N

——

24. februar 2015

Beretning for Hvalsg Boligselskab for 2015.

Siden repraesentantskabsmgdet 25. februar 2014 er der afholdt ekstraordinzert repraesentantskabsmgde
den 7. august 2014 for at tage stilling til selskabets deltagelse i opfgrelsen af almene boliger i projekt
Sgtorvet i Hvalsg. Der er afholdt 6 bestyrelsesmgder i perioden.

Herudover har bestyrelsen, eller repraesentanter for bestyrelsen, deltaget i nedenstaende arrangementer
eller mgder:

e Bestyrelseskonference pa Sonnerupgard i Hvalsg i november

o Konference for afdelingsbestyrelserne

e Byggemgder og besigtigelser i forbindelse med S@torvet

e Styringsdialogm@de med Lejre kommune

o Mgde med Boligselskabet Sjaelland om driften i afdelingerne

e Generalforsamling i Bolind

Konference for bestyrelsen den 31.10.2014 —1.11.2014
Temaet for konferencen var nybyggeri.
¢ Hvad indebzerer bygherrerollen for selskabet og bestyrelsen?
e Hvordan forlgber en byggeproces?
¢ Hvilken type boliger kunne man taenke sig at opfgre i Hvalsg?
¢ Hvilke planer og visioner har kommunen for de konkrete omrader og boligudviklingen i Hvalsg?

Konference for afdelingsbestyrelserne den 4. oktober 2014
Konferencen bliver en besigtigelse af alle afdelinger i Hvalsg.
o Alle afdelingsbestyrelser inviteres til at komme med et kort oplaeg om egen afdeling.
e Hvilke aktiviteter er der i afdelingen?
o Hvad er der af gnsker og planer for den fremtidige udvikling i afdelingen?
e Hvad gor | selv for at gnsker og planer skal bliver til virkelighed?
e Har afdelingsbestyrelsen problemer i det daglige arbejde?
e Hvilke tanker ggr | jer om Hvalsg Boligselskab?
Bestyrelsen mener arrangementet var en stor succes og tager gerne initiativ igen naeste ar.

Bestyrelsen har behandlet felgende emner/sager:

1. Opfgrelse af almene boliger pa Sgtorvet i Hvalsg.

Efter en henvendelse fra Boligselskabet Sjzlland besluttede bestyrelsen den 11. juni 2014, at man ville
vaere bygherre pa opfgrelsen af ca. 50 almene boliger pa Sgtorvet i Hvalsg, og at man ville indstille dette til
repraesentantskabet.

Det blev gjort pa et ekstraordinaert mgde den 7. august 2014, hvor det ved skriftlig afstemning blev
vedtaget, at Hvalsg Boligselskab skulle opfgre ca. 50 almene boliger pa S@torvet.

Bestyrelsen nedsatte et byggeudvalg, som gik i forhandling med radgiver for Sparkaden, Flemming Becker
Nielsen, og man var rundt og besigtige ejendomme i Kgbenhavn og i Kgge, som lignede det byggeri, der
skulle opfg@res i Hvalsg.

Efter en raekke mgder stod det imidlertid klart, at man ikke kunne andre pa de allerede indgaede aftaler
om grundstgrrelse og kgbspris. Projektets radgiver var ikke szerlig lydhgr over for byggeudvalgets



a@ndringsforslag, men var mere indstillet pa at saelge projektet som det var. Efter byggeudvalgets og
bestyrelsens vurdering betgd det, at med den meget hgje grundpris, kunne man ikke opfgre almene boliger
til en pris, som man forventede kommende beboere var villige til, eller havde mulighed for at betale.

Efter meget grundige overvejelser traf bestyrelsen den 17. november 2014 den beslutning, at man er villige
til at opfere boliger til en pris af kr. 920 pr. m2, men ikke til kr. 1.050 pr. m2.

Herefter overtog Boligselskabet Sjaelland sagen og vurderede, om man selv skulle indga som bygherre.
Bestyrelsen besluttede den 2. december 2014, at det skulle man ikke.
Begrundelsen var, at man ikke vil konkurrere med sin kunde, Hvalsg Boligselskab, og at m2 prisen er for hgj.

Hvad der herefter er sket i sagen, er vi ikke orienteret om.

Lejre kommune har meddelt, at tilsagnet om at opfgre ca. 50 almene boliger pa Sgtorvet er givet til Hvalsg
Boligselskab, og at Lejre kommune ikke har modtaget nogen ansggning fra andre boligselskaber og derfor
ikke behandlet dem. Hvalsg Boligselskabs ansggning er derfor stadigvaek geeldende, men hvis skema B ikke
kommer inden for tidsfristen, falder tilsagnet automatisk vaek. Dette blev meddelt den 6. februar 2015.

