REFERAT FRA REPRASENTANTSKABSM@DE DEN 17. MAJ 2017 KL.18.30

DAGSORDEN

1. Valg af dirigent.
2. Beretning.
3. Godkendelse af regnskaber for 2016.

Foreleeggelse af budget og evaluering af malsaetningsprogram.
4. Indkomne forslag.

a. Bemyndigelse til forandring afafdelingernes ejendomme.

Bemyndigelse til grundkeb og iveerkseettelse af nybyggeri.
Bemyndigelse til erhvervelse eller salg af afdelingernes ejendomme.
Forslag om sammenlaegning af de 45 nye familieboliger med afdeling 5.

Bemyndigelse til at pantseaette afdelingernes ejendomme.
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Forslag til e2ndring af vedteegter af 6. maj 2015.
g. @vrige indkomne forslag.
5. Valg af bestyrelsesmedlemmer.
Pa valg: Paul Appelgren
Annemarie Krogkaer
Niels Rasmussen
6. Valg af suppleanter.
7. Valg af revisor.

8. Eventuelt

Tessa Johansen bad velkommen til repraesentanterne og til Lars Vglund og Helle Jakob-
sen fra administrationen.

Ad. 1: Valg af dirigent

Bent Skov blev valgt som dirigent. Bent Skov gennemgik liste med repraesentantskabet og
konstaterede at 35 repraesentanter var mgdt op.

Lars Vglund, Inger Knudsen og Marleen Pedersen blev valgt som stemmeudvalg. Helle
Jakobsen blev valgt som referent.

Bent Skov konstaterede at mg@det 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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2016 var som | nok husker, et meget spaendende ar. Arbejdernes Boligforening blev 100
ar og det skulle og blev fejret med 2 dages fest, som en 100 arig jo bar fejres.

Det hele begyndte jo med en workshop her i huset, hvor alle bestyrelser og ansatte bidrog
med deres ideer til, hvordan vi skulle fejres. Alle skrev ideer ned pa post-it sedler, som
blev sat op pa vasggen og vi fik dem opdelt i grupper, for pa den made at fa langt de fleste
gnsker med.

Til samme mgde blev der nedsat en arbejdsgruppe, bestaende af Inger Knudsen fra afd 4,
Birgitte Normand fra afdeling 24, Bent Skov og Tessa Johansen fra Hovedbestyrelsen,
samt Helle Jacobsen, Heidi Hansen og Janne Ellegard fra administrationen. Og sa gik det
store arbejde i gang. Vi fik lavet en historisk bog om Arbejdernes Boligforening i 100 ar,
sat grenne reklamer op med vores 100 ar, pa alle vores skilte og ogsa pa nogle af de
gamle bygninger i centrum. Vi fik og har stadig en taxi til at kgre rundt i grenne farver med
Arbejdernes Boligforening pa. Og sa holdte vi 2 store fester, farst en om fredagen for alle
kollegaer og samarbejdspartnere, hvor daveerende Borgmester Anker Boye, kom og ind-
ledte festen med en tale om AB og Odense, vi er jo den aldste boligforening i Odense og
den 4. zldste i hele landet. Om s@ndagen blev det sa vores/beboernes tur til at feste. Alle
beboere blev inviteret til fest, med grill og tilbehgar, fri bar og underholdning med blandt an-
det trylleri, sang og H C Andersens paraden. 400 beboere kom og fejrede AB.

Vi vil herfra sige en keempe stor tak, til alle de frivillige der gjorde disse 2 fester mulige.
Uden jeres store hjaelp, ville det ikke kunne veere blevet sddanne succeser og en kaampe
tak til alle der deltog i festen og dermed muliggjorde at det blev en uforglemmelig dag.

Vi er rigtig glade for at kunne forteelle at vi skal i gang med at bygge i ar. Afdeling 5 har pa
et ekstraordinaert arsmade, stemt og sagt ja til at der bygges 45 nye boliger i afd. 5, samt
at de nye 45 boliger kan blive slaet sammen med den nuvaerende afdeling, som sa vokser
og bliver pa 207 lejligheder i starrelserne 38 m2 — 90 m2. Derved far de nuvaerende bebo-
ere i afd. 5 farsteret til de nye boliger i afdelingen. Flere af dem vil vaere uden trapper og
derfor interessante for bade bgrnefamilier og gangbesvaerede.

Vi skal ogsa i gang med at bygge 84 ungdomsboliger pa den gamle GASAgrund, sa vi for-
venter et rigtigt speendende ar.

