Referat fra afdelingsmgdet den 15. september 2022

Der deltog 30 beboere i afdelingsmedet. Under madet (ca. kl. 20) forlod 2 beboere forsamlingen. Herudover
deltog Thomas Ulrich Larsen fra KAB og Dion Madsen (ejendomsleder) samt Jesper Bjarng

(ejendomsmester), begge fra Kanslergardens ejendomskontor. M@det blev indledt kl. 18.

Ad pkt. 1: Valg af dirigent:

Bestyrelsen indstillede Steffen Morrild, tidl. formand for organisationsbestyrelsen i Boligforeningen 3B og
bosat pa Jsterbro. Valgt med akklamation. Dirigenten konstaterede, at afdelingsmadet var lovligt indvarslet
den 15. august, og at endelig dagsorden, budget og forslag var udsendt rettidigt. Madet er dermed beslut-
ningsdygtigt.

En beboer rejste spgrgsmalet om, hvorvidt et forslag (5a), der har konsekvenser for budgettet, skal behand-
les under pkt. 4 (Budget 2023) i stedet for under pkt. 5 (Forslag). Dirigenten fastholdt med henvisning til
forretningsordenens §§ 13 og 14, at forslag behandles under pkt. 5. Formand Bent Jakobsen praeciserede,
at det budget, som behandles under pkt. 4, vil blive konsekvensrettet, hvis det forslag, der har betydning for

budgettet, skulle blive vedtaget under pkt. 5.

Ad pkt. 2: Valg af stemmeudvalg og referent
Jens og Richard blev valgt til stemmeudvalg, mens Steen Hartvig Jacobsen, medlem af afdelingsbestyrelsen
i Dbro 95, blev valgt som referent. For at overholde EU’s persondataforordning GDPR er det kun dirigent,

referent, bestyrelsesmedlemmer og administrative medarbejdere, der bliver omtalt med fuldt navn i referatet.

Ad pkt. 3: Orientering fra bestyrelsen

Under dette punkt vil der komme en kort orientering fra Bent Jakobsen, mens naestformand Tine Sander vil
gennemga bestyrelsens aktuelle strategiske overvejelser, og Dion Madsen vil g@re status for projektet "Det
frie valg”.

Afdelingsformand Bent Jakobsen indledte sin orientering med at sammenligne huslejeniveauet i
Kanslergarden med de gvrige almene boligafdelinger. | kebenhavnske boligafdelinger, der er taget i
brug fer 1957, var den gennemsnitlige husleje pr. m? i 2021 pa 883 kr. om aret. For alle almene
boligafdelinger var gennemsnittet 920 kr. om aret. | det fremlagte budgetforslag for 2023 vil Kans-
lergarden fa en husleje pa 657 kr./m? om aret, svarende til ca. to tredjedele af det kebenhavnske
gennemsnit. | sammenligning med alle danske almene boliger har 87% af boligafdelingerne en
husleje, der er hgjere end Kanslergardens.

Denne relativt lave husleje er opnéet, selv om der i de senere ar er truffet beslutning om at ege
henlaeggelserne vaesentligt for at kunne finansiere Kanslergardens sakaldte 100 ars plan. Strate-
gien bag denne plan er at sikre, at Kanslergarden som 100-arig boligafdeling i 2036 vil have en
tidssvarende boligstandard, og at beboerne vil have rad til at blive boende — ogsa pa lengere sigt,
fordi der er taget hgjde for stort set alle mulige fremtidige udgifter.

Ved at gennemfare det store projekt med nyt tag med solceller, nye kviste, vinduer, udskiftning af
gulve m.v. vil generne for beboerne blive mindre, og de samlede udgifter formentlig en hel del

lavere. De nye gulve vil blive bade brandsikret, varmeisoleret og stgjisoleret, sa indeklimaet ogsa



