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Lokalt

Bestyrelsesarbejdet

Bestyrelsen har afholdt 5
bestyrelsesmader i 2009

Bestyrelsen har behandlet felgende
hoved punkter:

» Administrationsbidrag,
sideaktivitetsafdelinger
* Budget

* Personaleforhold

» Udviklingsopgaver

* Fremtidig struktur

* Indferelse af moms pa
ejendomsadministration
» Procedurer for incasso
* Nye ventelisteregler

Faelles kurser

Der har i 2009 veeret afholdt falgende
kurser:

» Budgetkursus
* Introduktion til afdelingsbestyrelsen
+ Vedligeholdelse og fraflytning

Kurserne har veeret afholdt som
feelleskurser for alle fire
medlemsorganisationer pa Folkehjem i
Aabenraa — hvor der har veeret arrangeret
feelleskarsel fra henholdsvis Tender og
Senderborg.

Det er planen at kurserne afholdes én
gang om aret — dog "Vedligeholdelse og
fraflytning” hvert andet ar.

Indscanning af fakturaer

Implementering af forretningsgangen for
indscanning af fakturaer er nu pa plads
for 2 af de fire medlemsorganisationer,
planen er at de resterende
medlemsorganisationer i Igbet af 2010
implementeres.

Naeste step er elektronisk fakturering,

hvor vi fra vores leverandarer m.fl.
modtager faktura i elektronisk form, dette
er dog pa kun i den indledende fase.

Udlejning

Ny lovgivning

Folketinget vedtog den 29. maj 2009
forslag til lov om aendring af lov om
almene boliger m.v.

Den mest omfattende eendring pa
udlejningsomradet er en harmonisering af
ventelistereglerne, hvorefter
boligsggende i andelsboligorganisationer
fremover skal betale ventelistegebyr fra
opnoteringstidspunktet, svarende til hvad
der er geeldende for selvejende
boligorganisationer.

Den nye lovgivning betyder at
medlemsnumre i almene boligforeninger
endres til en anciennitet pa en venteliste,
dvs. et lavt medlemsnummer bliver til en
hgj anciennitet pa venteliste og
medlemmet kan saledes bevare de
fordele, der er ved et lavt
medlemsnummer. For at bevare fordelen
ved et lavt medlemsnummer forudsaettes
at medlemmet senest den 31.5.2010
henvender sig til boligforeningen og
tilkendegiver, at man gnsker at
opretholde sin anciennitet. Der vil
efterfglgende blive afkraevet et arligt
ajourfgringsgebyr.
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Med loveendringen skete der ogsa en
endring af fortrinsretten for familier med
barn til boliger med 3 eller flere rum, idet
fortrinsretten bortfalder, medmindre der
inden 1.6.2010 indgas anden aftale med
kommunen.

Udlejningssituationen

Alle foreningerne har i 2009 oplevet at det
blive sveerere at udleje boligerne, men
antallet af boliger i tomgang har hen over
aret stort set vaeret det samme, hvilket i
nogle foreninger bl.a. skyldes at ledige
lejemal anvendes til genhusning i
forbindelse med renoveringsprojekter.

Nar ventelisten til en bolig er udtemt
annonceres den pa foreningens
hjemmeside.

Udvikling af hjemmesider
Foreningernes hjiemmesider fungerer
efter hensigten.. Der gives saledes
adgang til alle relevante oplysninger for
den boligs@gende og beboerne. Siderne
tilrettes lsbende og som noget nyt er der,
som et led i arbejdet i SALUS med at
styrke og forbedre beboerdemokratiet,
abnet for et debatforum pa nettet.

Med en godkendt profil kan man spgrge
om og debattere alt hvad der har med
boligforholdene at ggre. Det er
selvfalgelig en betingelse, at indlaeggene
er lgdige og ikke personlige. Det
bemaerkes, at man kun vil fa adgang til
sin egen afdeling. Det vil sige, at man
eksempelvis ikke kan falge med i, hvad
beboerne i en anden afdeling debatterer.
Procedure huslejerestancer

For at imgdega et stigende antal

opheaevelser af lejemal, som fglge af

manglende betaling af husleje, skete der
med virkning fra 1.6.2009 en eendring af
bestemmelserne i Lov om leje af almene
boliger.

AEndringen betyder, at nar en lejer ikke
har betalt den opkraevede leje,
fremsendes en pakravsskrivelse til
lejeren, der herefter har 14 dage til at
foretage betaling. Den frist var tidligere 3
dage.

Herudover har boligforeningen faet pligt til
at orientere kommunen om restancen,
senest nar boligforeningen har fremsendt
anmodning til Fogedretten om lejerens
udseettelse af lejemalet pa grund af
betalingsmisligholdelse.

Den a&endrede tidsfrist betad, at der i stedt
for 2 pakravsskrivelser fremover kun
sendes 1 pakravsskrivelse, hvor der gives
en betalingsfrist pa 14 dage. Safremt
betaling ikke er sket sendes
opheevelsesskrivelse og efterfalgende
anmodning til Fogedretten, safremt lejer
ikke flytter som kraevet i
ophaevelsesskrivelsen.

Pa baggrund af boligforeningens
anmodning til Fogedretten indkaldes
boligforeningen skriftlig til at mgde i
retten, hvor Fogedretten fastsaetter
tidspunkt for effektuering af udseettelsen.
Boligforeningen repraesenteres i
Fogedretten af Advokat.



Vedrgrende pligten til at orientere
kommunen var dette ikke nyt, idet det
ogsa tidligere har veeret anvendt praksis.
Men for kommunerne betyder det en pligt
til aktivt at forholde sig til om der skal
ydes stgtte og i hvilket omfang.

De nye regler har betydet en mindre
nedgang i antallet af ophaevelser.

Forventninger til 2010 — udlejningen

. Tilbud/accept af boliger via mail

. Udskrivning af medlemsbeviser
via mail

. Tilpasning af de nye
ventelisteregler

. Tilpasning af udlejningsregler

. Feelles opnotering

. Et velfungerende Web-Bolig

Arbejdet i forbindelse med de
ovenstaende punkter er igangsat.

