere, drifte og udvikle sin egen fiberinfrastruktur og
samtidigt vil man kunne forhandle nogle billigere priser med en internetleverandgar.

Det er muligt, at Bovia-modellen vil kunne sikre lejerne en billigere internetforbin-
delse, men der er en reekke risiko elementer, som man skal veere opmaerksom pa.
Prisen pa internetforbindelsen vil afhaenge af boligselskabets evne til at forhandle
og internetleverandgrernes villighed til at reducere sine priser. Hvis der skal opnas
en “skarp pris” vil det formodentligt betyde, at lejernes frie valg til at veelge en inter-
netleverandar vil veere steerkt begreenset til én eller maske to leverandgrer, som
Boligselskabet har indgaet en aftale med. Herudover skal boligselskabet samtidigt
sikre, at alle lejere er villige til at acceptere en huslejestigning pa 60 kr. per maned.

Bovia-modellen kan dog veere problematisk for de lejere, som ikke gnsker en fast
fiberforbindelse, men foretraekker at anvende f.eks. en 4G eller 5G mobil forbin-
delse. De vil blive palagt en huslejestigning ved Bovia-modellen. Vi har tidligere set
et skifte fra fastnet telefoni til mobil telefoni. Hvis dette ogsa sker for faste bred-
bandsforbindelser i Igbet af de naeste 20 ar sa risikerer Bovia at sta med et netvaerk
som reelt ikke har nogen veerdi om 20 ar, da efterspgrgslen til den tid er pa mobile
eller andre lgsninger, som vi ikke kender til i dag.

| bund og grund, sa er det ogsa et spgrgsmal om, at vi som boligselskab gnsker at
eje et fibernetvaerk eller om man gnsker at lade et eksternt selskab som f.eks. EWII
Fibernet sta for etablering, drift og udvikling. BL har tidligere (inden abningen og li-
beraliseringen af energiselskabernes fibernet) anfeegtede det problematiske i hvad
der defacto kunne opfattes som et monopol, hvor leverandgren af infrastrukturen og
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internetforbindelsen var tilknyttet den samme koncern. Det er dog en helt anden
verden, som vi lever i i dag, hvor Energiselskaber som f.eks. EWII har &bnet op for
den frie konkurrence pa sin fiberinfrastruktur som betyder, at borgerne til enhver tid
kan veelge det bedste produkt til den billigste pris blandt et stort antal udbydere.
EWII har i et nyt opleeg til en aftale &bnet op for at Boligkontoret Fredericia, inden
for en 5 arig periode kan kabe fiberforbindelserne.

Indstilling: Det indstilles at EVII installere og ejer fiberinstallationen. At muligheden for at
eje vil blive vurderet inden for de neeste 5 ar.

Beslutning:

17. Brandsikring af afd. 222, Rosenlunden

Redeggarelse: Afdelingen er opfart som plejehjemsinstitution og anvendes af Fredericia
Kommune til behandlingskraevende borgere i anvendelsesklasse 6. Den oprindelige byg-
gesagsbehandling, som er foretaget i forbindelse med opfarelse af byggeriet, giver ikke
tilstreekkelig klarhed over, hvilken anvendelse af bygningen, der har dannet grundlaget for
byggesagsbehandlingen. Fredericia Kommune har derfor kraevet at der foretages brand-
sikring af bygningen til anvendelses kategori 6. Dette lovliggar og sikrer at bygningen kan
anvendes til meget behandlingskreevende beboere.

Ingenigrfirmaet MOE, har udarbejdet et projekt og indhentet tilbud pa brandsikringen.
Dette omfatter primaert nye branddgre og flugtveje.
@konomi til godkendelse.

Anslaet anskaffelsessum: kr. 2.285.000
Heraf overfart fra henleeggelser: kr. 485.000
Andel betalt af Fa. Kommune: kr. 1.000.000
Belaning: kr. 800.000

Belaningen medfarer en huslejestigning pa 2.76 %.