bliver bedre, i kraft af et nyt materiale, som bestyrelsen har faet et tip om fra en beboer med seerlig
viden pa dette omrade.
Herefter fik bestyrelsesmedlem Tine Sander ordet for at orientere om bestyrelsens strategi, isaer
med fokus p& at begraense varmeudgifterne. Ifglge Tine Sander er der to veje at ga: For det farste
kan ejendomskontoret sikre, at fremlgbstemperaturen fra varmecentralen nedsaettes. Nar varmefor-
bruget svinger meget, er det med til at stresse det samlede varmeanlaeg. Derfor bar alle beboere
medvirke til at holde en mere stabil temperatur fra radiatorerne og nogenlunde ens temperatur i alle
rum. Det kan vaere med til at nedsaette det samlede varmeforbrug.
Det andet vigtige indsatsomrade er at forbedre varmesystemets afkgling. HOFOR fastsaetter en del
af den samlede varmebetaling i forhold til, hvor meget den enkelte varmekunde — i vores tilfeelde
hele Kanslergarden — kan @ge forskellen mellem fremlgbs- og returvandet. Derfor er bestyrelsen
gaet i gang med at analysere konsekvenserne af, hvordan f.eks. radiatorerne i opgangen er place-
ret i det samlede fordelingssystem og placeringens betydning for varmeregningen.
| den efterfglgende debat anbefalede en beboer, at bestyrelsen undersgger det reelle behov for at
beholde radiatorerne i opgangene. En anden beboer anbefalede, at bestyrelsen undersgger, om det
er muligt at placere opgangs-radiatorerne pa varmesystemets returstreng. P4 den made burde
Kanslergarden bade kunne f& "gratis” varme til opgangene og ege afkglingen, s& varmeregningen
nedsaettes. En tredje beboer opfordrede bestyrelsen og ejendomskontoret til at give beboerne
konkret information, f.eks. nar varmesaesonen starter i efteraret. Beboerne bor bl.a. fa at vide, at
alle radiatortermostatventiler ber saettes pa 3.
Tine Sander svarede, at bestyrelsens fokus fortsat er pa at begraense driftsudgifterne mest muligt.
Det er maske ogsa muligt at samle forsyningen med varmt brugsvand i ét ror i stedet for to, sa bade
kokkener og badeveerelser forsynes fra samme hovedror.
Herefter samlede debatten sig om mulighederne for at reducere udgifterne til Kanslergardens feelles
elforbrug. En beboer opfordrede til at begraense det tidsrum, hvor juletraeet i garden holdes teendt.
En anden beboer fremhaevede, at elpriserne er steget til det dobbelte i 3. kvartal. Det gor det ekstra
vigtigt at reducere elforbruget pa faellesarealerne. Hun pegede konkret pa, at juletraeet i garden begr
slukkes kl. 22, ligesom alle beboere skal vaere opmaerksomme pé at slukke lys i rum, nar de forla-
des. Belysningen i garden og foran opgangene bgr kunne holdes slukket i mindst tre timer mere end
i dag.
Ejendomsleder Dion Madsen bekraeftede, at de stgrste energiprisstigninger i Kgbenhavn er sket pa
el. Ejendomskontoret har gjort en stor indsats for at identificere stremslugere i eiendommen. Den
feelles belysning er overalt skiftet til de energieffektivce LED-paerer. Han tilfgjede, at den kWh-pris,
som Kanslergarden via KAB’s aftale med EnergiDanmark betaler er steget fra 4,11 kr. i gennemsnit
i 1. halvar til ca. 6 kr. i august. Samtidig svinger kWh-prisen meget fra time til time og er blevet
meget afhaengig af vejrforholdene. Nar det blaeser meget, er spotprisen lav. Til gengeaeld stiger
elprisen i stille og overskyet vejr, fordi der produceres mindre pa vindmgller og solceller. | 2023 vil
nettarifferne ogsé blive meget forskellige i labet af dagnet, og prisen seettes voldsomt op.
Det har fort til, at beboerne i naboejendommen Jbro 95 netop har besluttet at investere i et batteri,
sa de bade kan gemme mere af den elektricitet, som ejendommens solceller producerer, og kabe el
til batteriet i de billigere dagtimer, sa der ikke skal kgbes sa meget via elnettet, nar kWh-prisen
stiger kraftigt i "lkogespidsen” fra kl. 17-21. Han tilfgjede, at nar en almen boligafdeling investerer i
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solceller og/eller et batteri, er det en fordel, at ejendommen overgar til feelles elforsyning med et
sakaldt hoved-/bimalersystem. Det medfarer bl.a., at beboerne sparer udgiften til abonnement hos
netselskab og elhandler. Denne udgift vil i 2023 lgbe op i ca.. 100 kr. om méaneden.

