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   REFERAT af organisationsbestyrelsesmøde Holstebro, DEN 25. NOVEMBER 2025

Bestyrelsesmøde Lejerbo Holstebro d. 25. november 2025 kl. 16.00, Rådhuskælderen, Holstebro

Tilstede var bestyrelsesmedlemmerne Per S. Nissen, Christina A. Andersen, Peder P. Madsen, Jens Chr. Madsen og Anne Sakariassen. Desuden deltog Hanne Sørensen uden stemmeret.

 Fra administrationen deltog forretningsfører Bendix Jensen og sekretær Trine Slot (ref.).

 Formand Per S. Nissen bød velkommen og åbnede mødet.



 Dagsorden for mødet:

1. Godkendelse af referat fra mødet den 11.06.2025
1. Meddelelser fra formanden.
1. Meddelelser fra administrationen.
1. Udlejningssituationen.
1. Styringsdialogmøde (bilag)
1. Valg af 4 landsrepræsentantskabsmedlemmer til 
DAB-Lejerbos Landsrepræsentantskab 2026.
1. Diverse.
1. Næste møde.
1. Eventuelt.




Ad 1. Godkendelse af seneste referat 11.06.2025

Referatet af 11.06.2025 godkendt.
Referatet er udsendt i underskrevet stand.



Ad 2. Meddelelser fra formanden

Formanden har deltaget i møder i Trivselshuset og det er hans indtryk, at det går rigtig godt.
Ellers intet nyt fra sidst.





Ad 3. Meddelelser fra administrationen 

Bendix Jensen henviste til tidligere fremsendte mail af 15.10.2025. (bilag)

En ældre sag genåbnes ift. fritagelse for inddækning af lejetab.
LUKKET PUNKT


Forretningsfører Bendix Jensen orienterede om arbejdet med SoMe og den årlige udgift til løn på 69.767 kr. Bestyrelsen godkendte beløb 69.767 kr. til løn og godkendte yderligere et beløb på op til 10.000 kr. til ekstra markedsføringsopgaver.
Vores SoMe-medarbejder har efterspurgt om Lejerbo Struer Lemvig må komme med ind under Lejerbo Holstebro og BSHs Facebookside. Bestyrelsen godkendte, at Lejerbo Struer Lemvig må komme med ind på Lejerbo Holstebro og BSH´s facebookside.



Ansøgning individuel boligstøtte:
Som bekendt er det kun obligatorisk for kommunen at yde indskudslån i almene boliger, der er opført med offentlig støtte efter 1. april 1964, jf. lov om individuel boligstøtte § 55, stk. 1.
For boliger opført før 1964 er det frivilligt for kommunen at yde indskudslån.
(Ud fra hvad Nordvestbo har fundet frem til, kan kommunen med hjemmel i kommunalfuldmagten og § 55, stk. 1 i lov om individuel boligstøtte beslutte at udvide målgruppen for indskudslån til også at omfatte almene boliger opført før 1964, når ansøger i øvrigt opfylder de økonomiske betingelser)

Denne forskel i regelgrundlaget medfører i praksis udfordringer:
· Lejere med behov for indskudslån fravælger ældre afdelinger, selvom boligerne er ledige
· Dette forværrer udlejningssituationen i disse områder
· Kommunens samlede udgift til indskudslån ændres (efter min vurdering) reelt ikke, da lejerne blot søger en anden bolig, hvor de kan få lånet
Så kort sagt: Hvis lejerne har brug for lånet for at få en bolig – så de får det under alle omstændigheder, blot i en anden afdeling.

Derfor ønskes at indsende en fælles ansøgning (Nordvestbo, Lejerbo Holstebro og Boligselskabet Holstebro) til Holstebro Kommune om, at kommunen fremadrettet også yder indskudslån i almene boliger opført før 1964, når ansøgeren i øvrigt opfylder de økonomiske betingelser.

For Lejerbo Holstebro gælder det afdeling 17-0. Vesterbrogade 3-17 og 20-28, Vestergade 41, Frøjkvej 1-19.


Bestyrelsen godkendte at gå videre med en fælles ansøgning med BSH og Nordvestbo.


Nordvestbo vil udarbejde et udkast til fælles ansøgning, som sendes rundt til godkendelse før fremsendelse til kommunerne.