16 boliger pa 66 m2 stiger med 177 kr. i maneden til kr. 6.596

7 boliger pa 69,5 m2 stiger med 186 kr. i maneden til kr. 6.944

Det indstilles at organisationsbestyrelsen godkender lanoptagelsen pa 800.000 kr., og
huslejestigningen pa 2.76 %.

Indstilling: Til godkendelse

Beslutning:




18. Godkendelse moderniseringsarbejder i afd. 402 Holbergshaven samt urafstem-
ning om den samlede renovering

Redeggrelse: | forbindelse med projektering og udbud i Boligkontoret Fredericias afdeling
402, Holbergshaven er der i projekteret medtaget arbejder som pateenkes gennemfgrt som
kollektivt moderniseringsarbejde, idet arbejderen forudsaettes gennemfgrt samtidig

med gennemfgrelse af den fysiske helhedsplan.

Udgangspunktet er, at Boligkontoret Fredericia ligger op til, at beboerne i afdeling 402,
Holbergshaven, pa ekstraordinzert afdelingsmgde i januar 2021, skal godkende gennem-
forelse af de kollektive forbedringsarbejder .

Det kollektive moderniseringsarbejde bestar af udskiftning af tagdaekning, udskiftning af
isolering i tag rum, udskiftning af facadeplader og udskiftning af kloak i terraen.

Rambgll har opgjort handveerksudgifterne, med udgangspunkt i det afgivne tilbud til et be-
lzb pa samlet kr. 14.100.000 og hertil byggeplads til kr. 705.000 og omkostninger til kr.
580.000. Samlet anskaffelsessum kr. 17.625.000

Godkender afdelingsmgdet de kollektive moderniseringsarbejder, vil Boligkontoret Frederi-
cia pa vegne af afdelingen, ansgge Fredericia Kommune om godkendelse til optagelse af
30 arigt kreditforeningslan.

Landsbyggefondens skitse vedrgrende helhedsplanarbejder med stgtte fra fonden fast-
laegges far lejen herefter til gens. 676 kr./m2/ar, hvilket svarer til udgangspunktet for lejen
efter renovering. Kapitaltilfgrselssagen har herefter ikke provenu ved huslejeforhgijelse.
Ny beregning: Evt. huslejestatte/tilskud fra boligorganisationens dispositionsfond/LBF-
Supplerende driftslan jf. regler herom — udgangspunktet manko vedrgrende ovennzevnte
merudgifter og merindtaegter: ca. 3.107 t.kr./ar. Forbehold for endelig gennemgang ved
stottefastseettelse.

Forslag til urafstemning er vedlagt som bilag.
Indstilling: Til godkendelse

Beslutning:

19. Ombygning af tidligere SB administrationsbygning i afd. 402, til handicap bolig

Redeggarelse: | forbindelse med, at vores tidligere varmemester svalgte at fraflytte sin bo-
lig i afd. 402 har boligen staet tom. Baggrunden er, at boligen er pa ca. 160 m2 hvilket
overstiger hvad en almen bolig maksimalt ma (vaere 115 m2). Boligen er den tidligere ad-
ministrationsbygning for Selvbyggerbo. Efter at have faet en henvendelse fra Fredericia
kommune der gnsker at bruge boligen til en familie med et handicappet barn har vi nu mu-
ligheden for at udleje boligen som en handicap bolig. Vi har modtaget en pris pa arbej-
derne pa 350.000 kr. for ombygning af boligen sa den vil kunne leve op til kravene.

Fredericia kommune bidrager med 125.000 kr. som skal deekke deres andel af ombygnin-
gen sa boligen bliver egnet som handicap bolig.



Det foreslas at de resterende midler til ombygningen bliver daekket med kr. 125.000 fra af-
delingens henlaeggelser og kr. 100.000 via et tilskud fra Boligorganisationen.

