REFERAT FRA REPRAESENTANTSKABSM@DE DEN 8. MAJ 2023 KL.18.00

DAGSORDEN

1. Valg af dirigent
1a. Repraesentantskabets godkendelse af mgdets deltagere
1b. Forslag til forretningsorden for repraesentantskabsmedet
2. Afleeggelse af bestyrelsens arsberetning, herunder om forretningsfarelsen for det
seneste forlgbne ar.
3. Endelig godkendelse af arsregnskab med tilhgrende revisionsberetning samt fore-
laeggelse af budget
4. Behandling af indkomne forslag.
5. Valg af medlemmer til bestyrelsen og suppleanter.
Pa valg: Poul Boisen Modtager genvalg
Kurt Poulsen Modtager genvalg
Pa valg:
1. suppleant Annemette Justesen
2. suppleant John Skovgaards
6. Valg af revisor

7. Eventuelt

Flemming Lund bad velkommen til repraesentanterne og Jacob Fog og Helle Jakobsen fra
administrationen.

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

Annemette Justesen blev valgt som dirigent og konstaterede at mgdet var lovligt indvars-
let. Herefter oprébtes og godkendtes de tilstedevaerende medlemmer af repraesentantska-
bet. | alt 42 repreesentantskabsmedlemmer var mgdt.

Til stemmeudvalg valgtes: Jacob Fog, Randi Michaelsen og Kurt Poulsen.
Til referent valgtes: Helle Jakobsen, adm.

Ad. 2: Beretning
Bestyrelsens mundtlige beretning for regnskabsaret 2022 blev aflagt:

Hovedbestyrelsen har i perioden holdt 10 mgder samt en bestyrelsesarbejdsdag. Derud-

over har der veeret en del byggemader. Bade vedrarende helhedsplanen i Grgntoften men
ogsa mgder vedrgrende det nye byggeri pa4 Handvaerkervej.
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Naesten alle medlemmer og suppleanter deltog den 3-4. sep. 2022 i et seminar for Organi-
sationsbestyrelser pa Nyborg Strand, hvor interessante oplasgsholdere gav deres viden
videre. Jeg tror alle synes det var et godt seminar med inspiration til det forsatte arbejde i
en almen boligforening.

@konomien er altid vigtig og er noget som fylder meget. Vores husleje er lige som andre
ydelser pavirket af de ting som sker i det omkringliggende samfund. Det ved | alle godt og
vi talte om og fglte det allerede i det regnskab | sa for 2021.

Derfor vil jeg ogsé starte med at give et overblik over hvordan regnskabet for afdelinger og
foreningen blev i 2022. Hvis | ikke allerede har set det, s& henviser vi i det omdelte materi-
ale til at det kan findes pa Landsbyggefondens hjemmeside.

15 afdelinger er kommet ud af 2022 med overskud pa regnskabet og en afdeling er kom-
met ud med et beskedent underskud. Afdelingernes midler (henleeggelser) er blevet for-
rentet med 1,06 % i rente. Det er jo fint. Men desveerre har der veeret et kurstab pa

10,93 % pé de obligationer som midlerne er placeret i. Dette kurstab er overfart til konto
401, henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse. Det er det kunstgreb som det er blevet mu-
ligt at bruge, for at undga at dette kurstab skulle udmgntes via en huslejestigning. Men
uanset hvordan vi ser pa det, er det et tab og penge som er géet fra afdelingerne. Det er
selvfalgeligt forskelligt hvor store kurstab de enkelte afdelinger har haft. Det er direkte pro-
portionalt med stgrrelsen pa henlaggelserne.

Men feerre penge til planlagt vedligeholdelse og en inflation som pavirker prisen pa de ar-
bejder vi skal have lavet, ggr at nogle afdelinger kan komme under pres.

| den sammenhaeng ved vi jo at afdelingernes vedligeholdelsesplaner skal granskes hvert
5 ar. Det er landsbyggefonden, der de fgrste 2 gange afholder udgifter til granskningen.
Vi har endnu ikke faet en tidsplan fra granskerfirmaet. Det forventer vi snart sker og at vi
modtager granskningsrapporterne i efteraret 2023. S& er det jo spaendende hvad det vil
betyde for vores henlesggelser.

Foreningens regnskab for 2022 udviser et ubetydeligt underskud pa 12.575 kr. som bliver
deekket af arbejdskapitalen som er pa 1.572.546 kr.