Der har veeret afholdt flere kredsmader om effektiv drift i 3. kreds. Kredskonsulenten ori-
enterede om den aftale, som regeringen, BL og KL har lavet om, at den almene sektor
skal spare 1,5 mia kr. fra regnskabsaret 2014 til 2020. Ministeriets effektiviseringsenhed
har vist nggletal for boligorganisationerne i Region SydDanmark. Derefter fik vi Effektivise-
ringsenheden til at udarbejde en rapport om, hvor effektive afdelingerne i Arbejdernes Bo-
ligforening var i 2014. Denne rapport viste at vi var 100% effektive i flere afdelinger og, at
selv om vi absolut ligger godt i svinget, stadig kan forbedre noget i alle afdelinger. Dette vil
blive gjort i samarbejde med ansatte, bestyrelser og administrationen.

Kgbstaedernes Forsikring varslede en 50% stigning fra 1. januar 2017, grundet 2 brande i

afd. 8. Vi valgte at seette vores forsikringer i EU-udbud for at fa en billigere lgsning, og har
derfor skiftet til Alka forsikring, hvor vi endte med en stigning pa 12 %.

Referat fra repreesentantskabsmede den 17. maj 2017, side 2 af 7



Boligorganisationerne i Odense og Odense Kommune, har i faellesskab udarbejdet en tjek-
liste til brug for indflytning i boliger. Tjeklisten hedder "Leer at bo” og er et godt redskab
med mange praktiske informationer om at bo og om brug af boligen.

D. 3 oktober blev der afholdt en workshop pa radhuset, hvor vi deltog sammen med andre
interesseorganisationer. Der blev lavet input til handlingsplan 2017 for samarbejds-
strategien om den almene sektor i Odense. Med udgangspunkt heri, er der udarbejdet en
endelig handlingsplan for 2017.

Fastfrysningen af ejendomsskatten kommer ogsa til at geelde for de almene boliger i 2017.
| 2016 var det det alene de private parcelhusejere, der fik fastfrosset ejendomsskatten. BL
har varetaget vores interesser rigtig godt og med den nye boligbeskatningsaftale fra maj
2017 haber vi at der ikke forskelsbehandles pa ejendomsomradet i fremtiden.

Vores it system er blevet opgraderet fra webzone | til webzone I, hvor bl. a. fakturaer
modtaget pa mail skal kunne bogfares automatisk og ikke behaver at blive udskrevet fgrst,
samt implementering af elektroniske rekvisitioner, saledes at viceveerterne kan lave rekvi-
sitioner direkte til handvasrkerne og beboerne. | farste omgang er det kontoret, Odense C
og afd. 6 der er med i indkgringen.

Boligorganisationerne i Odense arbejder pa at fa etableret Feelles opnotering af familiebo-
liger. 2 it leverandgrer har givet bud op lgsning af opgaven og der er desvaerre i den for-
bindelse opstaet uenighed omkring vurderingen af de indkomne bud pa etablering af Fael-
les opnotering.

11 afdelinger er kommet ud af regnskabsaret 2016 med overskud pa driftsregnskabet og 3
afdelinger er kommet ud af regnskabsaret 2016 med underskud pa driftsregnskabet.
Overskuddene skyldes blandt andet at renteindtaegterne har veeret hgjere end budgetteret.
Regnskaberne blev gennemgaet pa regnskabsmgde den 15. marts 2017. Udover at revi-
sor skal forholde sig til om regnskaberne er retvisende skal boligforeningens revisor ogsa
forholde sig til om boligorganisationen udgver en ansvarlig gkonomistyring. Det er revi-
sors opfattelse at gkonomistyringen er ansvarlig og at vi er sparsommelige og arbejder
produktivt og effektivt. Der falges Igbende op pa de opstillede malsaetninger, ligesom der
arbejdes med nggletalsanalyser og benchmarks. Revisor har saledes ingen bemaerk-
ninger til den made boligorganisationen bliver drevet pa.

273 beboere valgte at flytte fra AB i ar, 62 af dem flyttede til en anden bolig i AB. 83 var
ungdomsboliger Da vi jo bruger B-ordningen her i AB, betad det at 52 af de 273 som flyt-
tede skal af med penge, mens 221 fik penge tilbage, da de havde vedligeholdt lejligheder-
ne.

Vicevaert John Thomsen som var i afd 1 og 2, gik pa efterlgn 4. januar og Jesper Johan-
sen, som er viceveert her i centrum, havde 25 ars jubileeum 1. marts i ar.