Ny Tinglysningspraksis:
Tinglysningsretten har fået en ny praksis, som medfører et strengere krav ved tinglysning vedrørende køb, salg og/eller pantsætning af fast ejendom for en almen boligorganisation eller en almen boligafdeling.
Det strengere krav gælder ikke blot i forbindelse med tinglysning af skøder og pantebreve, men også når vi skal registrere en tinglysningsfuldmagt omhandlende muligheden for køb, salg og/eller pantsætning.

Det er nu et krav, at vi skal vedlægge et referat som dokumentation for, at der er truffet beslutning om købet, salget og/eller pantsætningen i henhold til boligorganisationens vedtægter, dvs. beslutning skal være truffet af enten repræsentantskabet eller organisationsbestyrelsen.
Tidligere har vi ikke overfor Tinglysningsretten skulle dokumentere f.eks. ved tinglysning af et skøde til en boligafdeling, at der i boligorganisationen er truffet beslutning herom. 
Den nye praksis hos Tinglysningsretten understreger, at det er vigtigt, at I ved en boligorganisations eller en boligafdelings ønske om enten køb, salg og/eller pantsætning skal sikre, at beslutningen herom kan dokumenteres i tilstrækkelig grad med et referat.
Referatet skal således være så konkret som muligt i forhold til en beskrivelse af det ønskede køb, salg og/eller pantsætning. Referatet skal som minimum oplyse, hvilken ejendom der er tale om og hvis muligt købesummen ved køb eller salg samt hovedstol ved beslutning om pantsætning.

Det er særligt i nybyggerisagerne, hvor en nystiftet boligafdeling skal erhverve en byggegrund, at det i nogle tilfælde i dag kan være vanskeligt at finde et referat, der dokumenterer beslutningen om køb af byggegrunden, navnet på den nye afdeling og den efterfølgende pantsætning af ejendomme/byggeriet.

Dette blot så I er opmærksomme herpå i arbejdet omkring sager, der omfattes af ovenstående.
Hvis I har spørgsmål til ovennævnte, er I som altid velkommen til at kontakte Juridisk Afdeling



Ansøgning til Holstebro Kommune om indskudslån til almene boliger opført før 1964.
For Lejerbo Holstebros vedkommende vedrører det afd. 017-0.

Som bekendt er det kun obligatorisk for kommunen at yde indskudslån i almene boliger, der er opført med offentlig støtte efter 1. april 1964, jf. lov om individuel boligstøtte § 55, stk. 1.
For boliger opført før 1964 er det frivilligt for kommunen at yde indskudslån.
(så vidt vides, så kan kommunen med hjemmel i kommunalfuldmagten og § 55, stk. 1 i lov om individuel boligstøtte beslutte at udvide målgruppen for indskudslån til også at omfatte almene boliger opført før 1964, når ansøger i øvrigt opfylder de økonomiske betingelser)

Denne forskel i regelgrundlaget medfører i praksis udfordringer:

· Lejere med behov for indskudslån fravælger ældre afdelinger, selvom boligerne er ledige
· Dette forværrer udlejningssituationen i disse områder
· Kommunens samlede udgift til indskudslån ændres (efter min vurdering) reelt ikke, da lejerne blot søger en anden bolig, hvor de kan få lånet
Så kort sagt: Hvis lejerne har brug for lånet for at få en bolig – så de får det under alle omstændigheder, blot i en anden afdeling.

Derfor ønskes det at indsende en fælles ansøgning til Holstebro Kommune om, at kommunen fremadrettet også yder indskudslån i almene boliger opført før 1964, når ansøgeren i øvrigt opfylder de økonomiske betingelser. (Fælles-ansøgning med BSH og Nordvestbo).

Bestyrelsen godkendte dette.



Nye regler for tv-overvågning og opholdsforbud 
Fra 1. juli 2025 bliver det lettere for boligafdelinger at få politiets tilladelse til tv-overvågning, og politiet får et nyt redskab ”tryghedsskabende opholdsforbud”, som kan bruges overfor personer, der skaber utryghed i et område, også selvom der ikke er begået kriminalitet. Tidligere kunne en boligafdeling kun få tilladelse til tv-overvågning, hvis den var vigtig for at bekæmpe kriminalitet. Fremover er forudsætningen, at overvågningen kan være med til at fremme trygheden i området, f.eks. i baggårde, tunneller, parkeringsområder m.v. Samtidigt er der indført et nyt redskab, som politiet kan bruge direkte overfor personer, der skaber utryghed i et område, ”et tryghedsskabende opholdsforbud”. Dvs. personer med utryghedsskabende adfærd kan nu midlertidigt forbydes ophold også uden, at der er begået kriminalitet. De må stadig færdes til og fra bolig eller arbejde, men ikke opholde sig unødigt i området. Forbuddet kan gives for en periode på højst 30 dage, men kan forlænges med op til 30 dage ad gangen.