2. Afdelingernes budget.

Bestyrelsen skal hvert ar godkende budget for selskabet og for alle afdelingerne, hvilket skete uden
problemer i alle tilfelde. | denne sag er bestyrelsen ikke blot et gummistempel, men har faktisk pligt til at
sgrge for, at der foretages de forngdne henlaeggelser i afdelingerne, hvis afdelingerne ikke er
opmarksomme pa det selv. Bestyrelsen har det overordnede ansvar for at bygningerne holdes ordentligt
vedlige.

3. Evaluering af driften.

Formandskabet har afholdt mgde med ledelsen i Boligselskabet Sjaelland fordi flere afdelinger har udtrykt
utilfredshed med konkrete forhold i den made de serviceres pa af driften.

Mgdet resulterede i, at man vil forsgge at forbedre de kritiserede forhold pa to mader:

e Der indfgres et aftalesystem, hvor alle aftaler mellem driften og afdelingsbestyrelserne noteres.
Systemet er tilgaengeligt via afdelingens hjemmeside. Begge parter forpligtes til at benytte
systemet.

Administrationen vil sikre, at alle parter instrueres i, hvordan systemet skal benyttes.

e Det skal undersgges om den foretagne registrering af medarbejderne tidsforbrug i afdelingerne har

den gnskede sammenhang med de opgaver, der udfgres i afdelingerne.

Der er aftalt to mgder, hvor det skal evalueres om andringer har fgrt til bedre resultater. Der vil blive
afholdt et temamgde, hvor aftalesystemet demonstreres.

4. Elevator i Peders Gard.
Denne elevator har gennem arene vaeret meget dyr i drift for afdelingen. Pa sidste ars
repraesentantskabsmgde blev det fremfgrt, at der er behov for en ny elevator.

Bestyrelsen har faet udarbejdet en tilstandsrapport, der anbefaler, at elevatoren udskiftes med en ny, der
kan tale at sa udendgrs!

Da Peders Gard i forvejen har en meget hgj husleje og meget sparsomme henlzaeggelser, kan de ikke selv
finansiere en ny elevator.

Bestyrelsen har besluttet, at elevatoren skal udskiftes og primeert finansieres via egen traekningsret. Det
resterende belgb finansieres via lan fra selskabets dispositionsfond. Dette lan skal afdelingen pabegynde at
afdrage efter en periode pa 10 ar.



Det koster kr. 812.665 at udskifte elevatoren. Heraf sgges 542.000 fra traekningsretten og de resterende ca.
271.000 fra dispositionsfonden.

5. Sabyhus.
Bestyrelsen har ved en besigtigelse konstateret, at der er store problemer med tilbagevendende
vandskader i afdelingen. Skader som opstar fordi vandrgrene er taeret igennem pa grund af slid.

Der har i de seneste ar veeret over 10 vandrgrssprangninger bade i kaelderen og i saerdeleshed i
lejemalene.

Det er planlagt, at vandrgrene skal udskiftes i 2018 og at det skal finansieres ved laneoptagning.
Afdelingsbestyrelsen og administrationen mener imidlertid, at udskiftningen foretages hurtigst muligt, sa
flere skader undgas.

Afdelingen er en udsat afdeling, fordi huslejen er meget hgj, og har vaeret hgj gennem flere ar, og det er
meget sveert at genudleje de ledige boliger. En huslejestigning vil betyde at mange af beboerne vil blive
ngdt til at flytte og genudlejningen vil blive yderlige vanskeliggjort.

Afdelingens henlaeggelser er meget begransede og planlagt anvendt til andre patraengende
vedligeholdelsesopgaver.

Afdelingsbestyrelsen og administrationen har indstillet, at dispositionsfonden giver et tilskud til udskiftning
af vandrgrene.

Denne indstilling har bestyrelsen valgt at imgdekomme. Udskiftningen finansieres primaert via
treekningsretten og det resterende belgb gives som tilskud fra selskabets dispositionsfond.
Afdelingen skal ikke selv betale noget for udskiftningen.

Udskiftningen anslas at belgbe sig til kr. 625.000.

6. Salg af Horseager i Hvalsg — ungdomsboliger.

Pa repraesentantskabsmgdet i 2012 fik bestyrelsen bemyndigelse til at seelge afd. 16-86, Horseager.

Der har laenge vaeret et konkret kgbstilbud pa kr. 4.150.000, og det har bestyrelsen givet administrationen
mandat til at forhandle pa plads.

