REFERAT FRA REPRASENTANTSKABSM@DE DEN 14. MAJ 2024 KL.18.00

DAGSORDEN

1. Valg af dirigent.
2. Beretning.
3. Godkendelse af regnskaber for 2023.
Foreleeggelse af budget og evaluering af malsaetningsprogram.
4. Indkomne forslag.
a. Bemyndigelse til forandring af afdelingernes ejendomme.
b. Bemyndigelse til grundkgb og iveerksaettelse af nybyggeri.
c. Bemyndigelse til at pantseette afdelingernes ejendomme.
d. @vrige indkomne forslag.
5. Valg af formand

Pa valg: Tessa Johansen

modtager genvalg
6. Valg af bestyrelsesmedlemmer.

Pa valg: Bent Skov

modtager genvalg

Annemarie Krogkeaer

modtager genvalg

Marleen Pedersen modtager genvalg
7. Valg af suppleanter.
8. Valg af revisor.

9. Eventuelt

Tessa Johansen bgd velkommen til repraesentanterne. Velkommen til Lene Olsen, Niels
Jakob Stempel, Glenn Jensen og Helle Jakobsen fra administrationen. Tessa Johansen
preesenterede medlemmerne af hovedbestyrelsen.

Helle Jakobsen gennemgik liste med repraesentantskabet og konstaterede at 41 reprae-
sentanter var madt op.

Ad. 1: Valg af dirigent
Bent Skov blev valgt som dirigent. Lene Olsen, Niels Jakob Stempel og Glenn Jensen blev
valgt som stemmeudvalg. Helle Jakobsen blev valgt som referent.

Bent Skov konstaterede at madet var lovligt indvarslet og at forsamlingen var beslutnings-
dygtig. Dagsordenen til mgdet blev godkendt.

Ad. 2: Beretning
Formand Tessa Johansen aflagde bestyrelsens beretning:
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Beretning for aret 2023/2024

1. maj 2024 bestar Arbejdernes Boligforening af 16 afdelinger med i alt 1911 lejemal. Alle
afdelinger er i drift.

AB administrerer Boligforeningen Granlgkken med 16 afdelinger og 676 lejemal, Faaborg
Boligforening med 18 afdelinger og 434 lejemal, Vissenbjerg Sogns Boligforening med 6
afdelinger og 116 lejemal og Hedelundparken med 1 afdeling og 57 lejemal.

AB har 9 ejendomsfunktionaerer, 2 gartnere, en handvaerkerafdeling med 2 malere og 1
vvs'er, der bliver ansat en mere i ar, samt 11 m/k i administrationen.

| 2023 valgte 337 beboere af flytte fra AB, det svarer til 18,1 %. 49 beboere flyttede til en
anden bolig i AB. Af de 337 fraflytninger fik 243 penge tilbage. 46 fraflyttede boligen med
en geeld. Det samlede tab pa fraflyttere er medtaget i afdelingernes regnskaber for 2023,
med 915.000 kr, det svarer til ca 20.000 pr fraflytter

Dokumentationspakke, forvaltningsrevision og effektiv drift

Dokumentationspakken for 2023 for foreningen omfatter en opsummering af de udfordrin-
ger vi star overfor i AB. Den omfattende fysiske renovering af 238 boliger i afdeling 6,
Skt. Klemensparken skrider planmaessigt frem. Men det er en udfordring at der fremad-
rettet skal betales store belgb fra dispositionsfonden i driftsstatte til bade afdeling 9, Lille
Glasvej og afdeling 6, Skt. Klemensparken.

| afdeling 29, Bellinge Feelled er byggeregnskab skema C aflagt og der er ydet et tilskud
fra dispositionsfoden pa 5.471 t.kr. til deekning af tab pa byggesagen.

| dokumentationspakken for 2023 for afdelingerne, opsummeres saerlige udfordringer i de
enkelte afdelinger. Og der sker desuden en sammenligning af nggletal for fraflytninger,
henlaeggelser og effektivitetstal med andre sammenlignelige afdelinger i landet.

Helt generelt skal der arbejdes pa en opjustering af de arlige henlaeggelser til planlagt og
periodisk vedligeholdelse og fornyelser.