Sé er foreningens regnskab jo ogsa pa sin vis afdelingernes regnskab, men hvis vi ser bort
fra kursfald og det jeg lige har beskrevet ser driftsregnskabet fint ud.

| 2022 har det kostet 3.432 kr. at administrere en lejemalsenhed, hvilket er en fornuftig pris
nar vi sammenligner med andre Almene boligforeninger.

Men ellers er der jo en fyldig beskrivelse af skonomien og revisionen i det materiale som |
har faet tilsendt.

Fraflytnings %

Der har i 2022 veeret 69 fraflytninger, svarende til en fraflytningsprocent pa 11 %. 12021
var der 85 fraflytninger, svarende til en fraflytningsprocent pa 13 %.

Helhedsplanen i Grantoften har bade i 2021 og 2022 givet uforholdsvis flere fraflytninger
end normalt.

Umiddelbart er 11 % i fraflytningsprocent ikke foruroligende, men selvfalgelig et gennem-
snit, som daekker over afdelinger som har fra 0 % til 20 % fraflytningsprocent. S& det er et
emne som den kommende Hovedbestyrelse skal give fortsat opmasrksomhed og analyse-
re pa.

Afdelingsmader blev afholdt som saedvanlig i sep. maned 2022. | stort set alle afdelinger
blev der varslet huslejestigninger, begrundet i mindre overskud i de foregaende ar til forde-
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ling, stigende energipriser og sget omkostninger til renovation. Afdeling 15 i Marslev er
blevet saerlig ramt fordi alle boligerne opvarmes med GAS. S& den kombination med mar-
kant stigende priser slar ekstra igennem der og det praegede stemningen pa afdelingsme-
det.

Men det er jo noget af det jeg allerede har naevnt under regnskab og skonomi.

Generelt er der en god stemning og diskussionslyst pa de fleste mgder og jeg synes ogsa
der er et fint fremmeade de fleste steder.

En besked pa alle afdelingsmeder var, at vi skulle ud at finde en ny inspekter. Glenn har
sagt ja til et job hos AB og i sep. 22 startede en sggning efter en aflgser. Via jobindex kom
en del mulige emner. Vi var enige om at fagligheden skulle veere til stede og et forudgéen-
de kendskab til den almene sektor ville veere en stor fordel. Efter flere samtaler og inter-
view faldt valget pa Jacob Fog. Han startede den 1/11-22 og havde et overlap pa Glenn
som startede i AB den 1/1-23.

Og mange af jer har nok allerede stiftet bekendtskab med Jacob og jeg er sikker pa at vi
har faet den rigtige mand til jobbet.

Generelt har vi jo vaeret heldige og har haft afdelingsbestyrelser i neesten alle afdelinger
pa neer en enkelt. Derfor er det aergerligt nar vi i et seniorfzelleskab ser bestyrelsen traekke
sig og Hovedbestyrelsen skal tage over som afdelingsbestyrelse.

Maske ekstra aergerligt nar netop feelleskabet er kodeordet for denne boligtype.

Men jeg haber at beboerne samler sig og senest pa det kommende afdelingsmade i sep.
kan stille med kandidater til en ny afdelingsbestyrelse.

Helhedsplanen Grantoften

Jeg vil starte med at sige, at jeg gleeder mig til nar det engang er helt feerdigt, og vi kan se
en masse ny renoverede boliger midt i Langeskov og fortsat med en konkurrence- dygtig
husleje i omradet.

I skrivende stund er to af blokkene indflytningsklare og en del af lejlighederne beboet. Der
er ogsa indflytning i gardhusene, som nok er dem som har undergéet den storste foran-
dring.

Arbejdet pagar ogsa i den gvrige del af bebyggelsen.

Nar det sa er sagt, er situationen at helhedsplanen har vaeret ramt af vaesentlige forsinkel-
ser.

Der blev opdaget skimmelsvamp i de tidligere hvide gardhuse, hvilket betad vaesentlige
aendringer af det planlagte arbejde med store forsinkelser af planen.

Det har en konsekvens for hele genhusningsplanen og nogle beboere har veeret udsat for
store gener. Det har ogsa gkonomiske konsekvenser og der pagar stadig et arbejde med
at fa pget statten fra Landsbyggefonden til de ekstra ting som er kommet med.

Der har ogsa veeret andre ting som har forsinket og givet anledning til kritik. Generelt har
der over tid vaeret en dérlig stemning imellem afdelingsbestyrelsen og byggeledelsen og
dele af byggeudvalget. Blandt andet har to af afdelingsbestyrelsens repraesentanter i byg-
geudvalget trukket sig.

