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REFERAT FRA REPRASENTANTSKABSM@DE DEN 16. MAJ 2024 KL.18.00
| BOLIGFORENINGEN GRONLIJKKEN

DAGSORDEN

1. Valg af dirigent
1a. Repraesentantskabets godkendelse af mgdets deltagere
1b. Forslag til forretningsorden for repreesentantskabsmgdet

2. Aflaeggelse af bestyrelsens arsberetning, herunder om forretningsferelsen for det se-
neste forlgbne ar.

3. Endelig godkendelse af arsregnskab med tilhgrende revisionsberetning samt fore-
leeggelse af budget

4. Behandling af indkomne forslag.

5. Valg af formand

Pa valg: Flemming Lund Modtager ikke genvalg
6. Valg af medlemmer til bestyrelsen og suppleanter.
Pa valg: Hans Lund Modtager genvalg
Erik John Petersen Modtager genvalg
Pa valg:

1. suppleant Louise Pedersen
7. Valg af revisor

8. Eventuelt

Flemming Lund bad velkommen til repraesentanterne og Jacob Fog, Helle Jakobsen, Lene
Olsen og Janne Lindhardt fra administrationen og gik straks til dagsordenen.

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

Helle Jakobsen blev valgt som dirigent og konstaterede at mgdet var lovligt indvarslet og
gennemgik herefter dagsorden.

Til referent valgtes: Janne Lindhardt, adm.

Herefter oprabtes og godkendtes de tilstedevaerende medlemmer af repraesentantskabet. |
alt 43 repraesentantskabsmedlemmer var madt.

Til stemmeudvalg valgtes: Jacob Fog, Lene Olsen og Martin Rindom Sgrensen
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Ad. 2: Beretning
Bestyrelsens mundtlige beretning for regnskabsaret 2023 blev aflagt af formand Flemming
Lund.

Organisationsbestyrelsens beretning, for perioden fra sidste repraesentantskabsmgde og
til den 16. maj 2024.

Jeg vil gerne starte med at ridse op, hvilket ansvar organisationsbestyrelsen har, saledes
at | alle forstar eller i hvert fald far det at vide nu. Jeg ger det primaert, fordi det ligger til
grund for det arbejde og beslutninger, vi har foretaget i perioden og fordi enkelte i denne
forsamling tvivler pa vores kompetencer og ansvar.

Falgende fremgar af geeldende lovgivning og cirkuleerer.

” Organisationsbestyrelsen har det overordnede ledelsesansvar for boligorganisationen og
dens afdelinger og er skonomisk og juridisk ansvarlig for hele boligorganisationen. Det be-
tyder at ansvaret for driften, udlejningen, regnskabsaflaeggelse, lejefastseettelse og daglig
administration henhgrer under organisationsbestyrelsen.”

Vi har forsggt et leve op til dette ansvar i det arbejde vi har udfgrt og vi har gjort vores bed-
ste for foreningen.

Vi har her i april gennemgaet vores revidere regnskab sammen med revisionsfirmaet
PWC, og vi har faet en revisionsrapport uden anmeerkninger. Det er vaesentligt og betyder
at vi pa alle punkter har overholdt spillereglerne.

Men det betyder ikke, at der ikke kan veere kommentarer eller anvisninger pa ting som kan
gares bedre.

Foreningens resultat for 2023 blev 973.000kr.
Egenkapitalen er 18.210 000 kr.

Dispositionsfonden udger 15.131.000 kr. af egenkapitalen. Den bundne del af dispositi-
onsfonden udger 14.778.000 kr. og bestar blandt andet af udlan til afdelingerne til kekke-
ner og badevaerelser pa i alt 8.590.000 kr. og om indskud i landsbyggefonden (den sa-
kaldte treekningsret) pa 5.379.000 kr.

Den disponible dispositionsfond kom helt ned pa 353.000 kr. som falge af aconto opkraev-
ninger for 2021, 2022 og 2023 til den fysiske helhedsplan i afdeling 12, Gr@ntoften pa
7.681.800 kr. Det betyder s3, at vi er kommet under minimumskravet til dispositionsfon-
den, som er 4.446.000 kr. Det vil seedvanligvis betyde at der skal indbetales ekstra til di-
spositionsfonden, for at holde minimumskravet. For lige at opdatere, sa er tilgangen til di-
spositionsfonden udamortiserede lan, dvs. lan som lgber ud, men som nogle af jer ople-
ver, sa falder jeres husleje ikke, fordi belgbet nu sendes til dispositionsfonden med 33%
og landsbyggefonden med 66% og ikke til realkreditforeningen.

