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Bestyrelsesmøde i Lejerbo, Hvidovre den 18. november 2013 kl. 17.00 i selskabslokalerne, Arnold Nielsens Boulevard 26, 2650 Hvidovre.
Til stede var bestyrelsesmedlemmerne EGE, ECN, GUS, MMA, KJA, EOL og SRO. Endvidere deltog suppleanterne BHE, HHA og OHA. Fra administrationen deltog forretningsfører KDK, økonomikonsulent MKV og sekretær JBS (ref.)
Dagsorden:

1. Endelig godkendelse af referat af 4. september 2013

2. Meddelelser fra administrationen

3. Meddelelser fra formanden

4. Orientering fra Hovedbestyrelsen v/GUS
5. Godkendelse af regnskab, revisionsprotokol samt budget

6. Udlejningssituationen

7. Nybyggeri/renovering
8. Forslag om, at organisationen træffer beslutning om ændring af lønfordeling
9. Afd. 44 – tilsagn om brug af udamortiserede lån til nyt tag og isolering i erhvervslejemål
10. Eventuelt
Ad 1. Endelig godkendelse af referat af 4. september 2013 og 21. oktober 2013.
Referaterne blev endelig godkendt.
EGE bød velkommen til MKV.

Ad 2. Meddelelser fra administrationen
KDK oplyste, at SAMBO stadig fylder meget, og det vil det blive ved med de næste mange år. Det er en af kernerne i vores administration af de almene boliger. Vi er nu flettet sammen i det, som med et fint ord hedder ”integrerede processer”. Hvad er det? Jo f.eks. kører hele fraflytningen i en lang sammenhængende proces, hvor vi alle arbejder i den samme opgave i det samme system. Tidligere flyttede vi opgaven mellem afdelinger og system. Nu arbejder ejendomsfunktionær, udlejningsmedarbejdere, økonomi og forbrugsafdeling i samme spor. Og sådan er det på alle områder. Tingene fungerer kun, hvis vi alle hver i sær udfylder vores rolle helt rigtig.

Og systemet driller. Der opstår fejl. Der er stadig ting, som rettes i f.eks. udlejning og økonomi. Vi får løbende nye manualer og arbejdsbeskrivelser sendt rundt. Alle er presset, fordi det stadig er nyt og fordi det kan være svært at forstå, hvorfor tingene går i stå eller ikke lykkes. Vi er på konsulentafvænning og vi tager løbende selv opgaverne over til os selv. Men vi kan også se, at det går fremad. Vi kan se, at mængden af data som håndteres stiger og vi kommer stille og rolig igennem de mange hjørner, som er i så stort et system.
Forhøjelse af forsikringspræmier

Ligesom den øvrige almene boligsektor, samt samfundet i øvrigt, er der oplevet markant øgede udgifter i forbindelse med skader på vores bygninger. Dels har der været øgede skader som følge af de klimatiske forhold, dels som følge af manglende vedligeholdelse. Det betyder også, at Lejerbo bliver nødt til at betale mere for at få forsikret vores bygninger.

Dette kan ske gennem en forhøjelse af selvrisikoen, gennem en generel præmieforhøjelse eller en kombination. Lejerbos hovedbestyrelse har besluttede, at det er selvrisikoen der forhøjes. Det betyder, at selvrisikoen forhøjes til kr. 25.000 pr. skade, og der sker således ingen forhøjelse af præmien.

Der vil således blive flere skader, man som afdeling vil skulle finansiere selv. Det betyder omvendt også, at man som afdeling har øget mulighed for at påvirke udgiften. Afdelingerne kan gennem øgede investeringer i forebyggelse nedbringe antallet af skader og dermed også nedbringe udgifterne til selvrisiko.

Administrationen har lavet et udspil til, hvad præmieforhøjelsen vil betyde for de enkelte afdelinger. Der er lavet en opgørelse over skadeshistorikken i den enkelte afdeling, som administrationen vil gennemgå med afdelinger/organisationen. Dermed har man, sammen med administrationen, muligheden for at se, hvilke skader der har været, og om der i samarbejde med administrationen kan laves en forebyggende indsats i forhold til det.

Indkøb.

Det går fremad med oprettelsen af den fælles indkøbsforening for almene boliger. Der har udsendt breve til samtlige boligorganisationer i Danmark med information og tilmeldingsblanketter. Tilmeldingsfristen er nu nået og der er ca. 200.000, som har tilmeldt sig. Den kommende periode skal bruges på at oprette indkøbsportal m.v. samt etablering og udførelse af udbud. I øjeblikket er de første udbud annonceres for så vidt angår hoved- og totalentreprise, og til driften fagentrepriser. På alle udbuddene opleves en stor interesse fra de bydende. Vi forventer at have en række gode indkøbsaftaler på plads inden udgangen af året.