Han pegede ogsa pa behovet for at justere priserne i beboervaskeriet. De stigende elpriser har
medfart et underskud pa ca. 25.000 kr., sé en forhgjelse er ngdvendig for at fa bedre balance
mellem indtaegter og udgifter.

En beboer reagerede pa debatten ved at understregede, at bestyrelsen og ejendomskontoret ber
handle hurtigt, s& Kanslergarden kan blive bedre til at skaerme beboerne mod de hgje elpriser. Bent
Jakobsen afsluttede denne del af diskussionen med at bekraefte, at bestyrelsen vil arbejde teet
sammen med Jbro 95 om at kortlaegge de beboergkonomiske konsekvenser af at kombinere projekt
"Det frie valg” med en investering i batterilager.

Dion Madsen oplyste, at bestyrelsens ansggning om Landsbyggefonds-tilskud til investeringer i en
mere tidssvarende Igsning for kobling af ejendommen til internet, tv, telefon m.v. er blevet godkendt
i fonden. Driften har sgrger for en fuldstaendig dokumentation for maler-tilstanden i alle boliger. Nar
de skiftes, kan der i nogle boliger blive behov for efterreparation, f.eks. med maling. Nu star ejen-
domskontoret foran at vaelge leverandar, og processen skal forberedes ordentligt, sa de fysiske
arbejder bliver formentlig fgrst gennemfgrt i april/maj 2023.

| tilknytning til "Det frie valg” har ejendomskontoret ogsa vurderet, om der er behov for at udskifte
de gamle stofledninger i boligerne. Men det er konklusionen, at hvis der ikke bliver pillet ved
ledningerne, burde de kunne holde 20-30 ar endnu. "Det frie valg” giver beboerne i Kanslergarden
mulighed for at vaelge frit mellem de forskellige leverandgrer af internet, tv og telefon, og der kan

vaere mange penge at spare ved at vaelge en billigere lgsning end den aktuelle fra YouSee.

Ad pkt. 4: Budget 2023 med tilhgrende langtidsplan

Thomas Ulrich Larsen fra KAB gennemgik afdelingsbestyrelsens forslag til budget for 2023. Budget-
forslaget indeholder en huslejestigning pa 4,2%, svarende til 391.000 kr. Stigningen skyldes farst
og fremmest et gnske fra afdelingsbestyrelsen om at sge henlaeggelserne til fremtidig vedlige-
holdelse og fornyelser pa konto 120. | alt sges henlaeggelserne i budgetforslaget med 252.000 kr.
Det er mindre end i 2022-budgettet, fordi bestyrelsen har taget hensyn til, at stigende eludgifter og
gvrig inflation presser beboernes gkonomi. En stigning pa 79.000 kr. i "offentlige og andre faste
udgifter” skyldes primeert ggede udgifter til renovation og et hgjere bidrag til Landsbyggefonden.
dgede elpriser bliver i et vist omfang kompenseret af lavere udgifter til vand og et mindre elforbrug.

Det er alt i alt blevet dyrere at drive vaskeriet pga. de hgjere elpriser.

