REFERAT FRA REPRASENTANTSKABSM@DE DEN 16. MAJ 2022 KL.18.00

DAGSORDEN

1. Valg af dirigent
1a. Repraesentantskabets godkendelse af mgdets deltagere
1b. Forslag til forretningsorden for repraesentantskabsmgdet
2. Afleeggelse af besty.relsens arsberetning, herunder om forretningsfgrelsen for det
seneste forlgbne ar.
3. Endelig godkendelse af arsregnskab med tilh@rende revisionsberetning samt fore-
lzeggelse af budget
4. Behandling af indkomne forslag
5. Valg af formand for bestyrelsen.
Pa valg: Flemming Lund Modtager genvalg
6. Valg af medlemmer til bestyrelsen og suppleanter.
Pa valg: Hans Lund Modtager genvalg
Erik Nielsen Modtager genvalg
Pa valg:
1. suppleant John Skovgaards
2. suppleant Annemette Justesen
7. Valg af revisor

8. Eventuelt

Flemming Lund bgd velkommen til repreesentanterne og Glenn Jensen, Janne Ellegaard,
Lene Olsen og Helle Jakobsen fra administrationen.

Ad. 1: Valg af dirigent samt godkendelse af medets deltagere

Glenn Jensen blev valgt som dirigent og konstaterede at mgdet var lovligt indvarslet. Her-
efter oprabtes og godkendtes de tilstedevaerende medlemmer af repraesentantskabet. | alt
39 repraesentantskabsmedlemmer var madt.

Til stemmeudvalg valgtes: Lene Olsen og Glenn Jensen.
Til referent valgtes: Helle Jakobsen, adm.

Ad. 2: Beretning
Bestyrelsens mundtlige beretning for regnskabsaret 2021 blev aflagt:

Den 1. juli 2021 mgdtes vi sidst til Repraesentantskabsmgade.
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Vi har holdt 8 HB m@der og en bestyrelsesarbejdsdag, samt nogle teams-mader efter be-
hov i perioden.

Helhedsplanen i Grgntoften har ogsa kastet nogle byggemeader af sig, og fylder selvfglge-
lig stadig rigtig meget. Men mere om det senere.

Det fgrste vaesentlige omrade jeg vil tale om er foreningens gkonomi. Der er jo en til en
sammenhang mellem gkonomien i foreningen og i de enkelte afdelinger, men der er ud-
meantet nogle konsekvenser i foreningens gkonomi, som kreever nogle bemeaerkninger.

Det er en forunderlig tid vi lever i. Coronaen kan vi vel godt sige er ved at slippe taget i
samfundet, og vi skal til at se fremad. Men sa er det gkonomien som begynder at drille, og
specielt sikre investeringer som obligationer kommer rigtig darligt ud af 2021 og fortsat ind
i 2022.

Hvis | ser tilbage, vil | maske huske, at der i jeres afdelingsregnskaber naesten altid har
veeret renteindteegter. Lidt varierende fra ar til ar og ogsa forskelligt hvor meget til den en-
kelte afdeling.

Men det har vi ikke opnaet i 2021. Tveertimod har vi tab pa vores obligationer.

Det er ikke smapenge vi taler om. Samlet har afdelingerne bundet ca. 56 mill. kr. i obligati-
oner med den kursvaerdi som var ved afslutning af arsregnskabet.

Dem har vi ikke faet noget udbytte af, tvaertimod. Resultatet blev et negativt afkast pa 1,75
% .

Den umiddelbare konsekvens, har nogle af jer set i jeres afdelings regnskaber. Selvom
forventningen til renter har veeret meget lav, har det betydet at nogle afdelinger har haft
underskud i aret. Dette skyldes at kursfald pa obligationer ogsa skal bogfgres og udmean-
tes i regnskaberne.

Vi valgte at kompensere for dette samlede minus afkast pa ca. 874.000 kr. ved at tilfare
ca. 437.000 kr. fra vores arbejdskapital til de bergrte afdelinger.

Det er svaert at spa om fremtiden men kan vi risikere at det ogsa bliver gasldende de
kommende ar?. Ingen ved det, men vi kan i hvert fald undlade at budgettere med renteind-
teegter. Hvilket vi stort set heller ikke har gjort de senere ar.