Ny lovgivning om bl.a. dispositionsfondens dækning ved fraflytningstab.

Den 1. april trådte en række ændringer til lov om almene boliger i kraft, samlet under L 114. En af disse ændringer er ny regel for dispositionsfondens dækning af tab ved fraflytninger. 

Fremover skal boligorganisationens dispositionsfond dække det, der i lovgivningen er beskrevet som uforholdsmæssige store udgifter til tab på fraflytninger, der jo som bekendt i dag afholdes af afdelingerne selv. Formålet med denne lovændring er at skabe en bedre fordeling af den økonomiske belastning som tab ved fraflytning kan påføre den enkelte afdeling, og dermed skabe en solidarisk dækning af disse tab, som det allerede kendes fra tab ved lejeledighed.

Driftsbekendtgørelsen definerer grænsen for, hvornår der er tale om uforholdsmæssige store tab, og denne er fastsat til 313 kr. pr. lejemålsenhed. 

Denne lovændring betyder naturligvis et øget pres på boligorganisationernes dispositionsfond, og for at sikrer midler i dispositionsfonden fremover, øges afdelingernes bidrag til dispositionsfonden til nu at udgøre 544 kr. pr. lejemålsenhed. Samtidig hæves grænsen for, hvornår de årlige bidrag til dispositionsfonden stilles i bero til 5.434 kr. Dette som sagt for at sikre, at dispositionsfondene fremover kan dække de tab, der påføres de enkelte afdelinger.

Boligorganisationen har dog mulighed for at søge om dispensation for at dække tab ved fraflytninger, såfremt der ikke er tilstrækkelige midler til dækning af de forventede tab. 

Økonomiafdelingen har udsendt et estimat på, hvordan boligorganisationernes dispositionsfond påvirkes, beregnet ud fra de seneste års realiserede tab på fraflytning. Estimatet vil danne grundlag for dels den kommende budgetlægning samt en drøftelse i organisationsbestyrelsen omkring strategiske overvejelser i forhold den fremtidig brug af dispositionsfondens midler.
Højesteretsdom
Tilbage i 2008 satte en gruppe unge ild til en institution i Gjellerupparken. Gruppen af unge var bosiddende i Gjellerupparken, og boligselskabet valgte derfor at sætte tre familier ud af deres boliger som følge af hændelsen. Familierne klagede over udsættelsen, og sagen har kørt gennem retssystemet og endt med domsafsigelse i højesteret. 

Højesteret valgte at stadfæste dommen, og dermed give boligselskabet medhold i, at udsættelsen af de tre familier var i orden. Stadfæstelsen fra højesteret blåstempler nu endeligt den mulighed at sætte familier på gaden, såfremt et medlem af husstanden forbryder sig mod eksempelvis husorden i så alvor grad, som den afsagte dom omhandler. I Lejerbo har vi også gjort brug af muligheden for at sætte familier ud af deres boliger som følge af grove overtrædelser af husordenen, eksempelvis på Glasvej i København, hvor et medlem af husstanden fremstillede bomber oppe i lejligheden. Det er i det sammenhæng værd at bemærke, at der skal være tale om særligt grove overtrædelser af husordenen, før vi som udlejere har mulighed for at udsætte lejere. 
Lejerbos hovedbestyrelse har bedt administrationen om at udarbejde et forslag til, hvordan den afsagte dom kan indarbejdes i de nuværende husordener. 
Det har tidligere været nævnt, at reglerne for anvendelse af afdelingernes midler er ret skrappe, og at revisionen har en del opmærksomhed på dette område. Derfor skal det igen indskærpes, at der i forbindelse med afregning af rådighedsbeløb / sammenkomster oplyses deltagernavne, og at evt. ledsagere selv skal betale. Derudover anerkendes det ikke at der gives drikkepenge ud over ”bagateller” – og så kan ydelser uden bilag ikke forventes refunderet, hvilket tilsvarende gælder for kontante gaver, herunder gavekort.
I henhold til reglerne om vederlag til organisationsbestyrelser er der for indeværende regnskabsperiode (2013/2014) kr. 135.000 (afrundet i hele tusinder) til rådighed til fordeling i bestyrelsen i Lejerbo, Hvidovre. 
Organisationsbestyrelsen har tidligere besluttet, at vederlaget opdeles i 8 andele, hvoraf formanden får 2 andele og de andre bestyrelsesmedlemmer hver får 1 andel. Med minde organisationsbestyrelsen meddeler andet, vil administrationen udbetale beløbet efter denne fordelingsnøgle ved regnskabsårets udløb.