Teknisk Afdeling

Teknisk Afdeling har igen i 2009 fortsat
arbejdet pa at optimere den daglige drift.
Dette savel omkring samarbejdet mellem
de 3 lokalkontorer indbyrdes og samtidig
med bogholderiet i Vestergade. Der har
ogsa veeret arbejdet med mindre
omstruktureringer pa
ejendomsfunktionaeromraderne i alle 4
medlemsorganisationer.

2009 blev ogsa aret, hvor de 2
forretningsfarere for Kolstrup
Boligforening og Tender
Andelsboligforening meddelte deres
afgang farst i 2010. Dette betad at der
skulle styres hen imod nye
organisationsmodeller, og specielt pa
Teknisk Afdelings omrade vil det komme
til at betyde nye referencer for specielt
ejendomsfunktionaerer og handvaerkere.
Samtidig vil der blive ansat en souschef i
Teknisk Afdeling, hvis primaere opgave vil
veere at fglge med i SALUS's

byggeopgaver, i samarbejde med
afdelingsinspektarerne pa
lokalkontorerne.

2009 blev ogsa aret hvor vi afprgvede de
nye tiltag som blev omtalt i
arsberetningen for 2008. Resultaterne
kan beskrives saledes:

Skabelon til
bygningstilstandsvurdering:

Efter forsagene i 2008, har
afdelingsinspektgrerne arbejdet videre
med paradigmaet, og alle bruger nu
"veerktgjet”. Der er fra enkelte
afdelingsinspektarer arbejdet med en
udvidet model, hvor ogsa
ejendomsfunktionaerernes opgaver og
afsatte tidsforbrug er beskrevet og
skitseret.

Driftsvejledningen for Teknisk
Afdeling:

Der arbejdes fortsat pa ajourfering af
driftsvejledningen, Specielt vil der i det
kommende ar veere fokus pa afsnittet
omkring handteringen af byggesagerne,
idet der jo som tidligere naevnt vil ske en
optimering.

Handtering af Skimmelsvampeangreb:
| 2008 blev der udarbejdet en vejledning i
handtering af skimmelsvampeangreb.
Heldigvis har der kun veaeret brug for dette
veerktgj i meget fa sager i 2009. | de fa
sager der har veeret, har vejledningen vist
sig som et godt og brugbart veerktgj.

Sundhedseftersyn:

Nar der har veeret sa fa
skimmelsvampesager, sa er en af
arsagerne helt givet, at vi i 2009 har
arbejdet forebyggende pa dette omrade,



ved at udfere sundhedseftersyn hos et
antal beboere. | 2009 er der udfert ialt
godt 100 sundhedseftersyn, fordelt rundt
blandt de 4 organisationer. De beboere
som har faet udfert sundhedseftersyn,
har stort set alle taget godt imod
medarbejderen som har udfgre
eftersynet. De har set det som et tilbud
om at kunne fa god radgivning og
vejledning til at kunne undga
skimmelsvampeangreb. Der vil ogsa i
2010 fortsat blive udfgrt sundhedstjek i
det samme antal boliger. Boligerne som
vil blive "tjekket” vil blive tilfeeldig udvalgt i
et ligelig antal i de 4 organisationer.

Forseg med aflaesning af
varmefordelingsmalere:

| 2009 blev der udfert forseg med at lade
ejendomsfunktionaerer udfgre
aflaesningen af varmefordelingsmalere til
brug for udarbejdelse af
varmefordelingsregnskaberne.
Forsggene blev gennemfgrt i mindre
afdelinger, og der var tilfredshed fra bade
beboere og medarbejdere omkring
forsgget. Det er derfor besluttet at udvide
forsgget i 2010, ved at prgve samme
metode i nogle lidt starre afdelinger.
Medarbejdernes eneste "bekymring” for
udfgrelsen af opgaven var det
tidsmeessige i at udfgre denne "ekstra
opgave”. Det er derfor lovet, at der tages
hgjde for dette sammen med ledelsen.
Starre renoverings- og byggeprojekter:
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Sonderborg Andelsboligforening:

* Afd. 22, Kigver- / Hvedemarken:
Byggeskaderenoveringsprojektet
fortsatte pa 2. &r. Sagen
forventes afsluttet i januar 2011.

« Afd. 33, Jergensgard:
Byggeskaderenoveringsprojekt er
stadig i forberedelsesfasen, idet
planerne omkring evt. reduktion i
boligantallet ikke endnu er
godkendt af myndighederne.

» Afd. 74, Vollerup, 2. etape:
Planleegningen af opfarelsen af
24 nye lejligheder er i gang. Der
paregnes opfart 12 energirigtige
preefabrikerede boliger i 2010-
2011. De resterende 12 boliger
afventer disse, men planleegges
opfart i forleengelse heraf.

» Afd. 75, Multihus i Ulkebgl:
Afventer stadig myndighedernes
tilladelser.

Tender Andelsboligforening:

Afd. 14, Narremarksve;j:
Byggeskaderenoveringsprojektet
fortsatte i 2009 og forventes afsluttet i
slutningen af 2010.05.

Afd. 17, Jejsing:
Byggeskaderenoveringssagen er
stadig under planlaegning.

Feelles: Opfarelse af et ny
personalebygning blev opstartet, og
forventes taget i brug sommeren
2010.



KOLSTRUP
BOLIGFORENING

Kolstrup Boligforening:

« Afd. 15, Hgjgard:
Byggeskaderenoveringssag i 2 af
afdelingens 6 blokke blev
pabegyndt. Nar resultatet af disse
forste 2 blokke kendes, skal der
tages stilling til de 4 resterende
blokke. Projektet forventes afsluttet
ultimo 2010 .

« Afd. 16, Uglekeer:
Byggeskaderenoveringssag i 2 af
afdelingens 6 blokke blev
pabegyndt. Nar resultatet af disse
farste 2 blokke kendes, skal der
tages stilling til de 4 resterende
blokke. Projektet forventes afsluttet
ultimo 2010

A A AD
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Aabenraa Andelsboligforening:

» Afd. 17, Damms Teglgard:
Renoveringsopgaven blev opstartet i
2009, som et totalentrepriseprojekt.
Efter nogle opstartsproblemer i den
forste blok, sa kgrer opgaven nu
planmaessigt. Opgaven forventes
afsluttet i 2011.

