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REFERAT AF ORGANISATIONSBESTYRELSESM@DE | ORG. 323, 1. JUNI 2023

Deltagere:

Tommy Jensen, Rigborg Kristensen, Niels Dalsgaard, Jesper Wienmann Hansen, Frank Hauge
Charlotte Rabech, Susan Sgrensen og Jesper Jensen.

Afbud: Erik Gemmer

Fra administrationen deltog Forretningsfarer Lis Franciska Jensen, og sekreteer Doris Melson
Larsen som optog referat.

Orienteringspunkter

Pkt. 1 Orientering v/ formand Tommy Jensen

Pkt. 2 Orientering fra administrationen v/forretningsferer
Lis Franciska Jensen

Pkt. 3 Orientering fra hovedbestyrelsen v/ bestyrelsesmedlem
Erik Gemmer

Beslutningspunkter

Pkt. 4 Godkendelse af:
Anlaegsbudgetter
Raderetskataloger
BAA
Pkt. 5 Daekning af kurstab pa organisationens egenkapital
Pkt. 6 Budgetstrategi for afdelingerne i budgetar 24/25
Pkt. 7 OB-medlemmer med pa afdelingsmgder
Pkt. 8 Orientering af afdelinger vedr. forespgrgsel om aendring af udlejningsaftale
Pkt. 9 Kurser og arrangementer, herunder valg af planleegningsgruppe til tur pa tveers og ok-

tober-seminar
Pkt. 10 Genhusning, afd. 1061-0

Droftelsespunkter

Pkt. 11 Fortroligt

Pkt. 12 Eventuelt
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Ad1)

Tommy Jensen orienterede om mailen modtaget fra Erik Gemmer. | mailen giver Erik Gemmer ud-
tryk for, at han var skuffet over, at der ikke var nogen fra organisationsbestyrelsen der deltog i
Landsrepreesentantskabsmedet, Susan Sgrensen kommenterede, at hun gerne ville have delta-
get, men kunne ikke fa fri. Der var enighed i, at nar dato for afholdelse af landsrepraesentantskabs-
madet 2024 foreligger, mailes den rundt til bestyrelsen.

Lis Franciska Jensen og Tommy Jensen har droftet, at fremadrettet, nar datoer vedr. seminar m.m.
er fastlagt, meldes de hurtigt ud til bestyrelsen.

Tommy Jensen opfordrede til at der deltages i afdelingsmader hvor der ingen bestyrelse er, han
har selv deltaget, hvilket er givtigt, Jesper Jensen har ogsa deltaget i afdelingsmgder uden besty-
relse og kunne kun give Tommy Jensen ret.

Ad2)

Styringsdialog

Lis Franciska Jensen og Tommy Jensen har deltaget i styringsdialogmede med kommunen. Madet
var positiv, ingenting at falge op, men havde fokus pa henlaeggelser.

Udlejningsaftalen blev draftet og fortseetter usendret.

Jesper Jensen spurgte om aftalen kan tages op naeste ar, Lis Franciska Jensen meddelte, at em-
net tages op igen neaeste ar.

Personale

Hugo Jensen i Kalundborg er gaet pa pension, Stig Larsen i Kalundborg er gaet ned i tid og har en
ugentlig fridag, Laurits Battcher er nu pa fuld tid i Kalundborg. | Hang ansaettes sommerhjeelp i peri-
oden 1.4 — 31.10. Rie Madsen er ikke retur pa fuld tid, sa den boligsociale indsats er startet meget
stille op. Denne forventes at starte pa fuldt timetal (8 timer ugentligt) efter sommerferien.

Boligsocial case
Lis Franciska Jensen orienterede om en aktuel sag, hvor den boligsociale indsats allerede har gjort
en stor forskel savel gkonomisk som menneskeligt.

Arsberetning
Arsberetning kan laeses pa Aret i Lejerbo 2022 (aaret-i-lejerbo.dk)

Budget tilsendt
Jkonomiafdelingen har sendt mail til bestyrelsen vedr. udkast til organisationsbudget.
Dette er blot til orientering, budgettet gennemgas pa arsmgdet.