BHE tilføjede, at organisationen kan udstede gavekort til en afdeling.
Ad 3. Meddelelser fra formanden
Formanden orienterede om, at det fra kommunen er oplyst, at der vil være fællesmøde den 5. december 2013, man afventer dog stadig indkaldelse.
VEKS prissætning for fjernvarme tilføjer stadig nye kapitler.

Formanden for HFS har trukket sig (sidder også i VEKS) for ikke at få mistillidsvotum.

Der har i afd. 2, været urafstemning om nye altaner, som blev vedtaget.

Afd. 2 har i forbindelse med afdelingsmødet besluttet at facaderenovere vinkelblokkene. Rådgiverne er ved at se på, hvad der kan gøres.
Der er fra byggeskadefonden femsendt opgørelse for de franske altaner. Der var fra organisationen givet tilsagn om en ekstrabevilling på 388.000 kr. Imidlertid har byggeskadefonden betalt et større beløb end først angivet/forventet, så nævnte beløb vil ikke blive brugt og kommer således ikke til udbetaling.

Der har været kontakt til afdeling 20, Strandbyparken omkring inspektørordning og afdelingens forventninger i den forbindelse.
Formanden beklagede, at han ikke har deltaget i ret mange afdelingsmøder grundet andre aktiviteter, men på den anden side har kun få afdelinger meddelt dato, tid og sted for afdelingsmøde.
BHE har været flittigt benyttet som dirigent.

Afdeling 20, Strandbyparken er i gang med en helhedsplan og får besøg af LBF den 3. december. Desværre så er forretningsfører og formand optaget af HB-seminar samme dag.

Fællesmødet den 21.oktober forløb godt, dog udeblev foredragsholderen fra BL - uden afbud.

På næste fællesmøde vil emnerne være husorden & vedligeholdelsesreglement. Der er forslag om, at det afholdes onsdag den 7. maj 2014.

Vedrørende E-Moove har vi fået rettet ”2. gangs maling”, hvor dette er med i den enkelte afdelings vedligeholdelsesreglement.

Mødet om målsætninger/visioner er endnu engang udskudt. Den foreslåede dato, 5. februar 2014 kan desværre ikke anvendes, men formanden vender tilbage med ny dato senere. 
Der er afholdt valgkredsmøde for valgkreds 1 & 2.

Ad 4. Orientering fra Hovedbestyrelsen v/GUS
GUS orienterede fra det seneste bestyrelsesmøde den 31. okt., hvor adm. direktør,
Palle Adamsen berettede om problemerne i forbindelse med SAM-BO. 
Til spørgsmålet om forsikring for beboervalgte oplyser revisionen, at der kun må udbetales kørselsgodtgørelse til bestyrelsesmedlemmer. Alt i alt er det ikke en realistisk mulighed at indgå en sådan forsikringsaftale, så man må altså benytte egen forsikring. 
Ud fra det landsdækkende budget ser det ud til at administrationsbidraget stiger med 27 kr., svarende til 0,77 %.

EGE tilføjede, at kursuskataloget er blevet udsendt i adskillige eksemplarer til det enkelte bestyrelsesmedlem og dermed en stor udgift til porto. Man har bedt om, at man er opmærksom på, kun at udsende ét enkelt eksemplar til afdelingerne, og ellers henvise til nettet.

Ad 5. Godkendelse af regnskab, revisionsprotokol samt budget.

MKV henviste til det udsendte regnskabsmateriale omfattende regnskab, årsberetning og revisionsprotokol for perioden 1/7 2012 – 30/6 2013, forvaltningsrevision for regnskabsåret 2013 for administrationsorganisationen samt budget for boligorganisationen for perioden 1/7 2014 – 30/6 2015. 

Desuden er udsendt en CD rom indeholdelse dels årsregnskab for afdelingerne for perioden 1/7 2012 – 30/6 2013, dels budget for afdelingerne for perioden 1/7 2014 – 30/6 2015 og dels tilstandsrapport for afdelingerne.
Administrationen har forud for mødet forhandlet afdelingernes forhold, herunder de økonomiske, og der foreligger godkendelse af såvel regnskab som budgetforslag fra alle afdelinger.

