Referat af ekstraordinært afdelingsmøde i afd. 1061-0 Ingesvej, den 30.6.2020

Tilstede: 

Følgende lejemål er repræsenteret: 
Ingesvej 1, 3, 4, 6, 8, 9, 11, 13, 15, 17, 19
Marievej 41

Desuden deltager:

Bestyrelsen fra afdelingen: Tina Lund, Brian Stølås og Mai-Britt Kærup
Fra organisationsbestyrelsen: John Skipper, Niels Ravnborg, Svend Åge Jacobsen og Tommy Jensen
Fra Lejerbo Kalundborg Kommune: Driftschef Lars Lundberg, Varmemester Jørgen Olesen, chefkonsulent Lis Franciska Jensen, forretningsfører Mariane Toft-Dallgaard
Fra Lejerbos byggeafdeling: projektleder Randi Solveig Strand
Fra Rambøll: rådgivende ingeniør Peter Højgaard


I alt 12 lejemål, og dermed 24 stemmer.


Dagsorden:

Punkt 1: Valg af dirigent/referent/stemmetæller

Punkt 2: Orientering om renoveringssagen i afdelingen v/rådgiver Peter Højgaard samt projektleder Randi Solveig Strand

Punkt 3: Vedtagelse af helhedsplan

Punkt 4: Eventuelt

Helhedsplanen blev vedtaget. 

Projektsummen er 20.586.639 kr.

Efter kontante engangstilskud via Kapitaltilførsel (kommune, realkredit, landsbyggefond (LBF) og boligorganisationen (ORG), Fællespulje (LBF), og trækningsret eller andet tilskud fra dispositionsfond (ORG)) skal 19.556.639 kr. belånes, hvilket er kapitaliseret til en årlig låneydelse på 963.832 kr.

Den årlige ydelse finansieres som følger:
Driftsstøtte fra LBF/ORG udgør 355.000 kr. pr. år. 
Fritagelse for indbetaling til LBF for pligtige bidrag udgør i alt 88.000 kr. pr. år.
Huslejetilskud fra dispositionsfonden (ORG) udgør 330.000 kr. pr. år. 
Henlæggelse til vedligeholdelse (konto 120) nedsættes med 40.000 kr. pr. år. 
Huslejeforhøjelse 150.832 kr. pr. år, svarende til 16,3 % eller
617 kr. pr. måned for rækkehusene, ny leje 4.400 kr. pr. måned og 
887 kr. pr. måned for etplanshusene, ny leje 6.218 kr. pr. måned.
Projektsum, tilskud, støtte og husleje indekseres i byggeperioden og reguleres endeligt ved skema C (byggeregnskab og låneoptagelse).



Referat:

[bookmark: _GoBack]Dirigenten konstaterede, at mødet er rettidigt indkaldt. 

Ad 1)
Følgende blev valgt:

Dirigent: Tommy Jensen
Referent: Lis Franciska Jensen
Stemmetællere: Anita Riel Puggaard og Anette Jensen

Ad 2)
Mariane Toft-Dallgaard skitserede historikken:
Da Lejerbo overtog i oktober 2016 var der, ved overdragelsen, intet nævnt om en helhedsplan i afdeling Ingesvej/Marievej. Lejerbo modtog i starten af 2017 besked fra Landsbyggefonden (herefter LBF) om, at man havde lukket byggesagen. Mariane Toft-Dallgaard undersøgte, om sagen kunne genoptages. Besigtigelse i foråret 2017 ved LBF, Kalundborg Kommune, daværende rådgivere og projektleder, samt daværende formand. September 2017 godkendte organisationsbestyrelsen udlæggene til sagens omkostninger i undersøgelsesfasen, så afdelingen ikke belastes, hvis helhedsplanen ikke gennemføres.