Stigningen i henleeggelser pa konto 120 felger delvis bestyrelsens langsigtede "100 ars plan”, der
skal sikre, at Kanslergarden i 2036 har tidssvarende og sunde boliger til en rimelig husleje. Nar der
foretages stgrre henleeggelser til langtidsplanen via konto 120 er det udtryk for en slags solidaritet
med yngre familier, der skal bo leengere tid i Kanslergarden. Det er lykkedes BL (boligorganisatio-
nernes interesseorganisation) at fa andret reglerne for indregning af kursaendringer pa obliga-
tionsbeholdningen hos boligorganisationerne. | fremtiden skal sddanne kurszendringer ikke med-

tages i driftsregnskabet, men reguleres i balancen.
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Under debatten om budgettet meddelte en beboer, at hun finder budgettet ulovligt, fordi der reelt
ikke er tale om balance mellem udgifter og indteegter, nar der henlaegges midler til opgaver, som
ikke skal udfgres i 2023. Hun henviste til de penge, der i langtidsplanen er afsat til reparation af
gulve og kviste. Hun tilfgjede, at der tidligere har vaeret gennemfert en urafstemning, hvor der var
flertal for ikke at reparere flere kviste (bemeerkning fra referenten: Det var ikke en urafstemning,

men en afstemning pa et afdelingsmede — ref.).

Thomas Ulrich Larsen svarede, at selv om man ikke anvender henlagte midler til et defineret formal
i ét bestemt ar, er der fortsat tale om balanceleje, nar de samlede udgifter, inkl. henlaeggelser, og
indteegter er de samme. Bent Jakobsen uddybede med at give en status for arbejdet med kviste og
knirkende gulve. Der er tidligere truffet beslutning om at ggre en indsats pa disse omrader. 4 boli-
ger har indtil nu faet repareret gulve, og en tredjedel af kvistene er repareret. Men de sidste kviste
bar afvente en fornyelse af taget om 12-15 ar, medmindre der opstéar et akut behov for udbedring.
Ang. gulve laegger bestyrelsen vaegt pa, at der vaelges den optimale Igsning, og at alle gulve bliver

udskiftet pa den rigtige made, og at mulighederne for tilskud fra Landsbyggefonden bliver udnyttet.

Frem til det naeste afdelingsmade i maj 2023 vil bestyrelsen fa udarbejdet en opdateret strategi for

arbejdet med at ggre Kanslergarden til en gkonomisk og miljgmaessig baeredygtig ejendom.

Dion Madsen supplerede med at fremhave, at Kanslergarden i perioden frem til tagudskiftning kun
vil skifte kviste, hvis der opstar et akut behov. Uanset hvilke belgb der star pa de enkelte delposter i
langtidsplanen, bruges de henlagte midler til at udfgre vedligeholdelse pa de tidspunkter, hvor det
er bedst. Hvis der i ét bestemt ar ikke bruges de midler, der er afsat pa de enkelte delposter, bety-
der reglerne ikke, at disse penge skal fgres tilbage til driftsregnskabet. Disse penge skal i stedet
bruges til at deekke senere udgifter. Nar man i almene boligafdelinger foretager arlige henlaeggelser
til planlagte vedligeholdelses-opgaver, medfarer det, at huslejeudviklingen ikke pavirkes sa steerkt

af svingende udgifter til vedligeholdelse i de enkelte ar.

Inden afstemningen om budgettet varslede den beboer, der havde indvindinger mod budgetforsia-

get, at hun ville klage over budgettet til myndighederne.

Da budgettet blev sat til afstemning, var der 4 stemmer imod, mens resten stemte for. Hermed be-

tragtes budgettet som godkendt.

Ad pkt. 5: Indkomne forslag

Der var inden for den fastsatte tidsfrist indkommet to forslag: Det ene (5a) fra en beboer, der inde-
baerer, at huslejeforhgjelsen reduceres fra 391.000 kr. til 41.000 kr., svarende til 0,44%. Forslaget
blev begrundet med, at budgettet ikke bgr indeholde udgifter til arbejder, der ikke bliver udfgrt. Det
andet forslag (5b) var fra bestyrelsen og indeholder en ansggning til organisationsbestyrelsen og
Kgbenhavns kommune om at give aldre beboere og beboere med lettere funktionsnedsaettelse

fortrinsret til ledige boliger i stueetagen, mens familier med bgrn tilsvarende bgr have fortrinsret til i



alt 28 af de stgrste boliger i Kanslergarden. Endelig indeholder forslaget en 10-arig forsggsordning

med en udvidet fortrinsret til intern oprykning til aeldreegnede boliger og familieboliger.

| sin mundtlige begrundelse af forslag 5a spurgte forslagsstilleren, om bestyrelsen havde taenkt sig

at gennemfgre de arbejder, der er indgéar i langtidsplanen.