Vores mulighed for at placere vores veerdier er bestemt af lovgivningen og baseret pa det
sikre. Det har det jo ogsa veeret tidligere. Men set i lyset af den nuveerende situation er der
raster, som forhabentlig kan pavirke lovgiverne, saledes det ogsa bliver muligt at investere
en mindre del i aktier, saledes risikoen spredes lidt mere.

Men situationen har selvfglgelig gjort, at vi gerne ville hgre hvad vores investeringsfolk gar
sig af tanker. Det er Arbejdernes Landsbank og Nykredit som investerer for os.

Derfor havde vi ogsa inviteret vores porte-fglge manager Anders til at forklare hvad det er
der sker og fortaelle hans forventning til fremtiden. Det gjorde vi den 5. maj 2022 i feelles-
huset i Langeskov. Det var primaert formaend som var inviteret og et faellesmgde for bolig-
foreningerne som administreres af AB, fordi vi alle har den samme problemstilling. Der var
et fint fremm@de og ma@det gav en god forklaring pa den helt ekstraordinasre situation som
gkonomien er i.

Men inden vi nu gar helt i sort, skal vi huske pa at vi i en meget lang arraekke har veeret
vandt til positive afkast af vores investeringer, og at vi nu oplever at det ogsa kan ga den
anden vej.

Men uanset det, sa er foreningens gkonomi fortsat god og alle regnskaber er godkendt af
revisionen uden kritiske bemaerkninger. De afdelinger som har haft underskud, skyldes det
isaer den problemstilling som jeg lige har beskrevet.
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Der er selvfglgelig forskel pa hvor velkonsolideret de enkelte afdelinger er. Stgrrelsen af
henleeggelser er forskellig og typisk starst i de aeldste afdelinger. Men uanset alder pa af-
delingen skal der vaere henlazggelser som kan daskke frem i tiden.

Nogle af de nyere afdelinger oplever jo ogsa Igbende stigende husleje pa grund af de
indexlan de er oprettet med.

Sa der er selvfglgelig forskel pa afdelingerne, men overordnet set ser det godt ud, og den
samlede bygningsmasse er vedligeholdt og boligerne kan udlejes med en husleje som er
rimelig.

Der foretages flere forbedringer og renoveringer, typisk af kakkener og badeveerelser, i fle-
re afdelinger. Det er fint og medvirker til at boligerne stadig er attraktive og kan udlejes.
Desveerre har vi med baggrund i Helhedsplanen i Grgntoften, som kommer til at belaste
dispositionsfonden, vaeret ngdt til pr. 1/1 2022 at lade tilskuddet pa 15% fra dispositions-
fonden bortfalde. Der blev derfor pa afdelingsmgderne i sep. 2021 informeret om at 15%
tilskud til renovering af kekkener og badeveerelser bortfalder pr. 1/1 2022. | de afdelinger
hvor dette har vaeret gaeldende blev der taget nye beslutninger.

Af samme arsag, og fordi vi ikke ma binde egne midler mere end 10 4r, blev det ogsa pa
afdelingsmederne i afd. 14 og afd. 2 vedtaget at omlaegge I&n af egne midler til realkredit-
lan. Vi er glade for at de to afdelinger var enige i at lave denne gvelse, sa vi kunne lette
presset pa dispositionsfonden, og undga ekstra indbetalinger til denne.

Der har veeret givet tilskud fra dispositionsfonden i 2021 til primaert kekken og bad-
renoveringer, men ogsa til "tab pa fraflyttere” og lejeledighed pa ca. 1,5 mill.kr

Generelt om afdelingsmgderne i Sep. har fremmgdet i de enkelte afdelinger vaeret noget
varieret, men generelt har beboerne de fleste steder madt op og har gjort deres stemme
geeldende.

Det er dog kritisk, nar der i en af de stgrre afdelinger kun mgder fem beboere op og det er
vanskeligt at fa valgt en bestyrelse.

Skybrud og store maengder regn pa kort tid, har vaeret kritisk for nogle afdelinger, og har
medfert store gener for nogle beboere. Dette problem fyldte forstaeligt nok meget pa nogle
meader.

Det er Glenn som er kontakten i disse situationer og det er ham som har kontakten til de
kommunale myndigheder.

Helhedsplanen i Grgntoften er i gang og de af jer som har jeres gang i Langeskov, har nok
set at der sker noget.