Effektivitetstallene for afdelingerne i AB ligger fra 72-100%. Vi har saledes stadig ingen
rade afdelinger, med effektivitetstal pa under 70%.

Ekstern granskning

Der er gennemfgrt ekstern granskning af alle afdelinger i AB i 2023. | granskningsrappor-
terne opsummeres starrelsen af henleeggelser i vedligeholdelsesplanerne for 20 udvalgte
bygningsdele. Granskeren opsummerer sin vurdering af behovet for henlaeggelser pa de
20 udvalgte bygningsdele.

Granskningsrapporterne er generelt meget fejloehaeftede. Derfor pagar der en draftelse
af, hvordan resultatet af granskningen kan bruges fremadrettet.

Det generelle billede er, at Granskeren nar frem til at behovet for henlaeggelser er 4 gange
hgjere end henlaeggelserne i vedligeholdelsesplanerne.

Strategisk udlejningsaftale og fleksible udlejningsaftaler

Den strategiske udlejningsaftale tradte i kraft den 1. april 2021. Der er indgaet aftaler
med Odense Kommune om fleksibel udlejning i afdeling 4, Vestergarden, afdeling 5, Bol-
broparken, afdeling 6, Skt. Klemensparken og afdeling 10, Hvenekildelgkken.

| afdeling 5, Bolbroparken var den fleksible udlejningsaftale et krav fordi afdelingen er en
del af forebyggelsesomradet Hajemarkskvarteret.
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Investeringsstrategi obligationer, hvor 30% fremadrettet kan vzre aktier

Det er nu blevet muligt for almene boligorganisationer at 30% af midlerne kan investeres i

aktier og/eller virksomhedsobligationer. Det kraever at der godkendes en investeringsstra-
tegi. Landsbyggefonden har udsendt en skabelon og vejledning til, hvordan investerings-

strategien skal udformes.

Raderet

| Odense Kommune er der den 29. maj 2024 politisk behandling af eendrede retningslinjer
for individuelle forbedringer som eksempelvis udskiftning af kekkener og badevaerelser.
Der er i retningslinjerne angivet naermere regler, for de minimumsandele af udgiften til
henholdsvis kekkener og badeveerelser, som skal deekkes af afdelingernes henlaeggelser.
Safremt huslejen pr. m2 ligger under 850 kr. inklusive forbedring af kekkener og badevae-
relser, vil forbedringen umiddelbart kunne godkendes. Ligger m2 lejen over 850 kr. inkl.
forbedring skal der ansgges pa ny efter de nye retningslinjer, der forventes godkendt poli-
tisk den 29. maj 2024. Da m2 lejen i afdelingerne 4, 5, 8, 9 og 10 ligger pa over 850 kr.
pr. m2 har vi indtil videre veeret ngdt til at stoppe for muligheden for individuel udskiftning
af kakkener og badeveerelser i disse afdelinger.

Boligeen

Det faelles ventelistesamarbejde, Boligden, som pt. omfatter FAB, Civica, OBO, Parup og
Ab’s familieboliger, kommer, med virkning fra oktober 2024, til ogsa at omfatte ungdoms-
boligerne, som vil blive overfgrt fra Studiebolig-Odense til Boligden.

Med virkning fra 1. januar 2025 indfgres der et differentieret ajourfgringsgebyr, hvor det
fremover koster 100 kr. at veere passiv ansgger i Boligden og 200 kr. for at veere aktiv an-
s@ger og modtage tilbud.

Fremtidssikring med El- og ladestandere i afdelingerne

Med afsaet i BL-vejledningen om, at fremtidssikre El- og ladestandere i afdelingerne og at
afdelingerne selv skal eje infrastrukturen og lademulighederne, begyndte teknisk afdeling
at undersgge markedet for mader at gare det pa.

Det viste sig hurtigt, at det vil kunne give meget store udgifter til etablering samt ekstra
administration af beboernes forbrug.

Lasningen hvor man selv ejer det hele, ville kunne give en billiger elpris til brugerne, men
palaegge afdelingen store udgifter til etableringen samt ekstra administration, som sa skal
tienes ind pa salg af strem til brugerne. Og da vi ikke ved hvor meget strem vi ville kunne
"saelge”, ville der veere for stor risiko, ved denne model.