» Afd. 1 og 3, Tendervej: | slutningen af
2009, blev projektet endelig godkendt i
Landsbyggefonden, og det forventes
at der afholdes et udbud pa opgaven
medio 2010, sa det fysiske arbejde pa
pladsen kan starte i slutningen af 2010
med en byggeperiode pa omkring 3 ar.

Andre storre vedligeholdelsesplan
opgaver:

» Der hari 2009 veeret udfer et antal
stgrre vedligeholdelsesplan
opgaver i alle 4 organisationer.
Disse udferes i et teet samarbejde
med afdelingsbestyrelserne, og
hvor det er ngdvendig ogsa ved
afholdelse af beboermader.

Landspolitiske tiltag
Moms og Lensumsafgift

Pa baggrund af Hgjesterets dom af 29.
maj 2008, der fastslog, at en almen
boligorganisations afdelinger er en del af
boligorganisationen, udsendte SKAT sit
sakaldte genoptagelsescirkulaere om
tilbagesegning af lsnsumsafgift og moms.
Ejendomsadministration af egne
afdelinger er derfor ikke
lensumsafgiftspligtig. Der er heller ikke i
momsmeessig henseende erlagt en
ydelse til tredjemand, hvor der "leveres"
fra en almen boligorganisation til en af
dens egne afdelinger.

Legnsumsafgift og moms, der er betalt,
men ikke burde veere betalt, kan derfor
kraeves tilbage.

SALUS Boligadministrations
medlemsorganisationer, har nu faet
tilbagebetalt den fejlagtige opkreevet
lensumsafgift med renter.

Hvilke boligorganisationer kan rejse
krav?

Alle boligorganisationer, der har betalt
lensumsafgift eller moms af
administration af egne afdelinger eller af
"ydelser" til egne afdelinger, kan rejse
tilbagesagningskrav.



Moms

| visse tilfeelde skal der betales moms af
ydelser, man yder til sig selv, efter samme
regler, som hvis de var ydet til
tredjemand. Herom foreskriver
momslovens § 6 om den sakaldte
"byggemoms" eller "palzegsmoms"
folgende:

Stk.1.. Der betales afgift af afgiftspligtige
personer bortset fra offentlige institutioner
m.v. omfattet af § 3, stk. 2, nr. 2 og 3, der
for egen regning pa egen, lejet eller lejers
grund opfarer bygninger til salg eller
udlejning, eller som pa egne eller lejede
bygninger udfarer ombygnings- eller
moderniseringsarbejde med henblik pa
salg eller udlejning, hvis den pageeldende
eller dennes ansatte udfgrer arbejde ved
projekteringen, opferelsen eller
ombygnings- eller
moderniseringsarbejdet. 1. pkt. finder
ikke anvendelse, nar bygningen efter
opfarelsen, ombygningen eller
moderniseringen anvendes til privat brug
for virksomhedens indehaver, medmindre
opfarelsen, ombygningen eller
moderniseringen sker med henblik pa
salg som led i neering eller
erhvervsmeessig udlejning. Reparations-
eller vedligeholdelsesarbejde til en
samlet vaerdi af mere end 100.000 kr.
arligt sidestilles med ombygnings- eller
moderniseringsarbejde.

o Stk. 2. For byggeri mv., hvoraf
der skal betales afqift efter stk. 1,
sidestilles det arbejde, der
udfares, og de materialer, der
anvendes til dette arbejde, med
levering mod vederlag.

Moms, der er betalt - eller alligevel skulle
veere betalt - i henhold til denne regel,
kan naturligvis ikke kreeves tilbage og vil -
for sa vidt angar moms, der skulle have
veeret betalt - blive
efteropkreevet/modregnet i
boligorganisationens tilbagebetalingskrav.

Det vil formentlig veere meget forskelligt
fra boligorganisation til boligorganisation,
hvad der med urette kan veere opkraevet
eller frivilligt afregnet moms, og
mulighederne for tilbagesg@gning kan
kraeve en mere individuel vurdering.

Har en boligorganisation i sin tid undladt
at overfgre viceveerter til den enkelte
afdeling, vil der formentlig vaere kreevet
moms af viceveertydelser. Sddan moms
kan i givet fald ogsa tilbagesgges.
Medlemsorganisationerne havde alle
overfgrt viceveerterne til den enkelte
afdeling.

Fra hvornar kan afgiften kraeves
tilbage?

Der kan kraeves afqift tilbage fra og med
2. kvartal (april kvartal) 1996.

Fra og med 2. kvartal 2008 (det kvartal,
hvori Hgjesterets dom blev afsagt) burde
der ikke vaere sket betaling af for store
belgb. Skulle det undtagelsesvist vaere
sket, kan belgbet naturligvis ogsa kraeves
tilbage nu, men der kan i givet fald kun
kraeves renter heraf fra 30 dage efter, at
tilbagebetalingskravet blev modtaget hos
SKAT.

&
SKAT

Renter

Det almindelige princip er, at der kan
kraeves renter fra betalingsdatoen, hvis
belgbet er betalt efter krav fra
myndighederne. Er betaling sket uden
krav fra myndighederne, kan der normalt
kun kraeves renter, fra der er gaet 30
dage fra kravet om tilbagebetaling
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modtages hos myndighederne. Da det i
hvert fald siden juli kvartal 1996 har vaeret
SKAT's faste praksis at kreeve
lensumsafgift m.v. for medlemmernes
egen-administration, er det vores og
SKAT's opfattelse, at alle forkerte
indbetalinger siden da er sket efter
myndighedskrav. Derfor vil der i langt de
fleste tilfeelde kunne kraeves renter helt
tilbage fra de enkelte indbetalingsdatoer,
hvilket ogsa er bedst stemmende med
Hgjesterets dom.

Overvaltning

Tilbagebetalingsbelgbet med renter skal
efter almindelige principper om
balanceleje komme lejerne i de
afdelinger, som har veeret belastet med
udgiften, til gode. Der skal saledes ske en
fordeling af belgbet mellem de
pageeldende afdelinger.

For medlemsorganisationerne er der i alt
tilbagebetalt 9,9 mio. kroner, Ignsum 5,9
og renter 4 mio. kroner.