Men inden vi kom sa langt havde vi i oktober 2021 en god licitationsproces, hvor vi fik nog-
le bud ind som kunne holdes inden for budgettet. Vi havde nok frygtet det veerste, med et
marked med stigende priser og mangel pa handvaerkere. Det lykkedes ogsa at fa for-
holdsvis mange lokale firmaer med pa opgaven.

Vi var ogsa usikre p4 kommende rentestigninger, som kunne pavirke en kommende husle-
je. En stor del af renoveringen skal finansieres via realkreditlan og rentestigninger pa dem
ses direkte pa huslejen.

Det er et stort projekt som er i gang og selv om alle gar sig umage, sa har der vaeret fru-
strationer undervejs.

Afdelingsbestyrelsen har ikke altid vaeret helt tilfreds, men jeg tror vi er pa rette spor nu.
Byggemgder afholdes og alle deltager. Det er her vi laver aftaler hvis noget skal sendres
eller tilpasses.

Og der sker ting under s&dan en proces. | de hvide gardhuse blev der opdaget skimmel-
svamp i den tagkonstruktion som ellers skulle blive.

Referat fra repraesentantskabsmede den 16. maj 2022, side 3 af 7



Dette betyder en stor eendring af det oprindelige projekt og en stor meromkostning, som vi
haber Landsbyggefonden vil daekke.

Men som sagt, sa er vi i gang. Og vi gnskede at markere at helhedsplanen startede med
et lille arrangement pa pladsen den 18. marts 2022.

Vi havde inviteret og mange madte op og fik en pglse og en cocio.

Det gjorde vi selvfalgelig for at markere opstarten, men ogsa for at markere Granlgkken
som boligforening, og fortzelle at vi gar tingene ordentligt og i abenhed.

Vi gnsker pa ingen made at blive sat i forbindelse med byggeriet p& modsatte side af ve-
jen, selv om der kan vaere en vis navnelighed.

Som jeg ogsé har naevnt tidligere ar, sa er vores hovedbestyrelsesmader ofte beslut-
ningsmgder, hvor vi ikke altid har tid til at diskutere andre relevante emner og problemstil-
linger for Grenlgkken.

Det forsgger vi sa at skaffe rum til ved at afholde en bestyrelsesarbejdsdag.

Det gjorde vi sa i ar den 30 marts 2022

Vi havde fglgende pkt. pa dagsordenen

Grgnlgkkens fremtid

Ladestander problematik

Hvordan holder vi stadig fokus pa effektiviseringer og mal for den almene sektor?

Status pa egne tal for effektiviseringer og mal

God almen ledelse

Almene mal

En god dag, hvor vi som szedvanlig ikke nar at tale om det hele.

Vi bliver feelles klogere pa nogle emner og lufter vores holdninger.

Nu talte vi ogsa om lade standere, og besluttede at tage emnet med pa samme dag, den
5. maj, hvor vi ogsa talte om kapitalforvaltning. Jeg kan tilfaje at der pa Almennet.dk findes
en udmeerket beskrivelse og anbefalinger hvis man i en afdeling vil overveje at fa lade
standere opsat.

Vi talte ogsa om "God almen Ledelse” som retter sig meget mod en organisationsbestyrel-
se, men ogsa afdelingsbestyrelserne. Vi skal opfgre os ordentligt og teenke pa at vi admi-
nistrér beboernes penge.

"Grenlgkkens” fremtid har vi med som et emne, fordi vi som Hovedbestyrelse har pligt til at
se fremad og sikre fremtiden for den boligmasse vi administrerer og de beboere som bor
hos os. Vi skal ogsa diskutere mere om vi skal vaere en del af "Boliggen” det falles system
hvor rigtig mange almene boliger tilbydes.

Det havde vi en lang og forngjelig snak om.

Vores samarbejde med Kerteminde kommune synes jeg fortsat er godt. Som jeg nasvner
hvert ar har vi pa vores Styringsdialogmgder en god dialog og vi kan fremkomme med vo-
res gnsker. Det er kommunen som er tilsynsmyndighed og det er mit helt klare indtryk at
de er godt tilfredse med den made Grgnlgkken drives og administreres pa.