5.12.2017 gennemgås oplægget til helhedsplanen ved daværende rådgivere på et beboermøde, hvor det aftales at gå videre med projektet. Beboerne er, ved den anledning, underrettet om, at der vil blive indkald til et ekstraordinært afdelingsmøde, der endeligt skal beslutte en helhedsplan, når en sådan er forhandlet på plads med Landsbyggefonden, med baggrund i det opæg, som blev behandlet på mødet den 5. dec. 2017.

Almindelig procedure er, at når forhandlingerne med LBF er afsluttet, og kan danne baggrund for skema A, skal det behandles på afdelingsmødet, hvor det skal godkendes. Dernæst behandles det i organisationsbestyrelsen, så kommunen, og endelig i LBF – der alle også skal godkende skema A.

11.3.20 lukkes landet ned grundet Corona krisen. Ganske få dage efter modtog Lejerbo besked om, at LBF har valgt netop denne helhedsplan til at få gennemført hurtigst muligt med deadline 1. juni 2020. Dette skyldes den politiske aftale, der i sidste ende frigav 30 milliarder til gennemførelse af de ventende og kommende helhedsplaner de næste 4 år. 

Samtidigt suspenderede boligministeren beboerdemokratiet i den almene boligsektor, idet man ønskede at passe på beboerne, ligesom der generelt kun måtte forsamles i alt 10 personer.

Skema A processen blev derfor klaret telefonisk og på mail med afdelingsbestyrelsen, og dernæst organisationsbestyrelsen. Det er godkendt i afdelings- organisationsbestyrelse og i kommunen samt LBF, under forudsætning af, at det også godkendes på et afdelingsmøde. Hvilket er dagsorden på dagens møde.

Randi Solveig Strand og Peter Højgaard gennemgik renoveringssagen. Se vedlagte PowerPoint.

Efterfølgende drøftedes følgende:

Garager kan ikke genopføres, da LBF ikke vil finansiere dette. Da afdelingsbestyrelsen har givet udtryk for, at de meget gerne vil have garager, kan løsningen være at de kan laves via den individuelle råderet.

Det skal undersøges om garagerne er en del af lejeaftalen, eller tidligere renovering, og er det tilfældet, kan vi muligvis få dem inkluderet i projektet. 

Det undersøges om skuret ved Marievej tages ned? Hvis arbejdet kan udføres uden, skal det naturligvis ikke ske.

Huslejestigning vil, med nuværende projektsum og finansiering være på ca. 16,30 % pr. m2. Projektets økonomi inkl. projektsum, tilskud og finansieringer og lejeforhøjelse, blev gennemgået af projektleder Randi Solveig Strand via PowerPoint, som vedhæftes her.  Finansiering og husleje er godkendt i Organisationsbestyrelsen, Kommune og Landsbyggefond. Huslejestigningen kan både ende med at være højere og lavere, alt efter hvordan finansmarkedet er på tidspunktet for lånefinansiering, samt endelig projektsum, og eventuelt medtaget garage og gulve. Der er mulighed for at regulere via dispositionsfonden, tilskud fra LBF mv. i den forbindelse. Organisationsbestyrelsen og kommunen er meget opmærksomme på, at lejeniveauet er rimeligt, og at der ikke, på grund af det, er problemer med at udleje boligerne. Den aktuelle lejeforhøjelse skønnes at være rimelig for området, og den renovering der er tiltænkt. 

Mariane Toft-Dallgaard gør opmærksom på, at isoleringen sandsynligvis vil medføre besparelser på varmeregningen. Dette understøttes af Peter Højgaard, der vurderer, at der vil være tale om en væsentlig besparelse. Desuden vil almindelig huslejestøtte også være gældende for stigningen, men det afhænger naturligvis af individuelle forhold.

Gulve blev drøftet. Flere beboere giver udtryk for, at gulvet er meget koldt, der er huller, mørke pletter osv. og at de ønsker, at gulvene skal være en del af projektet. Ventilation af gulvene er ikke på plads endnu. Det kommer under detailplanlægningen.