Regeringens skattereform

Regeringens udspil til skattereform med
titlen "Forarspakke 2.0 - veekst, klima,
lavere skat". Pa pressemgdet i
forbindelse med fremlaeggelsen af
skattereformen udtalte statsministeren, at
der bliver tale om en lynreform
gennemfgrt indenfor dage snarere end
uger.

Det drejede sig om:
* moms pa ejendomsadministration
og levering af fast ejendom
* hgjere energi- og miljgafgifter

Moms pa ejendomsadministration
Ejendomsadministration har hidtil veeret
fritaget for bade moms og lansumsafgift,
nar boligorganisationen har administreret
egne afdelinger, mens administration af
andres afdelinger har vaeret palagt
lgnsumsafgift.

Det blev i Forarspakken 2.0 forslaet, at
der skal palaegges moms pa bade
administration af egne og af andres
afdelinger, og samtidig vil lansumsafgiften
pa administration af andres afdelinger
falde bort.

| Forarspakken vurderes den generelle
momspligt af ejendomsadministration i
bade den almene sektor og for private
udlejere samt ejer- og andelsforeninger at
give staten et merprovenu pa 180 mill.kr.

Dette er imidlertid en grov undervurdering
af provenuet. Alene i den almene sektor
vil merudgiften som felge af momspligten
formentlig blive pa 300-350 mill.kr. eller
omkring 600 kr. pr. lejemal om aret.

| forbindelse med fremleeggelsen af
Forarspakken 2.0 garanterede
statsministeren, at boligejere, der oplever
et tab ved skattereformen, vil blive
kompenseret krone-til-krone. En helt
tilsvarende garanti er ikke udstedes til
lejere.

Moms pa levering af fast ejendom
Hidtil har der ikke veeret moms i
forbindelse med salg af byggegrunde.
Denne fritagelse foreslas ophaevet i
Forarspakke 2.0, og det vil betyde en
fordyrelse af alment nybyggeri.

Forslaget kan betyde en ekstraudgift
svarende til momsen pa de indkabte
byggegrunde. Hvis en byggegrund koster
eksempelvis 2.500 kr. pr. kvadratmeter
etageareal, vil momspligten saledes
alene betyde et pres opad pa



anskaffelsessummen pa 625 kr. pr.
kvadratmeter.

Hojere energi- og miljoafgifter

En raekke afgifter pa belastningen af
miljg- og klima m.v. blev foreslaet forhgjet
i Forarspakken 2.0. Afgifterne pa el og
varme til husholdningerne forgges med
15 pct., spildevandsafgiften forasges med
50 pct., energiafgifterne for erhvervene
@ges m.v. | alt sker der en stramning pa
naesten 8 mia.kr., og husholdningerne
kompenseres med en ny "gren check" pa
700 kr. til personer over 18 ar.

Pa det foreliggende grundlag er det ikke
muligt at vurdere i hvilket omfang de
foreslaede granne afgifter vil belaste de
almene boligadministrationers udgifter og
dermed huslejen for beboerne.

Boligaftale om ny styring og
finansiering

Den 26. marts 2009 blev der indgaet
boligaftale mellem regeringen, Dansk
Folkeparti og Det Radikale Venstre om
den almene sektors styring og
finansiering.

Boligaftalen bestar af to hovedelementer

nemlig den almene sektors styring og den
almene sektors finansiering, som vil blive

gennemgaet hver for sig herunder.

i

=

Den almene sektors styring

Den politiske aftale om den almene
sektors styring hviler pa anbefalingerne i
udvalgsrapporten "Den almene
boligsektors styring", som blev
offentliggjort i juni 2008 efter et
udvalgsarbejde mellem

Velfeerdsministeriet, en reekke andre
ministerier, Kommunernes Landsforening
og Boligselskabernes Landsforening.

Hovedelementerne i den politiske aftale
om styring m.v. er:

Styringsdialog:

En ny mal- og aftalestyringsmodel

baseret pa en Igbende styringsdialog

mellem kommuner og boligorganisationer.

Regelforenklinger, herunder feerre
kommunale godkendelser.

Udlejningsregler:

* AEndrede udlejningsregler.
Mulighed for udlejning via
annoncering udenom ventelisten i
udsatte omrader efter aftale med
kommunen. Fleksibel udlejning
kan efter aftale med kommunen
omfatte alle boligerne i et
boligomrade. Velfaerdsministeriets
kriterier for kombineret udlejning
lempes, sa de omfatter flere
boligomrader end nu, og det bliver
muligt at lade boliger sta tomme i
op til 6 maneder.

* Ventelistereglerne harmoniseres,
sa der fremover betales gebyr fra
opnoteringstidspunktet, og
boligorganisationen kan beslutte,
om ancienniteten skal geelde fra
opnoteringstidspunktet eller
nulstilles, nar man har faet anvist
en bolig.

* Den galdende fortrinsret for
barnefamilier ophaeves, men det
kan aftales med kommunen, at der
indfares en fortrinsret.

Harmonisering af regelsaet
Regelgrundlaget for selvejende
boligorganisationer og
andelsorganisationer harmoniseres, sa



de regelteknisk bliver boligorganisationer
hhv. uden og med beboerindskud
afheengig af gverste myndigheds
beslutning. @verste myndighed far
valgfrihed mellem at organisere sig som
et repraesentantskab eller en
generalforsamling.

Regelgrundlaget for
forretningsfagrerorganisationer og
andelsselskaber harmoniseres, sa de
bliver almene
administrationsorganisationer med
mulighed for at have midler i
feellesforvaltning og udfere sideaktiviteter.

Egenkapital m.v.

» Afdelingsmidler i feellesforvaltning
skal tilskrives den fulde
forrentning, dvs. rentemarginalen
bortfalder.

* Der indfgres mulighed for at
opkraeve bidrag til arbejdskapitalen.

» Den detaljerede regulering af
Dispositionsfondens
anvendelsesomrade opheeves.

» Boligorganisationernes byggefond
ophaeves, hvilket alene er en
regnskabsmeessig afbureau-
kratisering.

BO

GODT

Beboerdemokrati:

» | forbindelse med sta@rre renoveringer,
helhedsplaner far gverste myndighed
mulighed for at treeffe beslutning, som
ellers er afdelingens kompetence. |
de forventede fa tilfeelde i forbindelse
med starre renoveringer,
helhedsplaner far gverste myndighed
mulighed for at traeffe beslutning, som
ellers er afdelingens kompetence. |
de forventede fa tilfeelde, hvor
gverste myndighed finder det
ngdvendigt at anvende kompetencen,
skal det indberettes til
Velfeerdsministeriet.