Ogsa i denne periode har vi veeret i dialog om muligheden for at bygge nyt. Vi har lavet
skitseforslag til mulige bebyggelser i bade Kerteminde og Langeskov. Vi har en ligeveerdig
dialog med kommunens embedsmaesnd som forteeller om kommunens behov og vi giver sa
forslag til hvordan vi kan imgdekomme dem.

Det er en tidskraevende proces med en del mgder med kommunen og traekker pa ressour-
cerne i vores organisation og eksterne konsulenter.
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Jeg havde habet jeg kunne fortzelle mere om netop dette i dag, men der mangler stadig en
politisk behandling.

Som | nok husker, s& har vi haft nogle ar hvor vores "grgnne folk” har vaeret ramt af syg-
dom og meget sgrgeligt et dedsfald. Det ser ud til at vi nu er ved at vaere tilbage til en
normal situation. Derfor benyttede Hovedbestyrelsen en mulighed for at spise frokost med
de "grenne”. Sa kunne vi samtidig benytte lejligheden til at sige tak for indsatsens i en pe-
riode med bade sygdom og Corona, som jo alt andet har givet ekstra udfordringer til den
enkelte.

Men vi kom ogsa til at tale om gren omstilling og biodiversitet. Jeg blev meget glad for at
opleve at det er vores grgnne folk meget opmaerksomme pa. Kan der vaere nogle arealer i
en afdeling som kan omdannes til "vild med vilie” eller er der andre muligheder for at give
bier og insekter bedre levemuligheder?. Samtidig med at det kan kombineres med at area-
let bliver lidt lettere at passe. Sa tag godt imod dem, hvis de kommer med forslag ude i je-
res afdelinger.

Nar | lader jer veelge til beboerrepraesentant, er det ogsa vigtigt at | far mulighed for at til-
egne sig den viden som er ngdvendig for at forsta budgetter og strukturen i en almen bo-
ligforening.

Derfor har vi ogsa afholdt to Introkurser for nye medlemmer af afdelingsbestyrelserne den
2/6 og den 17/11 -2021, samt et kursus i Budget og regnskab den 25/4- 2022. Alle kurser i
eget regi og med Helle som underviser. Jeg kan kun anbefale at | timelder jer sddanne
kurser hvis | endnu ikke har veeret pa. Giv besked til Helle eller en af os hvis | er interesse-
ret, sa vi kan fa planlagt flere hold.

| forbindelse med krigen i Ukraine og den flygtningestrsm som forventedes at komme har
kommunen ogsa spurgt om vi kunne hjaelpe med ledige boliger. Vi svarede at vi kunne
hjeelpe med 5 lejemal og at vi pa grund at genhusningsprocessen i Langeskov var be-
greenset. | skrivende stund har kommunen taget imod alle 5 boliger.

Jeg tror dette ma blive enden pa beretningen, og jeg mener at jeg har faet naevnt det vae-
sentlige som er sket i perioden.

Jeg vil gerne slutte med at sige tak til jer alle fordi | vil bruge tiden péa at vaere beboerre-
preesentanter. Tak til de ansatte og administrationen som gar det godt.

Tak til mine bestyrelseskolleger som bruger en del tid pa opgaven. Det kraever engage-
ment og interesse hvis man vil veere med i en hovedbestyrelse. Der er et vist ansvar og
der tages langtraeskkende beslutninger som gerne skal holde.

Beretningen blev sendt til afstemning og godkendt.

Ad. 3: Endelig godkendelse af arsregnskab med tilhgrende revisionsberetning samt
foreleggelse af budget

Helle Jakobsen gennemgik foreningens arsregnskab for 2021 og kommenterede udvalgte
nggletal fra regnskabet for 2021.

Afdelingernes midler blev i 2021 forrentet med minus 0,86%, svarende til 437.000 kr. i ne-
gativ afkast til afdelingerne. Det negative renteafkast med 874.000 kr. dobbelt s& stort,
men 50 % af det negative renteafkast udgiftsfares i foreningen, og bliver saledes daekket
af arbejdskapitalen.
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Helle Jakobsen oplyste at der desveerre var en negativ forretning fra januar-april 2022 pa
godt 5% pa obligationerne i Arbejdernes Landsbank. Pa orienteringsm@det den 5. maj
2022 blev det oplyst at et samlet negativt afkast for hele 2022 pa godt 4% godt kunne vae-
re et bud pa, hvordan forrentningen blev i 2022.

| forbindelse med gennemgang af note til konto 803 Dispositionsfonden oplyste Helle Ja-
kobsen at reserverede belgb til den fysiske helhedsplan i afdeling 12, Grgntoften er over-
fart til afdeling 12 med i alt 6.104.123 kr.