Ad3)

Lis Franciska Jensen orienterede om regnskabsarets underskud, med udgangspunkt i nedensta-
ende, der har veeret trykt i seneste udgave af beboerdemokraten, og som blev gennemgaet pa
landsrepraesentantskabsmgdet:

Det var ikke noget prangende regnskab, vores landsrepreesentantskab fik praesenteret. Regnska-
bet for 2022 er nemlig endt med et minus pa 15 millioner kroner. En administrationsorganisation
skal altid helst ende pa et rent nul. Det giver sig selv, at vi ikke er glade for et minus. Men et plus er
heller ikke godt, for som nonprofit skal vi jo netop ikke tjene penge pa vores virksomhed.
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| &r endte vi s& pa et minus. Det er der tre arsager til. Farst og fremmest er vi kommet bagud med
bygge- og renoveringssager. Det betyder, at der ikke er kommet de honorarer, der var budgetteret
md. Det er rigtig eergerligt, men det er ikke sager som er blevet af tapetet. De er bare forsinkede.
Derfor forventer vi, at pengene kommer ind pa et senere tidspunkt — enten i ar, til naeste ar eller
neeste ar igen.

For det andet har vores kapitalforvaltningen givet et minus, som slar igennem pa regnskabet. Ogsa
her forventer vi, at det vil se veesentlig bedre ud i ar.

For det tredje er administrationen ligesom alle andre ogsa blevet ramt af inflationen og de stigende
priser i en grad, som budgettet for 2022 ikke tog hajde for.

Bade i hovedbestyrelsen og i direktionen ser vi naturligvis meget alvorligt pa resultatet for 2022.
Det er dog ikke muligt at justere pa budgettet for 2023, der blev vedtaget pa landsrepraesentant-
skabsmgdet sidste ar. Men pa mgdet i sidste uge vedtog repreesentantskabsmedlemmerne budget-
tet for 2024. Og her har vi arbejdet med at gare budgettet mere robust.

Blandt andet ved at lade administrationsbidraget stige med 7,63%. Dermed er stigningen stadig
mindre en den stigning i lon og prisindekset, vi har oplevet. Og det er dette indeks, vi plejer at holde
administrationsbidraget indenfor. Samtidig kommer der selvfalgelig tillabende at blive kigget pa ud-
gifterne og mulighederne for at yderigere effektivisering.

Erik Gemmer havde ikke mulighed i at deltage i mgdet, men havde sendt flg. P4 mail fra hovedbe-
styrelsesmgdet:

Dstjysk Bolig, hvor der endnu ikke er en hel afklaring. Borgergarden har vundet farste runde mod
Kebenhavn kommune og sagen fortsaetter i Ankestyrelsen. Seminar for stattede renoveringssager
blev holdt for medarbejdere i april. 360 graders analyse af boligorganisationens gkonomi, oriente-
ring om kapitalforvaltning og kurstab, godkendelse af forvaltningsrapport, Styringsrapport med Kg-
benhavns kommune, status pa almen indkeb, seminar for organisationsbestyrelser 10. — 11. no-
vember 2023, invitation udsendes efter sommerferien, input til nyhedsbrev beboerdemokraten.

Ovenstédende blev udsendt inden madets afholdelse.

Ad4)

Anlaegsbudget

Ingen anleegsbudgetter til godkendelse
Godkendelse af raderetskataloger
Ingen raderetskataloger til godkendelse
Godkendelse af BAA

Ingen BAA’er til godkendelse

Ad5)

| 2022 har stigende renter pa kapitalmarkederne medfart ekstraordinaere store kurstab for savel or-
ganisationer som afdelinger. For at kurstabene ikke skulle fa umiddelbar driftspavirkning for afdelin-
gerne, er den regnskabsmaessige praksis for kurstab- og gevinster eendret pr. 15. september 2022,
idet kurstab (realiserede som urealiserede), ikke fgres direkte i resultatopgarelsen, men i stedet fo-
res i balancen pa afdelingernes konto for planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse (konto

401). Derved sikres det, at kurstabene ikke direkte far driftsmaessig betydning for afdelingerne.