* For at styrke beboerdemokratiet i
visse eeldreboligafdelinger med
svage beboere far
kommunalbestyrelsen mulighed for at
udpege fx pargrende, der kan
varetage beboernes interesser.

Raderet m.v.:

» Labetiden for lanene for kollektive
raderetsarbejder forlzenges fra 20 ar
til 30 ar.

* Maksimumbelgbet for den
individuelle raderet kan efter aftale
med kommunen forgges med kr.
50.000.

Afdelingerne far mulighed for at
veelge sin egen vedligeholdelses-
ordning.

Sideaktiviteter:

* Reglerne for sideaktiviteter lempes,
herunder vil reglerne om
forhandsindberetning om nye
sideaktiviteter blive afskaffet som
hovedregel.

» Boligorganisationer far mulighed for
at etablere ustgttede erhvervsarealer
i boligomradet, og aktiviteten skal ske
via et skattepligtigt selskab for ikke at
skabe konkurrenceforvridning.

* Boligorganisationerne far mulighed
for at administrere opfgrelse og drift
af andet byggeri i boligomradet,
herunder at tilbyde
ejendomsserviceydelser til andre
ejendomsejere i boligomradet. Dette
skal ligeledes ske gennem et
skattepligtigt selskab.

» Boligorganisationerne far samme
mulighed for at eje og drive IT-
netveerk som allerede i dag geelder
med hensyn til radio-tv-signalfor-
syning.

» Den eksisterende adgang til at eje og
administrere drift og opfagrelse af
ferieboliger for ansatte og beboere
bortfalder for fremtidige initiativer.



Andet:
» Bygherrekonkurrencen afskaffes.
» Der etableres en forsggsbevilling
pa 10 mill.kr. arligt i perioden 2010-
2013 med henblik pa at
igangseaette og evaluere forsag i
det almene byggeri.

Ud over de nzevnte hovedpunkter
omkring styring m.v., er der en lang
reekke detailpunkter, hvilket fremgar af
aftaleteksten. Men langt fra alle tekniske
detaljer er pa plads endnu. Med
fremsaettelsen lovforslaget og styrings- og
finansiering vil yderligere en reekke
punkter blive afdeekket, men farst i
forbindelse med udarbejdelse af
bekendtggrelser og vejledninger i Igbet af
efteraret vil der blive taget stilling til alle
detaljer. | takt med, at BL far kendskab il
de enkelte elementer i styringsreformen
m.v., vil der blive informeret om
regeleendringerne. Som aftalen foreligger
nu, skal eendringerne treede i kraft fra 1.
januar 2010.

Finansiering

Den politiske aftale om det almene
nybyggeris finansiering tager
udgangspunkt i rapporten "Den almene
boligsektors finansiering", som blev
udgivet i marts 2009 efter et
udvalgsarbejde med deltagelse af
Velfaerdsministeriet og andre ministerier,
Kommunernes Landsforening og
Boligselskabernes Landsforening.
Anbefalingerne i finansieringsrapporten er
ikke ambitigse nok, hvilket fremfares i
bade KL's og BL's mindretalsudtalelser,
der er optrykt i finansieringsrapporten.
Sammenlignet med forslagene i
finansieringsrapporten gar boligaftalen
videre ved ogsa at indeholde en reduktion
af den kommunale grundkapital fra 14
pct. til 7 pct.

AEndringerne i den almene sektors
finansiering tradte i kraft den 1. juli 2009.
Elementerne i finansieringsreformen er:

Lavere startleje

* Beboerbetalingsprocenten reduceres
fra 3,4 pct. til 2,8 pct. fra 1. juli 2009.

» Den arlige regulering af
beboerbetalingen haeves fra % til fuld
inflationsregulering i de farste 20 ar,
hvorefter reguleringen sker med % af
inflationstakten i de felgende 25 ar.

* Indbetalingen til lokal
dispositionsfond,
landsdispositionsfonden og
nybyggerifonden med hver en
tredjedel af de amortiserede lan
udskydes til ar 40.

» Der laves en overgangsordning, sa
de senere ars byggeri indenfor en
naermere fastsat arraekke kan benytte
den nye model.

* Hogjere maksimumbelob:

* Fra1.juli 2009 @ges 2009-
maksimumbelgbene med 6 pct. for
familie- og ungdomsboliger i
Hovedstadsregionen, Arhus, Odder,
Skanderborg, Holbaek, Ringsted,
Faxe, Sorg, Neestved. Slagelse,
Odense, Silkeborg, Horsens,
Fredericia, Kolding og Vejle.

* For aldreboliger gges 2009-
maksimumbelgbene ligeledes med 6
pct. fra 1. juli 2009 i Odense,
Silkeborg, Horsens, Fredericia,
Kolding og Vejle.

* Indeksering af entreprisesummer
efter fastprisperiodens udlgb bliver
ikke lzengere begreenset af
maksimumbelgbet.

» Kollektive forbedringer ma ikke
gennemfgres de farste 4 ar, hvis
summen af forbedringen og
anskaffelsessummen overstiger
maksimumbelgbet. Formalet med
karensperioden er at hindre evt.
omgaelser af maksimumbelgbet.

* Maksimumsbelgbets arlige
opjustering vil fremover ske med et
prisindeks med halv vaegt for
nettopriserne og halvt vaegt for
lgnindekset for den private sektor,
hvilket bar give en hurtigere
opregulering isaer i opgangstider.



Energikrav:

* Fra 1. januar 2010 skeerpes
energikravene til nybyggeriet, og
maksimumbelgbet forhgjes med et
belgb svarende til
merudgiften/investeringerne for at
leve op til de skaerpede energikrav.
Starrelsen af dette belgb fastleegges i
forbindelse med
energiforhandlingerne.

» Der bliver adgang til at gennemfare
totalgkonomisk rentable
merinvesteringer ud over
maksimumbelgbet, men der gives
ikke offentlig statte til disse
merinvesteringer. De energimaessige
merinvesteringer skal som minimum
sikre, at byggeriet lever op til 2015-
kravene.