Lagsningen blev, at vi valgte Clever, da de ville sta for etableringen og driften til den billig-
ste pris (Ingen udgifter til afdelingen, mod af aftalen lgber i 5 ar)

Det gode ved aftalen er at vi selv ejer den infrastruktur og de ekstra Amp. som clever etab-
lerer til ladestanderne. Vi har ingen udgifter til drift og etablering, da afdelingerne binder
sig for en kort periode pa 5 ar. Og det er kun de beboere der bruger standerne der har ud-
gifter til det.

d 28/11 2023 blev der afholdt et samlet ekstraordinaert afdelingsmgde for alle afdelingerne
i AB, hvor alle fik samme oplaeg fra Clever og derefter gik hver afdeling sammen og stemte
om de ville have el-ladestandere eller €j. | de afdelinger, hvor der pt ikke er en afdelings-
bestyrelse, var det hovedbestyrelsen der tog beslutningen.
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Alle afdelinger stemte for forslaget og standerne vil blive opsat i labet af foraret, de steder
hvor det kan lade sig gare.

Boligsocial helhedsplan for afd. 5 Bolbroparken

Afd 5 Bolbroparken har pa et ekstraordinaert afdelingsmgde d 6 marts 2024, godkendt at,
afdelingen skulle ga med i en Boligsocial Helhedsplan sammen med Hgjemarkskvarteret
under Boligsocialt Hus.

Pa afdelingsmgadet blev der orienteret om den boligsociale helhedsplan, der nu kommer til
at omfatte Hgjemarkskvarteret, som afdeling 5, Bolbroparken er en del af. Den boligsocia-
le helhedsplan Igber fra 1.oktober 2024 — 30. september 2028.

Der er 22 afdelinger med i den boligsociale helhedsplan. Udover Hgjemarkskvarteret er
der afdelinger fra Vollsmose, Korslgkken, Rising og Ejerslykke. Hajemarkskvarteret er et
sakaldt forebyggelsesomrade, sa det er derfor vi kan komme med i den boligsociale hel-
hedsplan og dermed undga at omradet udvikler sig i en forkert retning.

Udgiften til den 4-arige plan fordeles med 75% til landsbyggefonden, 12,5% til Odense
Kommune og 12,5% til de boligorganisationer, der deltager. Det er dispositionsfondene i
FAB, Civica, Odense Boligselskab og AB, der betaler til den boligsociale helhedsplan.
Derfor koster det ikke noget for beboerne i afdeling 5, Bolbroparken.

| Hagjemarkskvarteret vil der blive fokus pa beskeeftigelsesindsatser, familieindsatser og
kriminalitetsforebyggelse.

Hovedbestyrelsen har godkendt den boligsociale helhedsplan for afdeling 5, Bolbropar-
ken. Den arlige udgift pa 100.000 kr. deskkes ved tilskud fra dispositionsfonden.

Fysisk helhedsplan for afd. 5 Bolbroparken

Administrationen har kontaktet Ingenigrfirmaet Rambgll med henblik pa at fa undersggt
mulighederne for udarbejdelse af en forelgbig fysisk helhedsplan i afd 5, Bolbroparken.
Der har igennem en laengere arreekke vaeret problemer med klimaskeermen. Boligerne er
darligt isolerede og der opstar ofte fugt- og indeklimaproblemer i boligerne. Udgiften til
udarbejdelse af en forelgbig fysisk helhedsplan vil blive en del af projektet.

Hvis projektet ikke skulle blive til noget, vil udgiften til udarbejdelse af en forelabig hel-
hedsplan blive daskket af tilskud fra dispositionsfonden.

Der vil blive orienteret om planer om udarbejdelse af en forelgbig fysisk helhedsplan pa
det ordineere afdelingsmade i afdeling 5, Bolbroparken.

Tagudskiftning i afd 8, Storkelekken

De sidste 72 tage i afdeling 8, Storkelgkken er desveerre uteette. Radgivere fra C&W arki-
tekter har skennet handvaerkerudgifterne til ca. 24 mio. kr. Det ordinzere afdelingsmade
fremrykkes til juni 2024, sa udbud af tagrenoveringsprojektet kan igangseettes hurtigst mu-
ligt.