Lidt indviklet og kun til jeres forstaelse!
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Vi er og har vaeret i dialog med landsbyggefonden, fordi vi synes deres beregninger ikke er
korrekte og vi er uenige i deres tolkning af regler i forbindelse med helhedsplanen i Grgn-
toften. Vi har hele tiden vidst, at vi selv skulle bidrage veesentlig til helhedsplanen, ud fra
devisen ” har vi selv penge skal vi ogsa veere med til at betale”.

| skrivende stund, har det heldigvis vist sig at LBF, pa vores opfordring, har udarbejdet en

endelig opggrelse, hvor de har revurderet deres beslutning, og meddelt at de pr. 31/12-23
har opkraevet 4.681.800 kr. for meget fra vores dispositionsfond. Pengene vil blive returne-
ret til dispositionsfonden i 2. kvt. 2024. Dispositionsfondens andel er saledes nu opgjort til
3.000.000 kr. i stedet for 7.681.800 kr. for 2021, 2022 og 2023.

Det betyder sa ogsa, at dispositionsfonden ikke er under minimumsgraensen, som ville
have kraevet ekstra indbetalinger. Det er ikke ensbetydende med, at det ikke kan blive
nadvendigt i fremtiden, men for nu, ser det ud til at vi undgar det. Det har veeret meget vig-
tigt for Organisationsbestyrelsen, hvis det kunne undgas. Vi ved godt, at det kan veere
sveert at kommunikere, at der gares et svaert indhug i dispositionsfonden og at den enkelte
beboer skal indbetale ekstra.

Det giver mig sa alligevel anledningen til at gare opmaerksom pa, at almene boligforenin-
ger er solidariske foreninger, som bidrager til at udbygge og forbedre den almene bolig-
masse. Som jeg fortalte, gar kun 1/3 af udamortiserede lan til os selv og de gvrige 2/3 gar
til landsbyggefonden, som sa kan bruge dem til renoveringer eller andre stgttede aktivite-
ter rundt om i landet. Det er jo netop pa denne made Grentoften har faet mere end 75 mil-
lioner fra landsbyggefonden, i rene stattede kroner til den kaempe forbedring af deres lej-
ligheder.

Og sa er det lige, jeg vender tilbage til det jeg startede med. Som organisationsbestyrelse
har vi ansvar og pligt til at ggre det sa godt som muligt for hele foreningen. Helhedsplanen
moderniserer en vaesentlig andel af foreningens samlede antal lejemal og gar at vi kan til-
byde moderne lejemal, som kan konkurrere med private udbydere, ogsa pa prisen.

De fleste af afdelingerne kommer ud med overskud, som primaert skyldes hgjere renteind-
teegt end budgetteret.

Afdeling 15 i Marslev og Birkende kommer ud med underskud, som skyldes at henlaggel-
sesmidlerne ikke har veeret tilstraekkelige. Der er tiltag i gang i afdelingen for at nedbringe
omkostningerne. Det kan vise sig n@gdvendigt at yde en form til stgtte til afdelingen. Samti-
dig arbejdes der pa at fa fiernvarme tilslutning, hvilket vil minimere nogle driftsomkostnin-
ger, samtidig med at det samlet vil ggre det billigere for den enkelte lejer at bo i afdelingen.

Den anden afdeling er Seniorfaellesskabet i Dalby, som har haft en u-budgetteret omkost-
ning til robotpleeneklipper.

| revisionsrapporten neevnes ogsa afdelinger som efter revisionens mening har for sma
henlaeggelser. Det heenger helt sammen med de ggede krav til henlaeggelser, som der
kraeves.

Disse forhold vil blive diskuteret med afdelingsbestyrelserne, nar fremtidige budgetter skal
laegges.
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Som jeg naevnte, har helhedsplanen i Grgntoften haft stor indflydelse pa dispositionsfon-
den og har generelt fyldt meget i foreningen de sidste par ar.

Ultimo 2023 skete der indflytninger i de sidste omrader. Der har veeret en enkelt eller to lej-
ligheder pa 120m2 i blokkene, som har veeret lidt sveere at udleje, men heldigvis er alle bo-
ligerne i Grgntoften nu udlejet.

| forbindelse med at boligerne blev klar til udlejning, blev der indrykket annoncer i Fyens
Stiftstidende. Hvilken indflydelse det havde pa efterspargslen er sveert at vurdere, men vi
fik synliggjort Grgntoften og muligheden for nye lejeboliger.