Dog skal organisationsbestyrelsen tage stilling til regnskab og budget for institutionsafdelingerne 19-0, 180-0 og 190-0.

I den udsendte årsberetning er redegjort for årets resultat og balance i hovedtal samt status og udvikling i boligorganisationens egenkapital. Egenkapitalen beskrives som organisationens disponible midler i arbejdskapital, dispositionsfond og trækningsret.

Årsberetningen beskriver efterfølgende afdelingernes drift for det forgangne år i forhold til underskud/overskud, udvikling i renholdelse, udvikling i almindelig vedligeholdelse samt udvikling i afdelingernes opsparing (henlæggelser og opsamlet resultat). 
Endvidere beskriver årsberetningen en vurdering af afdelingers forhold til en vurdering af afdelingernes status på vedligeholdelsesstatus, udlejningssituationen, boligsocial status.
I henhold til reglerne skal bestyrelsen forholde sig til revisionens supplerende oplysninger i revisionsprotokollen. Revisionen har på side 220-221 supplerende oplysninger til forhold i afdeling 2-0, 19-0, 20-0, 47-0, 49-0, 82-0, 83-0, 133-0, 184-0 og 190-0 

På side 5 i årsberetningen har administrationen kommenteret på revisionens supplerende oplysninger i forhold til afdelingerne, disse vil blive indsendt til kommunen, hvis bestyrelsen ikke har andre bemærkninger.
Afdelingsbudgetter
Nedenstående oversigt er et uddrag af de udsendte afdelingsbudgetter, og viser lejestigningen i de enkelte afdelinger for den kommende periode.

	
	Afd. navn
	Gældende leje
	Kommende 
leje
	Ændring pr. m² 
	Ændring i %

	002-0

Fam.bo.
	Sønderkærgården
	774,68
	772,18
	-2,50
	-0,32

	002-0

Ung.bo.
	Sønderkærgården
	746,05
	770,37
	-2,50
	

	019-0
	Institution, Sognegården
	421,95
	421,95
	Uændret
	Uændret

	020-0
	Strandbyparken
	769,98
	785,04
	15,06
	1,96

	044-0
	Sønderkærgården
	676,84
	675,07
	-1,77
	-0,26

	047-0
	Bag Rådhuset
	878,77
	878,77
	Uændret
	Uændret

	049-0
	Egevolden I
	874,79
	874,79
	Uændret
	Uændret

	052-0
	Høvedstensparken
	873,02
	885,81
	12,79
	1,47

	082-0
	Rosenhøj
	780,22
	780,22
	Uændret
	Uændret

	083-0
	Dryadevej
	780,47
	810,94
	30,47
	3,9

	133-0

Fam.bo.
	Spurvegården
	731,61
	743,57
	11,96
	1,63

	133-0

Ældrebo.
	Spurvegården
	1.140,69
	1.152,65
	11,96
	1,05

	180-0
	Institution, Immerkær
	1.691,64
	1.700,29
	8,65
	0,51

	184-0
	Egevolden II
	853,53
	853,53
	Uændret
	Uændret

	190-0
	Børnehaven, Myretuen
	1.042,35
	1.056,47
	14,12
	1,35

	272-0
	Hvidovregård
	1.040,52
	1.062,75
	
22,22
	2,14

	290-0
	Hvidovrevej 
	989,69
	1.016,58
	
26,89
	2,75

	636-0

Ældrebo.
	Torndalshave
	1.461,11
	1.458,15
	-2,96
	-0,2

	642-0
	Selskabslokaler
	593,29
	445,23
	-148,06
	-24,96

	654-0

Ældrebo.
	Holmelundsvej 
	1.223,40
	1.225,96
	2,56
	0,21

	748-0
	Langkilden
	1.132,52
	1.132,52
	Uændret
	Uændret


Særskilt for afdeling 002-0 ungdomsboligerne, skal oplyses at m² lejen er ændret 746,05 til 772,86 pr.m², da der på budgettet har stået en forkert m² pris.

Afdeling 019-0 Kommune har på budgetmødet ændret henlæggelser samt underskudsafvikling, hvilket giver en ændring på m² lejen fra 451,22 til 421,95 pr. m².

For afdeling 052-0 skal det bemærkes, at lejen bliver korrigeret pr. 1/10 2013 med 5,18 %, svarende til kr. 42,96 pr. m².  Lejestigningen skyldes afsluttet forbedring vedrørende renovering af døre og vinduer.