Der skal arbejdes pa alternative muligheder for tilskud til afdeling 8 til nedbringelse af en
kommende huslejestigning, som fglge af udskiftningen af tage.

Kommende afdelingsmader:

Pa de kommende afdelingsmeader, stilles der forslag om etablering af Pay per Wash- |gs-
ning i de afdelinger, hvor det er relevant.

Forretningsorden for afdelingsmgdet foreslas medtaget pa de kommende afdelingsmeader i
august / september 2024. Det giver et godt overblik nar bestemmelserne i vedteegterne
om afdelingens ledelse er opsummeret pa 1 side.
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Bemandingen

Tina Rieper og Charlotte Bagelund er fratradt deres stillinger AB. Vi gnsker held og lykke
til dem begge fremover.

Vivi Dalsgaard Pedersen, der er ansat som genhusningskonsulent, har takket ja til at blive
ansat i en stilling som udlejningsmedarbejder og skal herudover tage sig af advokat- og in-
kassosager fra 1. september 2024.

pr. 15. maj 2024 har vi ansat Birgitte Voss Hovgaard som gkonomiassistent og Iben Styr
Mortensen som udlejningsmedarbejder.

Erik Hansen blev 1.12.2023 ansat som leder af VVS-afdelingen

Velkommen til Vivi, Iben, Birgitte og Erik.

Orientering fra teknisk afdeling

Teknisk afdeling informerer om at markvandringerne stort set er feerdige. De mangler kun
afd. 29.

| Afd. 1
Er der igangsat lukning af brevindkast og opfalgning af disse
Teknisk afdeling er i gang med indhentning af priser pa nyt gyngestativ til Faelledvej
omradet.
De er ogsa i gang med indhentning af forslag til altanlukninger
Der er blevet ansggt om en forleengelse af overkgrsel til garagerne. Ansagningen er
blevet godkendt af Odense kommune.

| Afd. 2
Er der i forbindelse med udfordringer med skaegkrae, udarbejdet en procedure, som
geelder for hele AB
Afdelingen har faet malet 3 opgange

| Afd. 3-4-5
Er der en undersggelse af Pay per wash ved Electrolux i gang

| Afd. 5
Er der indsendt tegninger for at opstarte fysisk helhedsplan

| Afd. 6
Er helhedsplanen i fuld sving. Alle raeskkehusene er afsluttet og man er godt i gang i
gardhusene. Der er diverse udfordringer omkring haver, Velux vinduer samt deres ra-
deretskatalog, men der er rigtig god fremdrift. Den endelige aflevering er rykket frem til
december 2024 i stedet for marts 2025.
Der er udbudt et projekt pa molokker da det ikke en del af helhedsplanen

| Afd. 8
Er der kommet nye vinduer i nogle lejemal.

| Afd. 9
Er der opfalgning pa markvandringen
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| Afd. 10
Er vaskeriet overgaet til pay per wash i samarbejde med Miele

| Afd. 11
Er der opfelgning fra markvandringen

Afd. 22
Har faet malet en af blokkene sidste ar

Afdelingerne 23-24-25
Har faet malet det store vinduesparti
Og der er kommet ny beklaedning pa deres bord/beenkesaet

| Afd. 28
Har der veeret en stgrre gennemgang og udbedring af de fleste af deres badevaerelser,
pga. skrukke fliser og klinker. Det er 99% afsluttet.

| Afd. 29
Vil der i medio maj blive pabegyndt de sidste arbejder for endelig feerdiggerelse af
udenomsarealerne
Som tidligere naevnt er der pt en overskridelse pa 5.471 t.kr.

Hovedbestyrelsen

Tak til hovedbestyrelsen for et godt og taet samarbejde, hvor alle prioriterer arbejdet for
foreningen meget hgaijt. Alle har deltaget i samtlige hovedbestyrelsesmader, og der er som
regel altid et eller flere bestyrelsesmedlemmer til stede til afdelingsmaderne ude i afdelin-
gerne. Her fungerer de som stemmeudvalg og dirigent.