Som nzevnt har Grgntoften fyldt meget de senere ar. Organisationsbestyrelsen gleeder sig
over de mange moderne boliger, som Grgnlgkken nu kan tilbyde.

Men inden vi er kommet dertil, har der veeret et forleb som vi godt kunne veere foruden.
Forsinkelser i byggeprocessen, har betydet forl&enget genhusning for mange beboere. Der
har ogsa veeret fejl undervejs, som kunne veere undgaet. Fejlafhjeelpningen af disse fejl
har ogsa i nogle situationer veeret langsommelig og kritisabel.

Det kan ikke undgas at der er problemer i sa stort et projekt, men i dette tilfeelde har der
veeret flere end gnsket.

Processen har desveerre ogsa betydet et darligt samarbejde med afdelingsbestyrelsen.
Dele af afdelingsbestyrelsen trak sig fra byggeudvalget, hvilket ikke gjorde samarbejdet
lettere.

Det er umuligt at beskrive alle de forskellige situationer som har givet anledning til konflikt,
men jeg tror ikke nogen kan sige sig fri for at have fejl i dette forlgb.

For Organisationsbestyrelsen blev malet dog fyldt, da formand for Grgntoften og mediem
af Organisationsbestyrelsen gik til pressen og fortalte om sin utilfredshed med det hele.
Jeg blev kontaktet af en journalist, som med henvisning til Erik Nielsen, stillede nogle
spgrgsmal til en artikel han ville lave. Spargsmalene indeholdt en stor del inside-viden.
Den efterfalgende artikel og stream pa hjemmesiden, stillede Granlgkken i et helt urimeligt
darligt lys.

Som jeg startede med, har Organisationsbestyrelsen et ansvar og nogle pligter i forhold til
at varetage foreningens interesser.

Det geelder ogsa for det enkelte medlem.
Som formand blev jeg ikke varslet eller pa nogen made fortalt at han ville ga til pressen.

Den handlemade var illoyalt over for mig, den gvrige bestyrelse og for Granlgkken gene-
relt.

Jeg sa derfor ingen mulighed for et fremtidigt samarbejde med Erik Nielsen i Organisati-
onsbestyrelsen. Den gvrige bestyrelse havde samme holdning.
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Denne holdning forelagde vi Erik pa et mgde den 7. juni 2023
Vi bad ham treekke sig fra Organisationsbestyrelsen, hvilket Erik bekraeftede skriftligt pa
samme mgde.

En anden, men heldigvis mere glaedelig ting, som har fyldt rigtig meget i perioden, er vores
gnske om at bygge nye boliger pa Handvaerkervej i Langeskov.

Hele Organisationsbestyrelsen har veeret en del af byggeudvalget og har haft stor indfly-
delse pa materiale valg og pa det udtryk som boliger forhabentlig kommer til at give.

Projektet bestar af 56 almene boliger, henholdsvis 43 familieboliger og 13 seldreboliger.
Boligerne opfgres som reekkehuse i 1-2 plan placeret omkring et indre feelles bilfrit
gardrum, i bebyggelsens fire boliggrupper.

Vi har nu underskrevet kontrakten og byggepladsen startes op fra ultimo maj 2024.
Amstrup & Baggesen Entreprise, som er Hovedentreprengr, vil gerne i gang, sa en stor
del af byggeperioden kan blive hen over sommeren.

Den 1. nov. holdt vi ogsa vores arlige dialogmade med Kerteminde kommune. Som navnet
siger, er det der vi har dialogen med kommunen. Vi bergrer stort som smat. Selvfgigelig
bade helhedsplanen i Gragntoften og nyt byggeri pa Handveerkervej.

| ar deltog ogsa kommunens boligsociale medarbejder, sa emner inden for det felt bliver
ogsa taget op.

Som altid har vi en god dialog pa disse m@der, men der er ingen tvivl om, at kommunerne i
fremtiden skal bruge disse mgder til at opfylde deres tilsynspligt mere. Her taenker jeg pa
starrelsen pa henleeggelser, huslejestigninger ved forbedringer (kekken, bad). Odense
kommune er allerede nu blevet meget mere restriktive omkring dette.

Medio 2023 lavede vi ogsa en aftale med Taxera om at gennemga de kommende ejen-
domsvurderinger og se den grundskyld vi betaler i de enkelte afdelinger igennem. Der er
en risiko for at vi betaler for meget, og hvis vi ikke far professionel hjalp, har vi sveert ved
at sgge om tilbagebetaling.