Ny lovændring: Kameraparkering kan ikke længere bruges til kontrolafgifter:
Fra 1. juli 2025 gælder nye regler for, hvordan parkeringsselskaber må udstede kontrolafgifter på private parkeringsområder. En kontrolafgift skal fremover gives ved et fysisk dokument med oplysninger om afgiften, som enten placeres synligt på køretøjet eller overgives direkte til føreren på parkeringsområdet. Det bliver dermed ikke længere muligt at anvende kameraparkering/ANPR-systemer til at registrere overtrædelser og efterfølgende sende afgiften til køretøjets ejer.

Hvis en eller flere boligafdelinger anvender kameraparkering, er der behov for dialog med administrationen og afdelingens parkeringsselskab, så parkeringsordningen kan tilpasses de nye regler.


Kursusafdelingen:
I slutningen af november 2025 udsendes DAB-Lejerbos kursuskatalog 2026 for
beboerdemokrater. Der sendes tre fysiske eksemplarer til hver afdelingsformand.
Kataloget kan ligeledes findes på hhv. DAB´s og Lejerbos hjemmesider.
Kursuskataloget indeholder en række kursustilbud rettet til beboerdemokratiet.
DAB-Lejerbos kursusudvalg har fastsat rammerne, således at der afholdes introkurser
for (nye) afdelingsbestyrelsesmedlemmer samt budget- og regnskabskurser bredt
fordelt over hele landet. Der afholdes også en række andre relevante kurser både i
Jylland, på fyn og Sjælland.
Nogle kurser afholdes som såkaldte ”fyraftenskurser” på hverdage kl. 17-20.30, imens
andre afholdes som weekendkurser. Dag, tid og sted fremgår af kursuskataloget. Det
er herudover muligt at bestille skræddersyede kurser eller workshops som strategiworkshops,
kommunikation med beboere mv.
Pris
Kursusudvalget har besluttet, at introkurset for afdelingsbestyrelser skal være gratis
at deltage i. Alle øvrige kurser koster afdelingerne/boligselskabet en egenbetaling,
som skal dække udgifter til materialer, forplejning, underviser, evt. overnatning mv.
Prislejet er ca. 500 – 7.000 kr. afhængig af kursets varighed og lokation. Priserne
følger niveauet for kurser i det tidligere Lejerbo, dog med den ændring, at introkurser
er uden beregning.
Målgruppe
Kursuskataloget henvender sig primært til beboerdemokrater (både i
afdelingsbestyrelser og organisationsbestyrelser/selskabsbestyrelser). Kurser som
afholdes af Aktive Fællesskaber henvender sig også til beboere, som er eller ønsker at
være frivillige.
Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.



Retningslinjer for omtale af jubilæer
Vi får jævnligt forespørgsler om omtale af jubilæer og runde fødselsdage. Efter sammenlægningen er antallet af boligorganisationer, boligafdelinger og beboerdemokrater vokset, og vi har derfor justeret retningslinjerne.

Hvad vi omtaler
· Afdelingsjubilæer ved 25 år, 50 år, 75 år og derefter hvert 25. år.
· Organisationsjubilæer ved 25 år, 50 år, 75 år og derefter hvert 25. år.
· Beboerdemokraters jubilæer ved 25 år, 30 år, 40 år, 50 år og derefter hvert 10. år.
· Runde fødselsdage omtales ikke.

Sådan fungerer det
· Omtale sker kun, hvis en organisation, afdeling eller beboerdemokrat selv henvender sig.
· Vi fører ikke lister over mærkedage.
· Omtaler bringes primært på hjemmeside og sociale medier. I særlige tilfælde kan vi skrive en længere artikel eller sende omtalen til lokalpressen.
· Vi kan bringe omtale af jubilæer i boligafdelinger og -organisationer, hvis der er en festlig markering for beboerne og der er plads i produktionen.
· Vi kan bringe omtale af beboerdemokraters jubilæer, hvis det er en god historie og der er plads i produktionen.