Organisationerne er imidlertid ikke omfattet af faromtalte aendring i regnskabspraksis, hvilket bety-
der, at kurstabet far direkte driftsmaessig pavirkning. Helt konkret betyder det, at alle organisationer
i 31/12 puljen har realiseret et regnskabsmaessigt underskud, primaert drevet af kurstab pa midler
placeret i feellesforvaltning. De regnskabsmaessige underskud overfores til organisationernes ar-
bejdskapital.

Der er to mader, vi i praksis kan handtere kurstabet i organisationerne pa:
1. | regnskabet for 2022 bogfares et tilskud fra dispositionsfonden, saledes at det undgas at
arbejdskapitalen bliver negativ.
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2. | regnskabet for 2022 konstateres underskuddet og i budgettet for 2024 indregnes et tilskud
fra dispositionsfonden, der svarer til det underskud, der skal afvikles. Dermed far under-
skudsafviklingen ikke betydning for afdelingsbudgetterne.

Det tilskud, organisationernes dispositionsfond yder arbejdskapitalen, vil forhdbentlig blive indhen-
tet over den kommende arraekke i form af eventuelle kursgevinster, hvilket vil pavirke organisatio-

nens driftsresultat positivt, og dermed ogséa arbejdskapitalen positivt. Organisationen skal hermed

tage stilling til, om midlerne, der opnas over den kommende arreekke pa eventuelle kursgevinster,

skal tilbagefares til dispositionsfonden fra arbejdskapitalen, indtil tilskuddet fra dispositionsfonden

er inddaekket.

Organisationsbestyrelsen godkendte, at der i regnskabet for 2022 bogfares et tilskud fra dispositi-
onsfonden, saledes at det undgas, at arbejdskapitalen bliver negativ (model 1).

Ad6)

| 2022 har Danmark og store dele af verden oplevet en inflation, som overgar de prisstigninger.
som har veeret de seneste 40 ar. | lgbet af 2022 steg priserne med over 8%, og prisstigningerne er
fortsat her i 2023.

Vi er i en gkonomisk usikker situation, hvor alle husstande oplever de stigende energipriser, fade-
varepriser, men efterhanden ogsa stigende priser pa stort set alle andre omrader. De stigende pri-
ser rammer isaer hardt hos de husstande, som er enten enlige eller afhaengige af offentlige over-
farsler.

Situationen pavirker ogsa vores boligafdelinger. Boligafdelingerne har hver deres egen selvstaen-
dige gkonomi baseret pa et budget. Hvis der opstar underskud som fglge af de store prisstigninger,
skal dette underskud tilbagebetales over huslejen i de fglgende ar.

Det er boligorganisationens ledelse/bestyrelse, som har den overordnede ledelse af afdelingerne
og deres gkonomi. Organisationsbestyrelsen er formelt ansvarlig for at sikre, at driften, herunder
f.eks. budgetleegning, regnskabsafleeggelse og lejefastseettelse sker efter reglerne for de almene
afdelinger. Selve arbejdet udfgres, helt som | kender det, af de ansatte i administrationen, og i teet
samarbejde med jeres forretningsfarer, er der behov for, at | medvirker til at sikre opbakning til de
tiltag, der skannes ngdvendige i den enkelte afdeling. | lyset af den nuveerende gkonomiske situa-
tion er det sdledes administrationens opfattelse, at dette er af sa stor vigtighed, at det ikke alene
kan overlades til afdelingsbestyrelserne og afdelingsmadet.

Administrationen vil, i den kommende tid, gennemfgare en forsteerket indsats i form af vurderinger af
de enkelte afdelingernes robusthed, samt identificering af de umiddelbart mulige besparelsesomra-
der. Som altid vil det blive vurderet, om de nuvaerende budgetter og den opkraevede husleje sikrer,

at afdelingens omkostninger kan betales, eller safremt der matte opsté underskud, om afdelingens

fremadrettede gkonomi kan bringes i stand til at afvikle et sddant underskud alene eller ved bespa-
relse pa driften.