Efter optagelse af 20 arige realkreditlan til finansiering af udskiftning af kekkener og bade-
veerelser i afdeling 2 og afdeling 14 er den disponible dispositionsfond nu igen over mini-
mumsgrasnsen.

Regnskaberne for foreningen og afdelingerne for 2021 med tilhgrende revisionsprotokol
blev godkendt.

Herefter blev foreningens budget for 2022 forelagt til orientering og budgettet blev taget til
efterretning.

Ad. 4: Behandling af indkomne forslag

Hovedbestyrelsen havde stillet falgende forslag:

Forslag 1.

Hovedbestyrelsen anmodede om reprasentantskabets bemyndigelse til at traeffe
beslutning om vaesentlig omforandring af afdelingernes ejendomme.

Forslaget blev gennemgaet og der var en del debat om hovedbestyrelsens mulighed for at
"bestemme over afdelingsmgdet”. Beslutninger godkendes typisk pa bade afdelingsmgde
og i hovedbestyrelsen. Dog har der vaeret f4 tilfselde i landet, hvor en sakaldt “call inn” be-
stemmelse har veeret taget i brug. Eksempelvis blev en starre fysisk helhedsplan vedtaget
af repreesentantskabet i Brabrand Boligforening, efter at afdelingsmgdet havde stemt nej.

Forslaget blev vedtaget med 35 stemmer for forslaget og 4 stemmer imod forslaget.

Forslag 2.
Hovedbestyrelsen anmodede om reprasentantskabets bemyndigelse til at traeffe
beslutning om grundkeb og til at ivaerksaette nybyggeri.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 3.

Hovedbestyrelsen anmodede om reprasentantskabets bemyndigelse til at pantsaet-
te afdelingernes ejendomme. Arsagen hertil er, at det er mest hensigtsmaessigt, hvis
hovedbestyrelsen har kompetencen til eksempelvis at hjemtage realkreditlan til fi-
nansiering af forbedringsarbejder i en afdeling. Der kunne ogsa vare tale om en
omprioritering af lan til forbedringsarbejder.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Referat fra repraesentantskabsmede den 16. maj 2022, side 6 af 7



Ad. 5: Valg af formand for bestyrelsen
Flemming Lund blev genvalgt for 2 &r.

Ad. 6: Valg af medlemmer til bestyrelsen og suppleanter
Valg af bestyrelsesmedlemmer:
Hans Lund blev genvalgt for 2 ar.

Erik Nielsen blev genvalgt for 2 ar.

Bestyrelsen bestar herefter af:

Formand Flemming Lund (afdeling 2)

Bestyrelsesmedlem Poul Boisen (afdeling 1)
- Hans Lund (afdeling 16)
- Erik Nielsen (afdeling 12)
- Kurt Poulsen (afdeling 31)

Valg af suppleanter:

Falgende blev valgt for 1 ar:
Annemette Justesen 1. suppleant
John Skovgaards 2. suppleant

Ad. 7: Valg af revisor
PricewaterhouseCoopers (pwc) blev genvalgt.

Ad. 8: Eventuelt

Der var et gnske fra Mette Vedel om at man tog en dreftelse af, hvad der forstas ved god
service.

| relation til, hvad der opfattes som god service, blev det foreslaet at der udarbejdes til-
fredshedsundersggelser, for at fa input fra beboerne til, hvad der er godt og skidt.
Muligheden for at blive en del af Bolig@en blev drgftet.

Hvordan sikrer vi os at vi har tidssvarende boliger.

@nske om at fa fraflytterstatistik for 2021.

Overveje om hovedbestyrelsen burde udvides, sa den er bredere repraesenteret.

Flemming Lund naevnte at de oplistede punkter ville blive drgftet i hovedbestyrelsen.

Flemming Lund takkede alle de fremmgdte medlemmer for et godt mede.

Godkepdt: .
LW / D
Flemming Lund, formand GlenndJensen,dirigent

—
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