Indstilling: At bestyrelsen godkender et tilskud til afdelingen pa kr. 100.000 via dispositi-
onsfonden.

Beslutning:

20. Inklusion boliger i samarbejde med Fredericia kommune

Redeggrelse: Boligkontoret Fredericia har 8 inklusions boliger i samarbejde med Frederi-
cia kommune. Lejemalet bliver tildelt borgere i en tidsbegraenset periode pa 2 ar, hvor bor-
geren traenes i at bo selv med statte fra en boligsocial viceveert. Succes kriterie er at bor-
ger efter 2 ar er i stand til selv af sgge ny bolig og komme videre pa egen hand. Herefter
skal inklusions boligen tildeles en ny borger, med samme formal.

Fredericia kommune har enkelte borgere i inklusionsboligerne, hvor vurdering er, at de
fungere godt i lejemalet. Hvis de skal flytte efter de 2 ar, er vurderingen fra kommunens
side, at indsatsen kan ga tabt. P& den baggrund er der fra Kommunens sagsbehandler fo-
respurgt, om der kan gives tilladelse til, at borgeren kan blive anvist lejemalet via kommu-
nen. Safremt proceduren er en mulighed skal Boligkontoret Fredericia udpege en ny bolig
som inklusionsbolig, for at kunne opretholde aftalen om 8 boliger som aftalen lyder pa. Sa-
gen er forelagt tilsynet ved Fredericia kommune, og der forventes at veere en afklaring til
bestyrelsesmgdet den 24. februar.

Indstilling: At bestyrelsen godkender anmodningen fra Fredericia Kommune, med forbe-
hold for tilsynets stillingsstagen om lovligheden af tildelingen af boligen uden om venteli-
sten. At der i seerlige tilfeelde udtages nye lejemal til inklusionsbolig formal.

Beslutning:

21. Renovering af gavl pa Administrationsbygningen

Redeggarelse: Administrations bygningens fuger i gavlen, samt to vinduer treenger til at
blive renoveret og udskiftet, og det vurderes at koste ca. 170.000 kr.

Indstilling: At bestyrelsen godkender at afsaettes kr. 170.000 kr. til renovering af gavl.

Beslutning:

22. Afholdelse af fyraftensmgde for afdelingsformaend den 24. marts 2021

Redeggarelse: Den 24. marts har organisationen planlagt et fyraftensmgde for afdelings-
formaend. Med forbehold for at mgdet kan afholdes vil administrationen pa mgdet gerne
drgfte en aendret styring af maskiner / traktorer m.v. i afdelingerne. Til at binde aftenen
sammen skal der findes et overordnet tema som bestyrelsen bedes drgfte.

Indstilling: Til drgftelse og beslutning
Beslutning:



Redeggrelse: Det foreslas at Bladet lejligheden udgives 4 gange i 2021. Der vil i 2021
blive foretaget en brugerundersggelse der skal afdsekke om en digital lgsning eller feerre
udgivelser er det som vore beboere gnsker. Undersggelsen vil blive foretaget af medarbej-
dere i administrationen med Bianca Lassen som projektholder. Projektanseettelsen af vore
medarbejder pa de sociale medier er afslutte ved udgangen af februar maned 2021. Det
foreslas at opgaverne pa de sociale medier i 2021 Igses af en ekstern og der i den forbin-
delse afsaettes gkonomi til det der svare til en dags arbejde i ugen.

Indstilling: Det foreslas at Bladet lejligheden udgives 4 gange i 2021. Det foreslas at op-

gaverne pa de sociale medier i 2021 Igses af en ekstern og der i den forbindelse afszettes
gkonomi til det der svare til en dags arbejde i ugen. Finansieringen kan daekkes af ekstra

indteegter fra byggesager i 2021.

Beslutning:

24. Eventuelt
Redeggrelse:
Indstilling: Til orientering

Beslutning:

Med venlig hilsen
Lis Gregersen
Formand
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