Dion Madsen svarede, at bestyrelsen og driften sa vidt muligt fglger de prioriteringer, der er inde-
holdt i langtidsplanen. Men samtidig ensker Kanslergarden ikke at udfgre vedligeholdelse, som der

ikke er et dokumenteret aktuelt behov for. Driften passer pa beboernes penge.

Dirigenten benyttede debatten til at praecisere sammenhangene mellem princippet om balanceleje,

samtidighedsprincippet og de forvaltningsretlige principper.

Forslagsstilleren tilfgjede, at hun kunne fornemme, at hendes forslag var i modvind, men hun ville
ikke bgje sig for en afstemning pa mgdet og forbeholdt sig at ga videre til myndighederne med en
klage.

Ved afstemningen blev forslaget nedstemt med 4 stemmer for, 2 blanke og resten imod.

Bent Jakobsen begrundede forslag 5b om andringer i reglerne om fortrinsret med, at forslaget skal
overvinde de nuveerende irrationelle konsekvenser af de aktuelle udlejningsregler. Det skal veere
lettere for eldre beboere og beboere med lettere funktionsnedseettelse at fa fortrinsret til aeldre-
egnede boliger pa 2-3 rum. Tilsvarende begr der gives en udvidet fortrinsret til familier med flere
barn til de storste boliger pa 4 sal. Forslaget indebaerer, at der gives udvidet fortrinsret til bgrne-

familier til yderligere 7 af de store boliger, sa der i alt bliver 28 boliger til barnefamilierne.

Bent Jakobsen tilfgjede, at ingen interesserede parter — hverken Kanslergardens eller andre bebo-
ere, AKB Kgbenhavn eller Kgbenhavns kommune — vil blive ringere stillet, hvis forslaget gennem-

fores.

Under debatten om forslaget spurgte en beboer, hvor mange medlemmer der ma vaere i en familie i
forhold til antal rum. Bent Jakobsen svarede, at reglerne er blevet meget komplicerede, men at det i

det enkelte tilfeelde i sidste ende er kommunens afgerelse.

En anden beboer mente, at det alene burde vaere beboerne i Kanslergarden, der afger, efter hvilke

kriterier boligerne skal anvises.

Bent Jakobsen svarede, at de aktuelle boliganvisningsregler er fastsat i en aftale mellem Kgben-
havns kommune og BL 1. kreds, der repraesenterer boligorganisationerne i Kgbenhavns og Frede-

riksberg kommune. Denne aftale er for tiden under genforhandling.

Der blev spurgt, om forslaget vil pavirke beboernes rettigheder ved en evt. genhusning, nar der skal

udskiftes gulve.



Bent Jakobsen svarede, at de projekter, der indgar i Kanslergardens 100 ars plan bliver tilrettelagt,
at ingen beboere sé vidt muligt bliver udsat for hverken permanent, kortvarig eller midlertidig gen-

husning. Hvis forslaget gennemfares, anbefaler bestyrelsen, at interesserede beboere sgrger for at
fa en /E-maerkning for aldre eller en H-maerkning for funktionsnedseettelse. Denne status kan man

fa ved at henvende sig til KAB’s administration.

Ved afstemningen blev forslaget enstemmigt vedtaget.

Ad pkt. 6: Evt.

Dion Madsen opfordrede alle beboere til at tage hensyn til eiendommens erhvervslejere og ikke
anbringe cykler op ad erhvervslejernes keeldervinduer. Han opfordrede beboerne til at deltage i de
sociale aktiviteter, som bestyrelsen og driften tilretteleegger. Naeste arrangement er den 25. novem-

ber med juleglegg og ableskiver

En beboer rettede en stor tak til bestyrelsen og medarbejderne for deres indsats til gavn for bebo-

erne og modtog stort bifald for sit indlaeg.

Herefter erklaerede dirigenten madet for afsluttet.

Steen Hartvig Jacobsen Steffen Morrild

Referent Dirigent