I byggeudvalget har organisationsbestyrelsen udpeget Niels Ravnborg og John Skipper. Det kommende afdelingsmøde skal udpege repræsentanter fra afdelingsbestyrelsen, samt fra afdelingen. Desuden deltager forretningsfører, driftschef, teknikere, rådgivere og projektleder. Vælges der ikke repræsentanter fra afdelingen til selve byggeudvalget, etableres der i stedet en følgegruppe fra afdelingen. Byggeudvalget skal rapportere ud til deres eget bagland. John Skipper anbefaler, at afdelingen er direkte repræsenteret i byggeudvalget med 2 personer. Der er endvidere mulighed for løbende beboermøder/workshops undervejs, hvor beboerne involveres i beslutninger som valg mellem mulige farver og materialer etc. Der er ikke tale om at beboermøder i fasen mellem skema A g B kan ændre i hovedprojektet, som jo er godkendt.

Genhusning? Genhusning er det muliges kunst. Forhåbentligt kan det klares i Høng, men vi kan desværre ikke garantere noget, da det kræver ledige boliger. Man betaler fortsat husleje som på Ingesvej/Marievej, og forbruget i genhusningsboligen for den periode man bor der. Den samlede byggeperiode er på ca. et år, men da det formentligt foregår i etaper, vil det betyde genhusning der forventeligt tager under ½ år. Det er ikke nødvendigvis hele perioden man er nødt til at være genhuset, idet nogle arbejder kan gennemføres medens man bor i sit hus. Almindeligvis får man betalt et vist antal flyttekasser samt flytning begge veje. Noget af det, man ikke skal have med, pakkes ned og opbevares i containere hos flyttefirmaer. Det er ikke muligt at få udleveret hele eller dele af dette indbo under genhusningsperioden.

Der vedlægges bilag om forsikringsregler ved opbevaring af ejendele i container til dette referat.

Når den sidste bolig afleveres, stiger huslejen for alle. Dette varsles 3 måneder forinden.

Efter ønske fra Landsbyggefonden, er det besluttet, at det er murstens facade, så bygningerne har lighed med de øvrige bygninger i boligområdet.

Randi Solveig Strand gennemgik til sidst detaljerne i budgettet, hvor det blev synliggjort hvilke dele, der støttes af Landsbyggefonden, og hvilke der er forbedringer og vedligeholdelse. Det er byggeudvalget der skal arbejde videre med at realisere budgettet.


Ad 3)
Debat inden afstemning.

For stemmer 15
Imod stemmer 9

Helhedsplanen er vedtaget.

Ad 4)
Afdelingsbestyrelsen melder ind til Mariane Toft-Dallgaard, hvem der skal sidde i byggeudvalget (BUM). Det er en betingelse at man kan orientere sig på nettet, idet al dokumentation foregår på byggeweb.dk og mails og måske tillige skypemøder, hvis der kommer restriktioner om Corona. Det første BUM møde er fastsat til 16. september kl. 16-18 i Fuglereden, Høng

Det foreslås, at der er valg til BUM ved det kommende afdelingsmøde. Der skal være mindst en repræsentant fra afdelingsbestyrelsen, der kan melde tilbage.

Rådgivere, teknikere og projektleder, som deltager på byggemøde, er alle byggesagkyndige, og juridisk ansvarlige for projektet, udvalgsmedlemmerne fra organisationsbestyrelsen og administrationen er tillige juridisk ansvarlige. Medlemmerne fra afdelingsbestyrelsens vigtigste rolle er formidling til og fra beboere/afdelingsbestyrelse i forhold til den forretningsorden, som byggeudvalget vedtager.


Referent Lis Franciska-Jensen

Godkendt på mail den 7. juli 2020

Tommy Jensen
Dirigent og organisationsformand

Accepteret på mail den 7. juli 2020
Tina Lund
Afdelingsformand