Det kan, i den forbindelse, blive ngdvendigt at vurdere om der er behov for en egentlig budgetstra-
tegi, eller der alene er behov for en lgbende overvagning gennem de almindelige budgetkontroller,
idet der kan veere afdelinger, som har seerlige udfordringer.

Lis Franciska Jensen redegor for situationen i Lejerbo Kalundborg Kommune, hvor kurstabet vil
ramme henlaeggelserne, og vi i forvejen har holdt huslejestigningerne pa et absolut minimum ved
seneste budgetrunde, og anbefaler, pa baggrund af analyser af hver enkelt afdelings aktuelle gko-
nomiske situation, at falgende bringes i anvendelse:
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1. Ansggning om tilskud fra dispostionsfonden til starre renoveringsprojekter - med tilbagevir-

kende kraft

Overskud kan afvikles over 1 &r, i stedet for 3

Underskud kan afvikles over 10 ér, i stedet for 3 (men det kraever ansggning hos kommu-

nen)

4. Kto 405 (tab ved fraflytninger): De afdelinger, der har et stort overskud, ansgger vi kommu-
nen om lov til at flytte til kto 401

5. Kto 402 (Istandseettelse ved fraflytning — A-ordning) LBF har netop vurderet, at vi kan over-
fare alt over 3-4 ars gennemsnitligt forbrug til kto 401

6. Viforventer huslejeforhgjelse omkring 5 % - dette for at sikre at vedligeholdelsesplanerne
fortsat haenger sammen, og at henlaeggelserne er tilstraekkelige.

WM

Lis Franciska Jensen gav klart udtryk for, at husleje ikke stiger, hvis det ikke er ngdvendigt.
Tommy Jensen meddelte, at det er vigtigt at accepterer situationen som den er.

Susan Sgrensen kommenterede, at huslejen stiger meget i ar, men kan sa habe, at der til neeste ar
ikke er huslejeforhgjelse

Jesper Jensen spurgte, hvorvidt det for en periode vil kunne accepteres, at henleeggelserne "udhu-
les”? Lis Franciska Jensen meddelte, at samtlige vedligeholdelsesplaner skal granskes eksternt og
skal haenge sammen.

Charlotte Rabech kunne ikke godkende ovenstaende, resten af bestyrelsen godkendte ovensta-
ende.

Ad7)

Organisationsbestyrelsesmedlemmer med pa afdelingsmoder
Der sendes en mail til Doris Melson Larsen inden for 8 dage, med angivelse af, hvilke mgder det
enkelte bestyrelsesmedlem deltager i.

AdS8)

Orientering af afdelinger vedr. foresporgsel om andring af udlejningsaftalen

5. Boligorganisationen
Udlejningsaftaler:
Udlejningsaftalerne er drgftet og fortseetter usendret. Tilsynet vil gennemg3d
udlejningsaftalerne og der kan forekomme andringer i formatet, af hensyn til, at de skal
vaere oplaeselige pd Kalundborg Kommunes hjemmeside. Tilsynet oplyser neermere om
dette, ndr det er afklaret.

Lis Franciska Jensen spurgte om afdelingerne afventer svar vedr. udlejningsaftalen. Det blev be-
sluttet, at der orienteres om dette pa afdelingsmgderne og pa repraesentantskabsmgdet.

Ad9)
Lokalt kursus for beboerdemokrater 28.10

Dagens program:
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Nyvalgte og andre, der ikke har vaeret pa kursus for modes kl. 9:30
Alle andre kommer kl. 13.

9:30-10: Morgenmad

10-13: Introkursus: Lejerbos demokratiske opbygning, gkonomi, arshjul, afd. bestyrelsens opgaver
13-14: feelles frokost

14-17: NFT — Godt Naboskab giver stort Feellesskab og skaber Tryghed

Oplaeg, workshops og gaester udefra

17:30- 19:30: feelles middag

Kurset gennemfares ved minimum 15 tilmeldte
Organisationsbestyrelsen godkendte programmet for kursusdagen.