KDK finder revisionens bemærkninger urimelige. Han redegjorde nærmere for denne holdning, som tidligere er drøftet med revisor.
Der var ikke yderligere bemærkninger til dette punkt, og det konkluderedes,

at beretningen blev godkendt,

at de i denne indeholdte forslag og anmodninger blev imødekommet,

at
årsregnskab og revisionsprotokol blev godkendt og underskrevet, herunder regnskab for afdeling
19-0, 180-0 og 190-0 

at budget for boligorganisationen samt afdelingernes budgetter blev godkendt, herunder budget for afdeling 19-0, 180-0 og 190-0.
Ad 6. Udlejningssituationen

KDK meddelte, at udlejningssituationen generelt er god.

Der opnås genudlejning efter 50-60 boligtilbud. Når der er tale om tagboligerne tømmes ventelisten og der annonceres på internettet for at opnå genudlejning.

I afdeling 002 og 044 er der tilbagemeldinger på, at det er dyrt med afdragene på køkken/bad. Med hensyn til tagboligerne er der skrå vægge. Det er boliger med 3 rum, men pga. åbent køkken/stue, kommer der bemærkninger derom – opfattes mere som 2 rum.

Tomgang

Afdeling 002-0: 12 uger på tagboligerne

Afdeling 049-0: 4 uger

Afdeling 133-0: 2 uger

Der er således nogle få lejere ud af 2.624 alm. familieboliger, der betaler husleje i hele opsigelsesperioden.

EOL nævnte, at man allerede var opmærksomme på, at der ville blive et problem med benyttelse af råderetten.

KDK svarede, at lejlighederne hurtigt vil blive opfattet som utidssvarende, hvis man ikke kan benytte råderetten.

Ad 7. Nybyggeri/renovering
Nybyggeri

Der er for tiden ikke nybyggeri i gang.
Renoveringssager:

Afd. 083-0 – Dryadevej
Efter afdelingens beslutning om at igangsætte renoveringssagen, er der fremsendt skema A til Hvidovre Kommune, som er i gang med at behandle sagen, og det forventes at skema A godkendes inden jul, hvorefter sagen færdigprojekteres og sendes i udbud, for fastlæggelse af endelig entreprisesum. 

Licitation afholdes i det tidlige forår, hvorefter skema B fremsendes til Kommunens og LBFs endelige godkendelse. 

Bygningsarbejderne forventes opstart umiddelbart efter sommerferien, der forsøges dog at fremme processen, så tidligere start kan komme på tale. 

Afd. 020-0 - Strandbyparken
Udførelse af registrering og helhedsplan er ved at være afsluttet i afd. 020-0 Strandbyparken

Der har været afholdt orienteringsmøde i afdelingen den 12.09.13 med et fint fremmøde.

Helhedsplanen er ved at blive justeret og LBF har meddelt at de vil besigtige afdelingen tirsdag, den 3. december fra 10.45 til 12.15.

KDK syntes projektet ser flot og spændende ud. (Der udsendes inspirationstegninger med referatet). 
Ad 8. Forslag om, at organisationen træffer beslutning om ændring af lønfordeling
KDK fremlagde et forslag til fordelingsnøgle som han bad bestyrelsen om at forholde sig til. 
Alle lønudgifter betales fremadrettet fra boligorganisationen, men fordele ud på de enkelte afdelinger efter en konkret vurdering af belastningen, stort set som det er p.t.
EGE spurgte, hvor det står skrevet, at man skal benytte den praksis?

MKV svarede, at det blev besluttet af den tidligere økonomichef og forvaltningsdirektør. 

KDK oplyste, at der er tale om en tilpasning til lovgivningen. 

MMA spurgte, hvad baggrunden er for, at flytte beslutninger over på organisationen. 

Det blev besluttet, at emnet genoptages på et bestyrelsesmøde i det nye år.

Ad 9. Afd. 44 – tilsagn om brug af udamortiserede lån til nyt tag og isolering i erhverslejemål
EOL forklarede omstændighederne og omdelte en beregning.
Bestyrelsen gav tilsagn om, at afdelingen kan bruge 700.000 kr. af de udamortiserede lån.
Ad 10. Eventuelt
Der er modtaget henvendelse fra afd. 133, Spurvegården om, at de ønsker at være med i lokalinspektørordningen.
KDK oplyste, at lokalinspektøren for området mener, det er muligt. Han er anmodet om at fremlægge et forslag til en plan. 

Mødet hævet.
Godkendt af formanden den       /       2013