Der er mange faktorer som spiller ind og som kan pavirke et s& stort projekt. Mange ting
kunne méaske vaere planlagt bedre og nogle af de forhold som er opdaget senere kunne
maske veere set i projektfasen. Men et sa stort projekt, til s& mange penge, er risikofyldt og
vil ofte afvige fra det planlagte.
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Men pa trods af det, mener afdelingsbestyrelse ikke at det er godt nok. Der mangler ren-
gering i keelderen og der er stadig nogle mangler forskellige steder. Det er rigtigt at renge-
ringen har veeret for darlig og det tog for lang tid inden det blev gjort.

Med brev af 26/2 2023 gar de opmaesrksom pa dette og truer med at ga til pressen og
sammenligner Boligforeningen med de private udlejere som der var problemer med i Lan-
geskov. Det synes jeg sa til gengeeld, er en helt igennem forkert udvikling og urimelige an-
klager.

Nybyggeri Handvasrkervej

Som nogle af jer allerede ved, har vi ogsa arbejdet pa at fa lov til at bygge nyt pa en ledig
kommunal ejet grund for enden af Handvaerkervej i Langeskov.

Grunden har veeret i spil over flere ar og andre har ogséa veeret potentielle kabere af grun-
den.

Men i et forlab fra medio 2022 med dialog og m@der med kommunen, er det endt op i at
det er Granlgkken som skal bygge zeldreboliger og familieboliger p& grunden.

| september 2022 underskrev vi samarbejdsaftaler med Byggeradgiver og Arkitekter.

De er langt i processen med at projektere og designe det nye byggeri. P4 de mader vi hol-
der med radgivere taler vi om indretning og materiale valg.

Vi taler ogsa om bzeredygtighed og det at bygge mere grent. Forelgbig har vi aftalt, at vi
nar det er muligt, holder de to muligheder op mod hinanden. Den baeredygtige og den tra-
ditionelle. Hvis vi s& kan fa prisen og fremtidig drift til at spille sammen, vil vi altid veelge
den baeredygtige lgsning.

Den 27 marts 2023 skrev vi under pa kegbsaftalen pa ca. 11 mill.kr p& grunden.

Vi holdt bestyrelsesarbejdsdag fredag den 18/11 2022. Det plejer vi at ggre minimum en
gang i perioden, for at diskutere emner som der ikke altid er tid til pa de ordinaere Hoved-
bestyrelsesmader.

Vi talte blandt andet om God almen ledelse, og om vi arbejder og handler i overensstem-
melse med anbefalingerne for den almene boligsektor. Det synes vi faktisk vi gar!

Vi gennemgik ogsa FNs verdensmal og udpegede de mal hvor vi kan bidrage med hand-
linger. Vi indberetter for gvrigt Grenlgkkens status en gang arligt. Denne indberetning ind-
gar i et samlet billede for hele den almene boligsektor i Danmark.

Foreningens fremtid blev diskuteret og hver enkel kunne udtrykke hvordan man ser udvik-
lingen. Vi talte om tilslutning til Boligeen og om vi skal fusionere med eks. AB.

Vi er ikke ngdvendigvis altid enige om retningen, men det er jo heller ikke meningen. Det
vigtigste er at vi diskuterer og drefter fremtiden.

Det er en del af en Hovedbestyrelses arbejde at diskutere fremtiden og forsgge at sikre
foreningens videre udvikling.

P4 et tidspunkt skal vi tale mere om Boliggen, som er en faelles udlejningsportal for flere
boligforeninger. Jeg oplever at potentielle lejere ikke kan finde ud af sgge en lejlighed hos
Granlgkken, fordi vi kommer ikke op pa Boligaen.

Det vil give vores beboere langt flere boliger at vaelge imellem, og hvis man nu er medlem
af flere boligforeninger kan man ngjes med medlemskab i en af de tilsluttede foreninger og
kun betale et sted.

Nar vi ogsa bygger nyt, som eks. i Langeskov, skal vi alts& ogsa vaere mere synlige end vi
er nu. Nye boliger i Langeskov er attraktive for mange eks. for ansatte pa det nye super-
sygehus nar det er faerdigt.
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Men det kunne veere et emne til debat pa et kommende mgde for afdelingsbestyrelser lig
med det vi holdt den 8. marts 2022. Pa det mgde havde vi et indlaeg vedr. affaldshandte-
ring, men fik ogsé talt om nybyggeri og det netop afsluttede regnskab.