Tidligere har det vaeret sadan at formand og naestformand, har stillet sig til radighed som
dirigent til afdelingsmgderne. Vi vil gerne, at alle i hovedbestyrelsen fremadrettet kan tilby-
de sig som dirigent, sa alle afdelinger altid har mulighed for at veelge en kompetent dirigent
til deres afdelingsmader.

Vi har derfor bedt BL, om at afholde et udvidet dirigentkursus for os, sa vi alle bliver kleedt
endnu bedre pa i formalia, regler, vedteegter med mere.

Hovedbestyrelserne for Boligforeningen Granlgkken og Arbejdernes Boligforening, samt
flere fra administrationen vil deltage pa samme kursus, som vil blive afholdt i juni.

Lisbeth Bech og Birgitte Nordmand er begge repreesentanter i BL's 3. kreds FYN

Bent Skov og Tessa Johansen er i repraesentantskabet i Boliggen.

Birgitte Normand, Annemarie Krogkaer og Tessa Johansen er medlem i forretningsudval-
get

En stor tak til personalet i AB, for et rigtigt godt samarbejde.

Til sidst men ikke mindst, en stor tak til alle jer. | gor alle et fantastisk stykke arbejde ude i
jeres afdelinger til stor glaede for jeres beboere.
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Der var debat om Pay Per Wash vaskeri i afdeling 10, Hvenekildelgkken. Glenn Jensen
orienterede om at afdeling 10 stod foran store reparationer pa vaskeriet, og at der var be-
grundelse for at hovedbestyrelsen besluttede at der skulle etableres Pay Per Wash i afde-
ling 10, Hvenekildelgkken som et pilotprojekt. Pay Per Wash lgsningen blev draftet pa et
ekstraordinzert mgde, da enkelte beboere havde udfordringer med at betjene App Igsnin-
gen. Derfor saettes der maskiner op. Helle Ingwersen fra afdeling 10 oplyste at Pay Per
Wash lgsningen kgrer rigtig godt.

Der blev fremsat gnske om at beretningen blev udleveret pa repraesentantskabsmadet, sa
man havde mulighed for at falge med og notere eventuelle spgrgsmal.

P& spargsmal til investeringsstrategi orienterede Helle Jakobsen om at der i forbindelse
med de meget store kurstab i 2022 kom ny lovgivning, der abner mulighed for at 30% af
formuen investeres i aktier. Derved har vi ligesom kommunerne mulighed for at sprede ri-
sikoen lidt. Der er kommet krav om at der skal udarbejdes en investeringsstrategi.

Pa spargsmal til ekstern granskning orienterede Glenn Jensen om at granskningen skal
gennemfares hvert 5. ar, og at granskningsrapporterne fra den 1. granskningsrunde er
meget fejlbehaeftede. Der kommer til at pAga en nzermere dialog om, hvorledes gransk-
ningsrapporterne skal bruges.

Beretningen blev enstemmigt godkendt.

Ad. 3: Godkendelse af regnskaber for 2023 og forelaeggelse 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 3.420.348 kr. Arsagen til det
store overskud skyldes byggesagshonorarer for de 3 fysiske helhedsplaner i Skt. Klemens,
Langeskov og Faaborg.

Afdelingernes midler blev i 2023 forrentet med 3,33%.

Realiserede og urealiserede kursgevinster pa obligationer pa 2.411.043 kr., svarende til
1,91% er blevet overfart til afdelingerne, hvor kurstabet er tillagt henleeggelserne pa konto
401.

Helle Jakobsen gennemgik oversigt over den disponible dispositionsfond, der udgar
14.297 t.kr. pr. 31. december 2023. Og gennemgik endvidere note til konto 541 Ekstraor-
dinaere udgifter, hvor der er ydet tilskud fra dispositionsfonden pa i alt 12.530 t.kr. Mini-
mumskravet til dispositionsfonden var i 2023 pa 6.205 kr. for hver af de 1.911 enheder,
svarende til 11.858 t.kr.

| forbindelse med budgetlaagningen for 2025 skal der ikke indbetales til dispositionsfonden.
Men det forventes at dispositionsfonden om kort tid kommer under minimumsgreensen,
hvilket betyder at hver boligenhed skal betale 661 kr. pr. ar ( 2024-priser) som skal hen-
laegges til dispositionsfonden.