* Arealmaksimum haeves for den
enkelte bolig fra 110 m2 til 115 m 2,
men for en boligafdeling som helhed,
ma det gennemsnitlige areal ikke
overstige 110 m 2.

Kommunal grundkapital:

* Den kommunale grundkapital
nedseettes fra 14 pct. til 7 pct. af
anskaffelsessummen for nybyggeri,
som kommunerne giver tilsagn til fra
den 1. juli 2009 til den 31.december
2010.

Det omfattende lovforslag, L208, om den
almene sektors styring og finansiering er
blevet vedtaget ved 3. behandling fredag
den 29. maj 2009. Efterfglgende er det
blevet fastlagt, hvor meget de bindende
maksimumbelgb forgges, nar der ogsa
skal tages hensyn til de skeerpede
energikrav.

Sammenholdt med hovedelementerne i

boligaftalen, er det vaesentligt at tilfgje:

» Skeerpede energikrav geelder for
tilsagn efter 1. juli 2009, og ud over
forggelsen af maksimumbelabene i
finansieringsaftalen indfgres et
seerligt energitilleeg pa 1.020 kr. pr.
m2 for etagebyggeri og 880 kr. pr. m2
for lavt byggeri (uden vandret

lejlighedsskel).

» Overgangsordningen omkring
finansiering betyder, at byggerier med
skeeringsdato fra og med 1. juli 2007
kan sgge kommunen om overgang til
ny finansiering inden 1. oktober 2009.
Huslejenedsaettelsen har i givet fald
virkning fra 1. januar 2010.

» Den sakaldte styringsdialog med
kommunen skal gennemfgres hvert
ar, mens der i lovforslaget var
mulighed for at aftale en kadence pa
op til 3 ar.

» Tag-boliger kan fremover ogsa
etableres som ejerboliger, private
udlejningsboliger eller private
andelsboliger.

Reglerne for den nye styring af den
almene sektor er tradt i kraft pr. 1.
januar 2010.

El

Styringsreformen baseret pa mal- og
aftalestyring mellem kommuner og
boligorganisationer tradte som bekendt i
krafti 2010, og herefter skal
boligorganisation og kommune mgdes en
gang om aret i en styringsdialog.
Grundlaget for denne styringsdialog er
den sakaldte dokumentationspakke, hvor
en raekke fakta og vurderinger af
situationen i boligafdelingerne og omkring
boligorganisationens gkonomi og drift
opstilles.

| Igbet af efteraret 2009 har en
arbejdsgruppen med repraesentanter fra
Indenrigs- og socialministeriet,
Landsbyggefonden, KL og BL
konkretiseret indholdet i
dokumentationspakken og beskrevet
procedurer for indhentning af data m.v..



Hovedlinjerne i rapporten er, at:

» dokumentationspakken skal veere
enkel og ubureaukratisk

* hovedparten af data i
dokumentationspakken dannes
automatisk ud fra
Landsbyggefondens
regnskabsdatabase og andre registre

* vurderinger, som
boligorganisationerne og
administrationsorganisationer skal
afgive i dokumentationspakken,
bestar i enkle afkrydsninger
medmindre bolig /
administrationsorganisationen gnsker
at tilfgje uddybninger og
nuanceringer, herunder resultater af
seerlige analyser m.v.

Det forventes, at bolig- / administrations-
organisationernes kan udarbejde deres
dokumentationspakker ved at logge ind
pa en seerlig portal drevet af
Landsbyggefonden og udfylde digitale
skemaer, hvor hovedparten af data
automatisk er dannet ud fra forskellige
databaser. Dette digitale system
forventes klart efter sommerferien 2010.

— A
B

EMO — usikkerhed om ny
lovgivning om
energimaerkning

Nye skeerpede regler om energimaerkning
af elendomme, som er vedtaget til at
traede i kraft pr. 1. juli 2009.
Skeerpelserne bestar i, at alle lejligheder
ved udlejning skal veere forsynede med
energimaerke for eiendommen.

Der er offentliggjort en evaluering af EMO
- den energimeerkning, der har aflgst de
tidligere ELO-rapporter
(energiledelsesordningen). Evalueringen
var usaedvanlig kritisk og konkluderede
bl.a., at omkostningerne ved udarbejdelse
af den lovpligtige energimaerkning stod i
et skaerende misforhold til de mulige
energibesparelser, som rapporterne
kunne anbefale.

Den kritiske evaluering har medfart, at
der pagar overvejelser om aendringer af
EMO-ordningen. En eventuel revision af
reglerne for energimaerkning
sammenkaedes med den Folketingets
energipolitiske aftale. | klima- og
energiministerens arlige redegarelse fra
30. april 2009 laegges der op til
introduktion af et differentieret koncept for
energimeaerkningen, hvor ressourcerne til
udarbejdelse af maerkningen tilpasses
bygningens stand og de forventede
energibesparelser.

Den aktuelle situation er altsa, at der er
en lovgivning om energimaerkning, som
de offentlige bygningssejere (seerligt
kommunerne) helt abenlyst tilsidesaetter,
og som regeringen har erkendt ikke er
tilfredsstillende og derfor vil tage initiativer
til at fa aendret.

Digital tinglysning

Tinglysningen blev fra september 2009
digital.

Ilgangseaetningen af den digitale
tinglysning var fastsat til 8. september
2009, og fra denne dato vil der ikke
lzengere forega tinglysning ved
byretterne, idet hele tinglysningsomradet
fremover varetages af den nyetablerede
Tinglysningsret i Hobro.

Igangsaetningen indebeerer samtidig, at
tinglysning af dokumenter vedrgrende
fast ejendom fra denne dato ikke lzengere
vil kunne ske i papirform, men skal
fremsendes i digital form til



Tinglysningsretten.

Tinglysning af dokumenter i Bil-, Person-
og Andelsboligbogen ligeledes skulle ske
digitalt.

Tinglysning via internettet

Med indfgrelsen af digital tinglysning sker
tinglysning fremover via den nye
hjemmeside www.tinglysning.dk, hvor
tinglysningsdokumenterne udfyldes
online.

Adgang til hjemmesiden kraever, at
brugerne logger sig pa med digital
signatur.