Sagen er trukket ud fordi man har afventet, at der blev indgaet en driftsoverenskomst med kommunen. Det
har kommunen nu meddelt, at man ikke vil, men kgber vil fortsat kgbe ejendommen og en endelig kontrakt
ligger til underskrift hos kgber.

7. Renovering af Hvalsg 1

Hvalsg 1 forventes inden for de naeste 7-10 ar, at skulle renovere tage, tekniske installationer og
fugtproblemer i keeldrene, herunder flytning af badevaerelser fra keelder til 1. sal.

Der er ikke mange henlaeggelser og renoveringerne skal derfor finansieres ved laneoptagelse. Det vil
medfgre en markant huslejestigning.

Det er muligt, at ansgge om stgtte til renoveringen hos Landsbyggefonden.

Men forudszetningen for at sgge om stgtte hos Landsbyggefonden er, at der udarbejdes en helhedsplan.
Formalet med den skal veere, at forny og fremtidssikre boligafdelingen.

Processen med en helhedsplan er lang, og det forventes at vare 5-7 ar inden udfgrslen af den endelige
helhedsplan kan pabegyndes.

Pa et afdelingsmgde er det besluttet at ansgge om stgtte hos Landsbyggefonden til en helhedsplan og
yderligere stgtte fra selskabets dispositionsfond til forprojektet.



Budgettet for udarbejdelse af helhedsplan og ansggning hos Landsbyggefonden er 650.000 kr.
Bestyrelsen har tidligere bevilget kr. 400.000 og man vil derfor ansgge om yderligere kr. 250.000.
Det midlertidige lan skal tilbagebetales, nar helhedsplanens endelige finansiering er pa plads. Hvis
helhedsplanen ikke gennemfgres, skal afdelingen selv afholde belgbet.

Faelles venteliste med andre boligselskaber

Ud over Hvalsg Boligselskab, administrerer Boligselskabet Sjelland - Fjordbo, Solrgd og BoliGrgn, som har
hver deres venteliste. Hvis en boligsggende gnsker opnotering hos alle 5 selskaber, skal der betales
opnoteringsgebyr hos hvert enkelt boligselskab.

Boligselskabet Sjaelland har tilbudt at sla ventelisterne sammen, sa boligsggende kun skal betales ét gebyr
for at blive opnoteret i alle 5 selskaber.
Sammenlaegningen af ventelisterne aendrer ikke ancienniteten pa ventelisterne.

Bestyrelsen syntes det er en god idé og har sagt ja tak til tilouddet.
Det gennemfgres, nar de andre selskaber har taget stilling til tilbuddet.

Evaluering af indkgbsaftaler

Indkgbsfunktionen i BOSJ har udarbejdet en oversigt, der viser, at Hvalsg Boligselskab som helhed, har
sparet kr. 336.063 ved at deltage i den feelles indkgbsordning.

Pa den baggrund besluttede bestyrelsen, at man fortsat vil deltage i ordningen.

Udbetaling af boligstgtte fra Udbetaling Danmark til Selskabet
Efter forslag fra Boligselskabet Sjaelland besluttede bestyrelsen at indga aftale med Udbetaling Danmark om
udbetaling af boligst@tte for alle boliger i Hvals@ Boligselskab til administrator, Boligselskabet Sjzelland.

Aftalen traeder i kraft 1. maj 2015 og det vil alle modtage skriftlig information om i april.

Styringsdialogmgde med Lejre kommune den 28. oktober 2014.

Dialogen tager udgangspunkt i det afsluttede regnskab og i den styringsrapport, som bestyrelsen og
afdelingsbestyrelserne har udfyldt. Men derudover kan alle emner tages op.

| ar foreslog bestyrelsen, at man diskuterer, hvordan man sammen med kommunen handterer svage/socialt
belastede familier i afdelingerne. Der er aftalt om mgde om dette emne.

Der ligger referat fra mgderne pa kommunens hjemmeside.

Udlejningen i 2014

| 2014 var fraflytningen fra familieboliger pa 11,2 %. | 2013 var den pa 10,7 %. Det er en forskel pa 2 boliger,
sa det er meget stabilt.

Den samlede fraflytning i 2014 er pa 14,1 %. 1 2013 var den pa 11,8 %. Forskellen skyldes en noget hgjere
fraflytning fra ungdomsboligerne.

Ventelisterne til selskabet er tilstraekkelige gode til at sikre, at de ledige boliger genudlejes til tiden, dog
med lidt besvaer for store boliger i Laurbaerhaven og Sabyhus.

Gitte Geertsen