Oversigt over udviklingen i forrentning af afdelingernes midler blev gennemgaet. Oversigt
over afdelingernes resultater og opsparede resultater blev gennemgaet.
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Efter kort debat blev regnskaberne for foreningen og afdelingerne for 2023 med tilharende
revisionsprotokol blev godkendt.

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

Ad. 4 : Indkomne forslag
Hovedbestyrelsen har den 3. april 2024 stillet falgende forslag:

Forslag 4a. Bemyndigelse til at traeffe beslutning om vasentlig forandring af afde-
lingernes ejendomme.

Hovedbestyrelsen anmoder om repraesentantskabets bemyndigelse til at treeffe beslutning
om vaesentlig forandring af afdelingernes ejendomme.

Efter Odense Kommunes godkendelse af skema B og landsbyggefondens tilsagn om re-
noveringsstatte til Afdeling 6, Skt. Klemensparken i juni 2022 er renoveringen af afdelin-
gens 238 boliger igangsat. De sidste boliger forventes klar til indflytning ultimo december
2024. Byggeregnskabet skema C forventes afsluttet i foraret 2025 efter godkendelse i
Landsbyggefonden, hovedbestyrelsen, ekstraordineert afdelingsmade i afdeling 6, Skt.
Klemensparken og Odense Kommune.

Forslaget blev enstemmigt godkendt.

Forslag 4b. Bemyndigelse til at traeffe beslutning om grundkeb og til at ivaerksatte
nybyggeri.

Hovedbestyrelsen anmoder om repraesentantskabets bemyndigelse til at traeffe beslutning
om grundkeb og til at iveerksaette nybyggeri.
Forslaget blev enstemmigt godkendt.

Forslag 4c. Bemyndigelse til at pantsatte afdelingernes ejendomme.
Hovedbestyrelsen anmoder om repraesentantskabets bemyndigelse til at pantseette afde-
lingernes ejendomme. Arsagen hertil er at det er mest hensigtsmaessigt, hvis hovedbesty-
relsen har kompetencen til eksempelvis at hjemtage realkreditlan til finansiering af forbed-
ringsarbejder eller realkreditlan til finansiering af en ny afdeling.

Der kunne ogsa veere tale om en omprioritering af lan til forbedringsarbejder eller en
tvangskonvertering af de oprindelige lan.

Forslaget blev godkendt efter kort debat om arsagen til gnsket om, at kompetencen skulle
gives til hovedbestyrelsen.

Ad. 5 : Valg af formand
Tessa Johansen, afdeling 29, blev genvalgt for 2 ar.

Ad. 6 : Valg af bestyrelsesmedlemmer

Bent Skov, afdeling 8, blev genvalgt for 2 ar.

Eva Maria Sigurdardottir, afdeling 6, blev valgt for 2 ar.
Helle Ingwersen, afdeling 10, blev valgt for 2 ar.

Referat fra representantskabsmede den 30. maj 2023, side 8 af 9



Ad. 7 : Valg af suppleanter

Folgende blev valgt:

Michael Nielsen, afdeling 1, blev valgt som 1. suppleant for 1 ar.
Gitte Winther, afdeling 8, blev valgt som 2. suppleant for 1 ar.
Marleen Pedersen, afdeling 8, blev valgt som 3. suppleant for 1 ar.

Ad. 8 : Valg af revisor
PricewaterhouseCoopers blev genvalgt som revisor.

Ad. 9 : Eventuelt

Helle Jakobsen orienterede om at der fra 1. januar 2025 indfares differentieret ajourfa-
ringsgebyr pa Boligden. Det kommer til at koste 100 kr. at veere passive ansgger. @n-
sker man at modtage tilbud koster det yderligere 200 kr. at veere aktiv pa ventelisten.

Bent Skov og Tessa Johansen takkede for fremmgdet og for god ro og orden.

Mgadet haevet kl. 20.00
Referent: Helle Jakobsen

Godkendt:
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Formar&\dz*r”es’s?é Johansen Bent Skov, dirigent
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