Et godt mgde med en god stemning og debat, harer jeg pa de tilbagemeldinger jeg har fa-
et

| forbindelse med Helhedsplanen i Grentoften, er der ogséa blevet behov for at se pa lokali-
teter for omklaedning og bad for vores grgnne folk. De har tidligere haft lokaler i kaelderen
og vi skal undersgge om de stadig kan vaere der eller der skal findes et andet sted. Det er
et omrade som involverer en del regler som skal fglges.

Det bringer mig ogsé ind pa, at vi i perioden har reduceret antallet af "grenne” medarbej-
dere fra 4 til 3.

Der sker en udvikling med flere robotplaeneklippere og behovet for arbejdstimer til graes-
klipning bliver mindre. Det er en tendens vi ser i flere og flere afdelinger.

Det har gjort, at der méatte ses pa maengden af grgnne folk kontra de opgaver som skal ud-
feres. Der er jo meget periodisering i de grennes arbejde og nar graesklipning fylder min-
dre i den travle periode, sa er det tiden at se pa det samlede antal ansatte.

Med dette, tror jeg at jeg er kommet rundt om det vaesentligste som er sket i perioden og
vil slutte med at sige tak for samarbejdet og indsatsen til alle ansatte og beboervalgte.

Der var gnske om at man kunne se lidt mere om boligerne pa Handvaerkervej pa hjemme-
siden. Det vil ogsa veere fint, hvis der var udlejningstegninger pa hjemmesiden. Endvide-
re var der forslag om, at der kunne spgrges, om arsagen til at folk flytter. Flemming Lund
takkede for forslagene, og lovede at tage forslagene med i det videre arbejde i hovedbe-
styrelsen. Beretningen blev sendt til afstemning og godkendt.

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

Helle Jakobsen gennemgik foreningens arsregnskab for 2022 og kommenterede udvalgte
nogletal fra regnskabet for 2022.

Regnskabet for 2022 for foreningen udviser et mindre underskud pa 12.575 kr. Der har
veeret merudgifter pa personaleudgifter og kontorholdsudgifter og besparelser pa megde-
udgifter, kontingenter mv. og kontorlokaleudgifter.

Afdelingernes midler blev i 2021 forrentet med 1,06%, svarende til 506.487 kr.

AEndrede regler fra september 2022 medferer at realiserede og urealiserede kurstab pa
5.155.326 kr., svarende til minus 10,93% er blevet overfart til afdelingerne, hvor kurstabet
er fratrukket henlasggelserne pa konto 401.

Oversigt over udviklingen til forretning af afdelingernes midler og henlaeggelserne blev
gennemgéet. Oversigt over afdelingernes resultater og opsparede resultater blev gen-
nemgaet.

Regnskaberne for foreningen og afdelingerne for 2022 med tilhgrende revisionsprotokol
blev godkendt.

Herefter blev foreningens budget for 2023 forelagt til orientering og budgettet blev taget til
efterretning.
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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 gennemgéet og der var en del debat om hovedbestyrelsens mulighed for at
"bestemme over afdelingsmgdet”. Beslutninger godkendes typisk pa bade afdelingsmgde
og i hovedbestyrelsen.

Forslaget blev vedtaget.

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

Forslaget blev vedtaget.

Forslag 3.

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

Forslaget blev vedtaget.

Ad. 5: Valg af medlemmer til bestyrelsen og suppleanter
Valg af bestyrelsesmedlemmer:

Kurt Poulsen blev genvalgt for 2 ar.

Annemette Justesen blev valgt for 2 ar.

Bestyrelsen bestar herefter af:

Formand Flemming Lund (afdeling 2)

Bestyrelsesmedlem Kurt Poulsen (afdeling 31)
- Hans Lund (afdeling 16)
- Erik Nielsen (afdeling 12)
- Annemette Justesen (afdeling 32)

Valg af suppleanter:

Felgende blev valgt for 1 ar:
Erik John Petersen 1. suppleant
Louise Pedersen 2. suppleant
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Ad. 6: Valg af revisor
PricewaterhouseCoopers (pwc) blev genvalgt.

Ad. 7: Eventuelt

Poul Boisen bad om ordet og takkede for mange gode &r i hovedbestyrelsen, og gnskede
Annemette Justesen tillykke med valget.

Flemming Lund takkede Poul Boisen for samarbejdet og for indsatsen i hovedbestyrelsen
og enskede tillykke med valget som hovedbestyrelsesmedlemmer og suppleanter.

Annemette afsluttede madet og takkede for god ro og orden og for valget.

Flemming Lund takkede alle de fremmeadte medlemmer for et godt made.

Godkendt: 2
\UhWndg, Qﬁ(v}\ LS80~

Flemming;llund, formand Annefnette Justesen, dirigent
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