Nar dokumenterne er udfyldt,
signeres/underskrives disse med digital
signatur af de, der kan disponere
vedrgrende den faste ejendom, hvorefter
dispositionen registreres/tinglyses.

| forhold til boligorganisationerne skal det
dokumenteres, hvem der kan skrive
under pa vegne af
boligorganisationen/afdelingen, og i
forbindelse med tinglysningen vil det
derfor veere ngdvendigt at fremsende
vedtaegter med referater fra
repraesentantskabsmader,
generalforsamlinger m.v. i papirbaseret
form til Tinglysningsretten.

Efter det af Tinglysningsretten oplyste er
det desveerre ikke muligt generelt at
registrere/tinglyse, hvem der er
tegningsberettiget for
boligorganisationerne, og naevnte
dokumentation vil derfor skulle
fremsendes til Tinglysningsretten i
forbindelse med hver enkelt disposition.

Tinglysning med fuldmagt

Har man ikke, eller gnsker man ikke en
digital signatur, vil det veere muligt, at
bemyndige en anden til at
signere/underskrive
tinglysningsdokumenterne digitalt i
henhold til en fuldmagt.

Fuldmagten oprettes pa en seaerlig
blanket, der indsendes til
Tinglysningsretten elektronisk eller pa

papir.

Pa tilsvarende vis som naevnt ovenfor vil
det sammen med fuldmagten vaere
ngdvendigt at fremsende dokumentation
for, at fuldmagtsgiver i henhold til
vedtaegter m.v. er tegningsberettiget.

Fuldmagten kan fremsendes til
Tinglysningsretten bade far og efter, at
fuldmagtshaver har anmeldt et dokument
til tinglysning pa grundlag af fuldmagten.

Er fuldmagten ikke registreret inden
modtagelsen af dokumentet, tinglyses
dokumentet med en frist pa 6 hverdage til
indsendelse af fuldmagten. Dokumentet
slettes herefter, hvis fuldmagten ikke er
kommet frem til Tinglysningsretten inden
fristens udlab.

| forhold til vedteegternes bestemmelse
om, hvem der kan tegne
boligorganisationen/afdelingen er det BL's
opfattelse, at der generelt ikke er behov
for en eendring af boligorganisationens
vedtaegter med henblik pa dispositioner,
der ngdvendigger tinglysning med
fuldmagt.



http://www.tinglysning.dk/

Udstedelse af fuldmagt til udelukkende at
signere/underskrive dokumentet i
tinglysningsmeaessig sammenhaeng vil
saledes alene have karakter af en ret for
fuldmagtshaver til at sikre at
dispositionerne registreres/tinglyses
formelt.

Vedteegternes bestemmelse om
tegningsret vil saledes fortsat veere
afgegrende i forhold til, hvem der reelt kan
acceptere/indga en bestemt disposition
med bindende virkning for
boligorganisationen/afdelingen.

Tinglysning af fuldmagter er afgiftsfri.

Ud over udstedelse af seerskilt fuldmagt
abner tinglysningsloven mulighed for, at
for eksempel advokater, pengeinstitutter
eller realkreditinstitutter kan sege om
autorisation som anmelder.
Autorisationen indebeaerer, at den
pageeldende person eller virksomhed har
en staende fuldmagt til at foretage
tinglysning, og saledes at det er den
autoriserede, der indestar for at have
forngden fuldmagt.

Autorisation omfatter alene udstedelse og
anmeldelse til tinglysning af dokumenter
vedragrende panterettigheder i fast
ejendom.

Sarligt om dispositioner vedrerende
afdelingsejendomme

Efter tinglysningsloven skal et dokument,
der anmeldes til tinglysning udover

oplysning om ejendommens
matrikelnummer og adresse, tillige
indeholde oplysning om person- eller
CVR-nummer pa de ifglge dokumentet
forpligtede og berettigede.

Hojesteret har slaet fast, at en afdeling er
en del af en boligorganisation og altsa
ikke en selvsteendig juridisk enhed. Af
samme arsag kan afdelingerne ikke have
eget CVR-nummer.

i

| forhold til tinglysning af dispositioner
vedrgrende afdelingsejendommene vil
disse derfor ogsa skulle registreres med
oplysning af boligorganisationens CVR-
nummer.

Tinglysningsretten har meddelt, at det
ikke er Tinglysningsrettens opfattelse, at
dette vil give anledning til
tinglysningsmeessige problemer.

Ved fgrste tinglysning pa en
afdelingsejendom vil Tinglysningsretten
sikre, at boligorganisationens CVR-
nummer registreres pa ejendommen,
men med en tekstuel bemaerkning om
den konkrete afdelingsbetegnelse. Ved
efterfelgende tinglysninger vil
Tinglysningsretten sikre, at kun de ifalge
dokumentet berettigede kan disponere.

Tinglysningsretten har i gvrigt herved
oplyst, at anmeldelser vedrgrende
ejendomme tilhgrende almene
boligorganisationer - af andre grunde end
de fgrnaevnte - altid vil blive udtaget til
manuel behandling (medmindre
tinglysning sker under ordningen med
autoriserede anmeldere), og at der derfor
ikke ved den valgte lgsning vil veere en
leengere ekspeditionstid end ellers.



| tilknytning hertil har Tinglysningsretten
oplyst, at det overvejes, hvorledes denne
proces pa sigt vil kunne automatiseres.

Alle afdelingsejendomme er ved
overgangen til digital tinglysning
registreret i tingbogen med rette
afdelingsbetegnelse, og ved fremtidige
dispositioner over afdelingsejendommene
vil det udover oplysning af
boligorganisationens CVR-nummer, i et
saerskilt kommentarfelt skulle oplyses, at
dispositionen alene vedrgrer den
pagaeldende afdelingsejendom.

Udover de i pressen omtalte helt
generelle problemer med forsinkelser osv.
efter indfgrelsen af den digitale
tinglysning vedrgrende fast ejendom i
hele Danmark, har der desveerre - mod
forventning - ogsa vist sig specielle
problemer for digital tinglysning af
afdelingspantebreve gennem
autorisationsordningen for saerlige
anmeldere, herunder
realkreditinstitutterne.