Den 21. nov. 2023 holdt vi "bestyrelsesarbejdsdag”. Dagen hvor vi diskuterer og behandler
emner som vi ikke nar pa de ordinaere mgder. Et af emnerne vitog op i ar, var ” synlig-
hed” og "tilgeengelighed” til Granlgkken.

Det er vigtigt, at potentielle nye beboere let kan finde en lejlighed og at Grgnlgkken ogsa
bliver tilbud i den skov af muligheder, der popper op nar man sgger en lejebolig.

Der skal stadig arbejdes med emnet, men forelgbig har en afledt handling vaeret, at der
lzzegges plantegninger af lejligheder ind pa hjemmesiden, de steder hvor det er muligt.
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| starten af April 2024 blev der holdt infomgde om tilbud fra henholdsvis Miele omkring drif-
ten af feellesvaskerierne og Clever om opseaetning af lade standere i afdelingerne.

Umiddelbart to gode tilbud som jeg synes man skal sige ja tak til pa afdelingsmaderne.

Vaskerierne har man jo nutidige gkonomi-data for, som kan sammenlignes med den nye
mulighed. Husk ogsa de henleeggelser | har til nye maskiner, dem slipper | jo ogsa for.

Clevers tilbud er sa fordelagtigt, at hvis man siger nej til det, lukker man ogsa gjnene for
fremtiden!

| november 2023 startede Claus Sgrensen som ny medarbejder. Han hjeelper til i det
grenne og med alm. Beboerservice. Claus er en erfaren handvaerker og kan hjzelpe med
mange forskellige artede opgaver. Jeg far allerede nu mange positive meldinger pa Claus
og de opgaver han Igser.

Fra 1. juli 2023 flyttede de granne medarbejdere til et nyt mandskabsrum i Bageparken 69.

Jeg vil gerne slutte med at sige tak for denne gang. Det har veeret interessant at vaere for-
mand for foreningen. Tak til mine bestyrelseskolleger og beboer valgte.
Tak til Helle og resten af administrationen for et godt samarbejde.

Beretningen blev enstemmigt vedtaget uden kommentarer.

Ad. 3: Endelig godkendelse af arsregnskab med tilherende revisionsberetning samt
foreleeggelse af budget

Helle Jakobsen gennemgik foreningens arsregnskab for 2023 og kommenterede udvalgte
nggletal fra regnskabet for 2023 og budgettet for 2024.

Regnskabet for 2023 for foreningen udviser et overskud pa 973.282 kr. Arsagen til det
store overskud skyldes byggesagshonorarer vedrgrende den fysiske helhedsplan i afde-
ling 12, Grgntoften.

Afdelingernes midler blev i 2023 forrentet med 2,53%.

Realiserede og urealiserede kursgevinster pa obligationer pa 1.656.628 kr., svarende til
3,23% er blevet overfort til afdelingerne, hvor kurstabet er tillagt henlaeggelserne pa konto
401.

Helle Jakobsen gennemgik oversigt over den disponible dispositionsfond, der udger 353

t.kr. pr. 31. december 2023. Og gennemgik endvidere note til konto 541 Ekstraordinzere
udgifter, hvor der er ydet tilskud fra dispositionsfonden pa i alt 9.874 t.kr.
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A conto opkraevningen fra landsbyggefonden for 2021-2023 har udgjort 7.681 t.kr. og er i
forbindelse med den endelige opgarelse pr. 31. december 2023 opgjort til 3.000 t.kr. Der
tilbagebetales derfor 4.681 t.kr. i 2. kvartal 2024 til dispositionsfonden.

Minimumskravet til dispositionsfonden var i 2023 pa 6.205 kr. for hver af de 676,2 enhe-
der, svarende til 4.229 t.kr.

| forbindelse med budgetlaagningen for 2025, skal der efter den modtagne tilbagebetaling
pa 4.681 t.kr. ikke indbetales til dispositionsfonden. Men det forventes at dispositionsfon-
den om fa ar kommer under minimumsgraensen, hvilket betyder at hver boligenhed skal
betale 661 kr. pr. ar (2024-priser) som skal henlaegges til dispositionsfonden.

Oversigt over udviklingen i forrentning af afdelingernes midler blev gennemgaet. Oversigt
over afdelingernes resultater og opsparede resultater blev gennemgaet.

Efter kort debat omkring byggesagshonorar, tilskud fra dispositionsfonden og ejedomsvaer-
dier, blev regnskaberne for foreningen og afdelingerne for 2024 med tilhgrende revisions-
protokol blev godkendt.

Herefter blev foreningens budget for 2024 forelagt til orientering og budgettet blev taget til
efterretning.

