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Bestyrelsesmøde i Lejerbo, Struer og Lemvig den 5. september 2013 kl. 17.00 i Holstebro
Fra bestyrelsen deltog formand Karen Magrethe Mosbech, Sally Jensen, Erik Jørgensen
Fra administrationen deltog varmemester Kaj Munkholm, forretningsfører Ebbe Johansson (ref.). 
Endvidere deltog følgende repræsentantskabsmedlemmer uden stemmeret: Lars Møller Pedersen, 

Karen Frølund og Poul Hvas.
Afbud fra: Lilian Mortensen og Lars Nielsen.
Ebbe Johansson åbnede mødet og bød velkommen. 

Dagsorden:

1. Meddelelser fra administrationen

2. Godkendelse af regnskab, revisionsprotokol samt budget

3. Udlejningssituationen

4. Nybyggeri/renovering
5. Valg af formand og næstformand (punktet udgår skal ske hver 2. år.)
6. Eventuelt

Ad 1. Meddelelser fra administrationen
Ebbe Johansson oplyste, at der i Lejerbo arbejdes med mange forandringsprojekter.

SAMBO

SAMBO fylder stadig 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.
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.
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.
I henhold til reglerne om vederlag til organisationsbestyrelser er der for indeværende regnskabsperiode (2013/2014) kr. 13.000 til rådighed til fordeling i bestyrelsen i Lejerbo, Struer og Lemvig. 

Organisationsbestyrelsen har tidligere besluttet, at beløbet skal fordeles med 2 andele til formanden og 1 andel til hvert af de øvrige medlemmer. 
Med mindre organisationsbestyrelsen meddeler andet, vil administrationen udbetale beløbet efter denne fordelingsnøgle ved regnskabsårets udløb.
Ad 2. Godkendelse af regnskab, revisionsprotokol samt budget.

Forud for mødet er udsendt regnskab, årsberetning og revisionsprotokol for perioden 1/5 2012 – 30/4 2013, forvaltningsrevision for regnskabsåret 2012 for administrationsorganisationen samt budget for boligorganisationen for perioden 1/5 2014 – 30/4 2015. 

Desuden er udsendt en CD rom indeholdelse dels årsregnskab for afdelingerne for perioden 1/5 2012 – 30/4 2013, dels budget for afdelingerne for perioden 1/5 2014 – 30/4 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. 
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 og dispositionsfond.
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 samt økonomiske status ud fra udvalgte kriterier. For hver afdeling er der en samlet vurdering som enten god, middel eller kritisk.
Ved supplerende oplysninger:

I henhold til reglerne skal bestyrelsen forholde sig til revisionens supplerende oplysninger i revisionsprotokollen. 

Revisionen har på side 190 supplerende oplysninger til forhold i afdeling 306-0 og 447-0 angående negativ egenkapital, i afdeling 335-1 og 633-0 angående manglende henlæggelser til tab ved fraflytninger og i afdeling 472-0 angående manglende henlæggelser til istandsættelse ved fraflytning. 

Endvidere har revisionen på side 192 bemærkning om udlejningsvanskelighederne i afdeling 335-1.

Angående bemærkninger til udlejningsvanskeligheder henvises til oplysninger i spørgeskemaet bagerst i regnskabet.
På side 5 i årsberetningen har administrationen kommenteret revisionens supplerende oplysninger i forhold til afdelingerne. Disse vil blive indsendt til kommunen, hvis bestyrelsen ikke har andre bemærkninger.

Vedrørende budget for 2014/2015 skal organisationsbestyrelsen tage stilling til følgende tilskud fra 

dispositionsfonden

· Afdeling 306-0 kr. 70.000

· Afdeling 447-0 kr. 47.000

Afdelingsbudgetter
Nedenstående oversigt er et uddrag af de udsendte afdelingsbudgetter, og viser lejestigningen i de enkelte afdelinger for den kommende periode.

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

	306-0

Familieboliger
	Holstebrovej
	839,16
	854,15
	14,99
	1,74

	306-0

Ung. boliger
	Holstebrovej
	721,99
	736,97
	14,99
	2,08

	335-0

Familieboliger
	Gimsinghoved
	757,43
	780,42
	22,99
	3,04

	335-0

Ung. boliger
	Gimsinghoved
	628,42
	651,41
	22,99
	3,66

	335-1

Familieboliger
	Nordvestvej
	804,52
	824,49
	19,98
	2,48

	335-1

Ung. boliger 
	Nordvestvej
	731,79
	751,77
	19,98
	2,73

	386-0

Familieboliger
	Ballegårdsvænget
	779,89
	790,74
	10,85
	1,39

	386-0

Ung. boliger
	Ballegårdsvænget
	722,54
	733,38
	10,85
	1,50

	447-0
	Gudum
	739,92
	739,92
	Uændret
	Uændret

	472-0
	Engen
	687,99
	708,12
	20,13
	2,93

	548-0
	Godsbanevej
	926,72
	926,72
	Uændret
	Uændret

	633-0
	Struerdalvej
	776,32
	776,32
	Uændret
	Uændret

	718-0
	Sarpsborgparken
	719,92
	719,92
	Uændret
	Uændret

	808-0
	Vinkelbo
	843,38
	894,13
	10,76
	1,28


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 306-0, 335-1, 447-0 og 548-0, 

at budget for boligorganisationen samt afdelingernes budgetter blev godkendt, herunder budget for afdeling 306-0, 335-1, 447-0 og 548-0.

Ad 3. Udlejningssituationen
Ebbe Johansson meddelte, at der i Lejerbo, Struer og Lemvig er personer opnoteret på venteliste til en familiebolig og er opskrevet til en ungdomsbolig. 

Flere af disse personer søger på forskellige rumtyper og forskellige afdelinger, og der er således ansøgere opnoteret til familieboligerne og til ungdomsboligerne. 
Generelt om udlejningssituationen kan vi oplyse, at alle boliger p.t. er udlejet. Det er ikke altid lige nemt at udleje ledige boliger i Struer og Lemvig, og der har i en periode været 2-4 ledige boliger.
Ad 4. Nybyggeri/renovering
Pt. er der ikke planer om nybyggeri, men på Nordvestvej undersøger man muligheden for etablering af altaner. 
Ad 5. Valg af formand og næstformand
Ebbe Johansson meddelte, at i henhold til boligorganisationens vedtægter, skal der hvert andet år vælges formand og næstformand. Formand og næstformand vælges af bestyrelsens midte, og mindst 1 af disse skal være beboer i boligorganisationen.

Der skulle ikke vælges formand og næstformand i år.
Ad 6. Eventuelt
Intet til dette punkt
Mødet hævet.

Godkendt af formanden den       /       2013