Forslag til ordlyd i invitationen:

Lokalt kursus for beboerdemokrater 28.10
Som valgt medlem af en afdelingsbestyrelse, er der mange ting at holde styr pa og forsta — seerligt som ny.

Organisationsbestyrelsen har derfor besluttet at afholde en lokal kursusdag, hvor formiddagen er for de ny-
valgte, mens frokost, eftermiddag og middag er for alle — bade nyvalgte og de mere erfarne.

Der arrangeres feelles bustransport til og fra kursusstedet for dem, der deltager hele dagen.

Det forventes at alle nyvalgte, samt de, der ikke tidligere har vaeret pa kursus, deltager i dagen, sa de klzedes
bedst muligt pa til deres ansvar som afdelingsbestyrelse.

Det er primeert for nyvalgte

Og sa er habet, at, at alle de mere erfarne deltager om eftermiddagen, sa vi sammen bliver klogere og far
styrket vores feellesskab.

Organisationsbestyrelsen godkendte at std som afsender af ovenstaende.

Seminar 1. lordag i oktober sammen med Holbaek

Lejerbo Kalundborg Kommune og Lejerbo Holbaek har afholdt seminar den farste lerdag i maneden
Og delt udgiften. De fleste gange er det blev afholdt i Holbaek, men de sidste 2 ar har det veeret af-
holdt i Odsherred og Kalundborg, og i ar er det planlagt at afholde det i Hang.

Lejerbo Holbaek har besluttet at droppe arrangementet, da de med succes har gennemfgrt lokalt
kursus, og hellere vil bruge pengene pa det.

Organisationsbestyrelsen besluttede, at der ikke afholdes seminar den 1. lardag i oktober i ar. Der
evalueres efter kurset den 28. oktober og herefter besluttes der hvad der gores efterfalgende.

Qvrige kurser og arrangementer, der skal tages stilling til
Intet at tage stilling til pt.

Ad10)
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Genhusning, afd. 1061-0

Da ingen boliger nedleegges, eller eendres i m2 og indretning, er der ikke krav om at beboerne skal
tilbydes permanent genhusning, derfor anvendes som udgangspunkt, midlertidig genhusning i egen
afdeling + i lejemalet ovenpa vm-kontoret. Organisationsbestyrelsen kan beslutte, at beboere i af-
delingen tilbydes permanent genhusning, 16 lejemal i alt, vi kender ikke det preecise behov endnu.

Det vil frigive lejemal, der kan anvendes til midlertidig genhusning i afdelingen, pt. er der ikke andre
renoveringer der kraever genhusning. Vi star til gengeeld med kommende lejere pa ventelisten, der
maske har staet der i mange ar, det samme med lejere pa den interne venteliste

Bestyrelsen gnsker ikke at der tilbydes permanent genhusning i gvrige afdelinger.

Ad11)
Fortroligt

Ad12)

Teamleder Tina Jacobsen fra udlejningen inviteres med til kommende mede hvor hun bl.a. vil for-
teelle om udlejningsprocessen.

Charlotte Rabech spurgte ind til forskellen i antallet af ejendomsfunktionegerer i hhv. Kalundborg og
Hong. Lis Franciska Jensen svarede, at flere ting afgar, hvor mange ansatte der er i et varmeme-
steromrade, herunder hvor mange grenne arealer der er, om det er etageejendomme eller huse,
afstanden mellem afdelingerne, og dermed karetiden for de ansatte osv.

Frank Hauge spurgte til hvilke handvaerkere Lejerbo bruger. Lis Franciska Jensen besvarede med,
at Lejerbo har bestemte leverandarer. Aftalerne skal i udbud, hvilket gores samlet i Lejerbo. Den
leverandar der afgiver det bedste bud, vurderet ud fra bade kvalitet og pris, vinder og der tegnes en
2-arig kontrakt.

Kalundborg den 2023

Formand

Lejerbo
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