Ad. 4: Behandling af indkomne forslag
Hovedbestyrelsen havde stillet felgende forslag:

Forslag 1.

Hovedbestyrelsen anmodede om repraesentantskabets bemyndigelse til at traeffe
beslutning om vasentlig forandring af afdelingernes ejendomme.

Skema B for den fysiske helhedsplan for afdeling 12, Gregntoften er godkendt pa ekstraor-
dineert afdelingsmade i afdeling 12, Grantoften, hovedbestyrelsen, Kerteminde Kommune
og landsbyggefonden i december 2021. Der var indflytning i de sidste boliger ultimo no-
vember 2023.

Endeligt byggeregnskab for projektet skal forhandsgodkendes af landsbyggefonden. Her-
efter skal byggeregnskab skema C godkendes pa ekstraordineert afdelingsmade i afdeling
12, Grgntoften, hovedbestyrelsen og Kerteminde Kommune. Der er hjemtaget realkredit-
lan, svarende til de budgetterede stottede og ustattede arbejder i skema B pai alt 116
mio. kr. Ved endelig godkendelse af byggeregnskab skema C og brug af reguleringskonto-
midler, vil den endelig finansiering ligeledes blive bragt pa plads.

Forslaget blev gennemgaet og det seedvanlige spagrgsmal om hovedbestyrelsens mulighed
for at "bestemme over afdelingsmadet” blev drgftet. Beslutninger om forandringer pa afde-
lingernes ejendomme godkendes typisk pa bade afdelingsmade og i hovedbestyrelsen og
forslaget vedtages normalt for 1 ar ad gang, saledes der ikke skal indkaldes til repraesen-
tantskabsmade hver gang, for endelig godkendelse.

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

Som fglge af bemyndigelsen pa reprasentantskabsmadet 18. maj 2022 har hoved-besty-
relsen ansggt Kerteminde Kommune om kvote til opfarelse af 56 almene boliger pa Hand-
veerkervej. Skema A, som er det 1. budget for byggeriet blev godkendt i december 2022
og grunden er kgbt i marts 2023.

Efter projektering og udbud af projektet i hovedentreprise er der i marts 2024 fremsendt
ansggning om godkendelse af skema B til Kerteminde Kommune. Skema B forventes god-
kendt den 25. april 2024, og opstart pa byggeriet af de 56 almene boliger forventes 1. juni
2024.

Forslaget blev vedtaget.

Forslag 3.

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

Forslaget blev vedtaget.

Ad. 5: Valg af bestyrelsesformand
Poul Boisen blev valgt for 2 ar

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

Erik John Petersen blev genvalgt for 2 ar.

Valg af suppleanter:
1. suppleant

Louise Pedersen blev genvalgt for 1 ar
2. suppleant
Ulf Jeppesen blev valgt for 1 ar
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Bestyrelsen bestar herefter af:

Formand Poul Boisen (afdeling 1)
Bestyrelsesmedlem Annemette Justesen (afdeling 32)
Kurt Poulsen (afdeling 31)
Hans Lund (afdeling 16)
Erik John Petersen (afdeling 1)
Suppleant 1 Louise Pedersen (afdeling 16)
Suppleant 2 Ulf Jeppesen (afdeling 29)

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

Ad. 8: Eventuelt

Poul Poisen takkede for valget som formand og gleeder sig til at komme i gang og fort-
seette det gode samarbejde.

Martin Rindom udtrykte en stor tak til Flemming for varetagelse af formandsposten.

Annemette Justesen takkede Flemming for samarbejdet og overrakte en buket fra hoved-
bestyrelsen.

Helle Jakobsen overrakte en vingave fra administrationen med tak for et utrolig godt sam-
arbejde. FL har vaeret bredt favnende, engageret, har teenkt pa hele organisationen og
veeret med til flest muligt mader ude i afdelingerne. HJ udtrykte en stolthed over samarbej-
det, hvor man, pa trods af forskellige indgangsvinkler og meninger, altid har kunnet snakke
sig tilrette og fundet feelles I@sninger, som alle har kunnet bakke op omkring. Ligeledes har
personalet altid faet en god opbakning og har haft et tillidsfuldt samarbejde med Flem-
ming.

Flemming takkede og fortalte, at formandsskabet har veeret leererigt og interessant. Lo-
vede desuden ikke at blande sig, men stadig vaere formand for afd. 2.

Helle afsluttede mgdet med en velkomst til Poul Boisen og ser frem til et godt samarbejde.

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

Goc& /dt /1
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Flemmm/*/Luﬁd formand Helle Jakobsen, dirigent
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