Der er udarbejdet en midlertidige lgsning
som i korthed gar ud pa, at staten bl.a.
ma udstede en forelgbig garanti som
sikkerhed for realkreditinstitutternes
laneudbetalinger, indtil tinglysningerne
falder pa plads.

Lidt mere af det hele — Danmarks
almene boliger

BL's forretningsudvalg og bestyrelse
havde besluttet at ivaerksaette en
omfattende imagekampagne for vores
almene boliger.

Kampagnen gik i luften med annoncering
iTV 2, TV 3 0g TV 2 Charlie mandag den
28. september 2009. Efter en periode pa
tre uger aflgstes TV af annoncer i
Politiken, Berlingske og Jyllandsposten.
Der er ogsa etableret en hjemmeside
(www.danmarksalmeneboliger.dk) med
oplysninger om kampagnen, ligesom der
er sikkert opmeerksomhed pa nettet via
Google Search.

Kampagnens formal var at fortaelle om
livet i de almene boliger. Kampagnen
forsggte ikke at seelge forskellige politiske
budskaber. | stedet vistes i et enkelt
billedsprog noget om livet for mange
forskellige mennesker, der lever med
deres glaeder og sorger i de almene
boliger. Kampagnerne forsggte ikke at
lave et skanmaleri - det skal ikke veere
troveerdigt. Livet blev vist, som det faktisk
leves som en positiv historie med lidt
mere af det hele, som det hed i
kampagnen.

Det var en kampagne, som sigter pa at
gores danskerne stolte over Danmarks
almene boliger. Kun derigennem skabes
der langsigtet tilslutning til at sikre
ordentlige rammer for det almene
boligarbejde.



http://www.danmarksalmeneboliger.dk/

Nye bekendtgorelser m.v.

Nye bekendtggarelser (bkg.) fra
ministeriet:

1.

2.
3.

Bkg. om drift af almene boliger
m.v.

Bkg. om sideaktiviteter.

Bkg. om udlejning af almene
boliger m.v.
AEndringsbekendtgarelse til bkg.
om vedligeholdelse og
istandseettelse af almene boliger.
Fire bekendtgerelser med
tilhgrende normalvedtaegter for de
forskellige organisationsformer for
almene boligorganisationer og
administrationsorganisationer.
Bekendtggrelse om
normalvedteegter for en almene
boligorganisation med almene
boligafdelinger og indbetalt

arantikapital
Bekendtggrelse om

normalvedteegter for en almen
administrationsorganisation
Bekendtggrelse om
normalvedteegter for en almen
administrationsorganisation med
indbetalt garantikapital
Bekendtggrelse om
normalvedtaegter for en almen
boligorganisation med almene
boligafdelinger

Bkg. om statte til almene boliger
m.v.med seersKilt orienteringsbrev
fra ministeriet. | begyndelsen af
januar 2010 vil Landsbyggefonden
udsende en seerlig meddelelse om
den nye totalgkonomimodel, der
forudsaettes anvendt allerede pa
de farste nybyggerisager i 2010
samt pa nye renoveringssager
med statte fra Landsbyggefonden.



http://bl.dk/media/284132/Bek%20om%20stotte.pdf
http://bl.dk/media/284132/Bek%20om%20stotte.pdf
http://bl.dk/media/283173/Bek%20om%20normvedtaegt%20med%20almene%20afdelinger.pdf
http://bl.dk/media/283173/Bek%20om%20normvedtaegt%20med%20almene%20afdelinger.pdf
http://bl.dk/media/283173/Bek%20om%20normvedtaegt%20med%20almene%20afdelinger.pdf
http://www.espub.net/rds/esp/netindsight/track.aspx?articleID=kukvhS%2BXbM2pJjK1nLttDA%3D%3D&readerID=V8QfQlsHw7OTzEEl0mU9DQ%3D%3D&languageID=ysQK%2B3zYiEoAzJCn0HcVUQ%3D%3D&url=http%3A%2F%2Fbl.dk%2Fmedia%2F283168%2FBek%2520om%2520normvedtaegt%2520Garantiorg.pdf
http://www.espub.net/rds/esp/netindsight/track.aspx?articleID=kukvhS%2BXbM2pJjK1nLttDA%3D%3D&readerID=V8QfQlsHw7OTzEEl0mU9DQ%3D%3D&languageID=ysQK%2B3zYiEoAzJCn0HcVUQ%3D%3D&url=http%3A%2F%2Fbl.dk%2Fmedia%2F283168%2FBek%2520om%2520normvedtaegt%2520Garantiorg.pdf
http://www.espub.net/rds/esp/netindsight/track.aspx?articleID=kukvhS%2BXbM2pJjK1nLttDA%3D%3D&readerID=V8QfQlsHw7OTzEEl0mU9DQ%3D%3D&languageID=ysQK%2B3zYiEoAzJCn0HcVUQ%3D%3D&url=http%3A%2F%2Fbl.dk%2Fmedia%2F283168%2FBek%2520om%2520normvedtaegt%2520Garantiorg.pdf
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Regnskab 2009

Regnskabet er aflagt i overensstemmelse med Socialministeriets bekendtgerelse om drift
af almene boliger.

Selskabets drift
Regnskabet for 2009 viser et underskud pa 1.028 t. kr. som er overfgrt/taget fra

arbejdskapitalen. Der var budgetteret med et resultat pa 0 kr.. Afvigelsen pa 1.028 t.kr. kan
hovedsagelig henfgres til:

@get administrationsbidrag 697 t.kr.
Jget byggesagshonorar 650 t.kr.
Mindre kontorholdsudgifter 294 t.kr.
Mindre lovmaessige gebyrer -372 t.kr.
Jdgede personaleudgifter -2.242 t.kr.
@vrige poster -55 t.kr.

Personaleudgifterne er pa 21.242 t.kr., hvilket er 2.242 t. kr. stgrre end budgetteret. Dette
skyldes blandt andet ggede udgifter ifelge nye overenskomster, kontorpersonale —
inspektarer samt ledelsen.

Egenkapital

Selskabet havde ultimo 2009 en samlet egenkapital pa 3.253 t.kr. mod 4.280 t.kr. aret for.
Egenkapitalen bestar af felgende poster:

Boligorganisationsandele (medlemsindskud) t. kr. 3200

Fri arbejdskapital t. kr. 53

Egenkapital i alt t. kr. 3.253
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