Vejledning til beboerdemokrater
Vi bringer en vejledning i andet nummer af BestyrelsesNyt, så beboerdemokraterne ved, hvordan og hvornår de kan kontakte Kommunikation. Derudover sættes punktet på dagsordenen til organisationsbestyrelsesmøderne.

Jubilæumsbøger
Kommunikation hjælper ikke med udgivelse af jubilæumsbøger. Vi henviser i stedet til freelancere og trykkerier.

Har du spørgsmål, er du velkommen til at kontakte Kommunikationsafdelingen.




Der udsendes snarligt invitation til beboerdemokraterne i regionen til det årlige seminar for region Aalborg, Holstebro, Kolding og ØB – og nu også DAB Esbjerg som afholdes den 30. og 31. januar 2026 på Vingsted. Der arbejdes pt. med indholdet.

Den 27. og 28. februar 2026 afholdes DAB-Lejerbo konference, Nordhavnen København.

Den 18. og 19. maj 2026 afholdes Landsrepræsentantskabsmøde i Odense. Sæt allerede nu x i kalenderen. Man er velkommen til at deltage i et minikursus for organisationsbestyrelsesmedlemmer forud for landsrepræsentantskabsmødet.

Driftschef Ole Aastrup har valg at gå på pension ultimo 2026, hvor han i øvrigt også har 25 års jubilæum. På den baggrund overtager Michael Bang ledelsen af driftspersonalet pr. 1. januar 2026. Til efteråret 2026 ansættes ny driftschef.

Ved overgangen til nyt system i foråret 2026 – fra SAP til EG-bolig, får alle afdelinger nye afdelingsnumre. Numre vil starte med organisationsnummeret for den pågældende organisation og herefter fortløbende numre efter afdelingernes alder. Men man vil fremover omtale afdelingerne ved navn/adresse/kaldenavn.

Fristen for at indsende navneforslag til det nye DAB-Lejerbo er nu ovre og der er kommet rigtig mange gode forslag. Navnet godkendes til maj 2026, men dato for offentliggørelse af navnet er endnu uvist.




Ad 4. Udlejningssituationen 

Udlejningen i Lejerbo Holstebro går fint lige pt. bortset fra Skjoldgården, hvor der stadig er et stort antal ledige boliger. Der ses et lille fald siden sidste status i januar 2025.
Der er et normalt antal fraflytninger og lejemålene bliver udlejet delvist via ventelisten og gennem annoncering på hjemmesiden og Boligportal.
LUKKET PUNKT


Ad 5. Styringsdialogmøde (bilag)

Forretningsfører Bendix Jensen orienterede om styringsdialogmødet og henviste til referat som var udsendt til bestyrelsen forinden mødet. Bestyrelsen godkendte referatet.




Ad 6. Valg af 4 landsrepræsentantskabsmedlemmer til DAB-Lejerbos repræsentantskab 2026.

Bestyrelsen indstilles til at vælge 4 landsrepræsentantskabsmedlemmer til DAB-Lejerbos Landsrepræsentantskab 2026. 
Bestyrelsen valgte følgende til DAB-Lejerbos landsrepræsentantskab 2026:
Per S. Nissen
Christina A. Andersen
Jens Chr. Madsen
Peder Pilgaard Madsen


Ad 7. Diverse
Anne Sakariassen orienterede om at BSH tidligere har støttet til Streetfood og fået sponsorbilletter som blev udloddet til beboere under en konkurrence. Tanken er at slå BSH og Lejerbo Herning og Lejerbo Holstebro sammen i prisen på 12000kr. Organisationerne vil blive eksponeret mange steder og det vurderes at have stor reklameværdi. Bestyrelsen godkendte at være med i sponsoratet på 1/3 af prisen.

	

	


Ad 8.   Næste møde

Næste møde er regnskabsmøde og repræsentantskabsmøde som afholdes i juni. Dato følger.



Ad 9. Evt.

LUKKET PUNKT

Christina Andersen orienterede om, at hun og formand Per S. Nissen har deltaget i kursus ved BL med temaet:” Fra bolig til hjem”.
Materialet fra mødet kan Christina sende, såfremt der er interesse herfor.
Christina og Per fik rigtig meget med hjem og synets, der var meget der kunne gøres brug af i organisationen.



Mødet hæves.

Holstebro, den 25.11.2025

_____________________________ 	_____________________________
Underskrift formand		                   Underskrift dirigent
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