Lidt om afdelingerne:

Afdeling 1 Der er problemer med de 5 ar gamle vinduer, hvor lejerne ikke far luftet til-
straskkeligt ud. Administrationen vil omdele en generel vejledning til alle afdelingens leje-

Referat fra representantskabsmede den 17. maj 2017, side 3 af 7



mal. Der er renoveret trapperum i St. Glasvej omradet og vaskeribetalingsanlaeg i Feelled-
vej omradet er udskiftet da de var nedslidte.

Afdeling 2 Der har veeret en vandskade pa grund af teeret stigrer og aflabsrar.

Afdeling 3 Der har veeret problemer med rgrsprasngninger og der pagar undersggelser af
problemets omfang. Der har veeret fejl pa de eksisterende aflgbsinstallationer i 2 opgan-
ge. Fejlen er blevet udbedret.

Der er pa grund af letbaneprojektet, foretaget ekspropriation ved Middelfartvej 77 af ca. 30
m2 areal. Indtaegten ved ekspropriation er 13.500 kr.

Afdeling 4 Der er etableret MOLOK affaldssystem og i den forbindelse har man valgt at
bevare og genbruge de gamle affaldshuse til beboernes cykler og knallerter.

Afdeling 5 Der er etableret MOLOK affaldssystem og der er etableret ny legeplads.

Der er udskiftet 8 garageporte. Saetningsrevne pa Juelsmindevej 18 er undersggt af inge-
nigrfirmaet Rambgll. Undersagelsen har ikke givet anledning til problemer.

Pa ekstraordinaert afdelingsmgde den 26. april 2017 er der truffet beslutning om at udvide
afdeling 5, Bolbroparken med 45 almene familieboliger. De 45 almene familieboliger er
fordelt pa 15 stk. 3 rums boliger & 70 m2 og 30 stk. 2 rums boliger 4 54 m2. Bruttoindtseg-
ten fra grundsalget pa 3.204.000 kr. reserveres i dispositionsfonden til kommende renove-
ringsarbejder i afdeling 5. De 18 garager, der nedrives for at skabe plads til opfarelse af
de 45 familieboliger, genopferes pa arealet over mod Odinsparken. Der er bevilget tilskud
fra foreningens dispositionsfond til genopfarsel af de 18 garager.

Afdeling 6 Der er april 2017 indgaet aftale med Rambgll om udarbejdelse af en fysisk hel-
hedsplan for afdelingen. Alle beboere har i marts 2017 udfyldt et spgrgeskema og der har
veeret en fysisk gennemgang af 24 boliger.

Den nye boligsociale helhedsplan for Rising og Skt. Klemensparken afventer godkendelse
i Odense Kommune, samt landbyggefondens endelige godkendelse inden helhedsplanen
traeder i kraft fra 1. juni 2017. Skt. Klemensparken indgar fgrst fra 1. januar 2018, hvor
den nuvaerende boligsociale helhedsplan udlgber.

Louise Nautrup er ansat som ny feelles projektleder for den nye boligsociale helhedsplan
for Rising og Skt. Klemensparken.

Der er sket udbedring af skader efter 2 brande i Vesterdalen 15M og @sterdalen 10K.
Den store legeplads er, pa en arbejdsdag for beboerne, blevet malet.
Afdeling 8 Der er udarbejdet byggeregnskab for tagudskiftningen og realkreditlanet er ble-

vet udbetalt. Beboerne varsles en lejestigning pr. 1. maj 2017. Teetninger i de nye tag-
rygninger ved nr. 1-259 er blevet udskiftet som et garantiarbejde uden beregning.

Referat fra reprasentantskabsmede den 17. maj 2017, side 4 af 7



Storkelgkken 106-299 har i vinteren 2016/17 faet udskiftet deres nedslidte vinduer til ved-
ligeholdelsesfri tree/alu vinduer.

Afdeling 9 Landbyggefonden var pa fysisk besigtigelse den 13. september 2016 og vi fik
pa madet en tilkendegivelse af, at landbyggefonden vil yde renoveringsstatte til udbedring
af problemer med opstigende fugt. Ingenigrfirmaet Rambgll er i gang med udarbejdelse af
supplerende undersggelser med henblik pa afklaring omfanget af renoveringsstgtten fra
landsbygge-fonden.

Afdeling 10 Der er etableret MOLOK affaldssystem. Faellesrum og faellesfaciliteter ved va-
skeriet er blevet maleristandsat.

Afdeling 11 Parkeringspladserne er blevet opmaerket. 2 tagbrgnde er udskiftet i tagpap-
tag.

Afdeling 22 De udvendige facader mod syd/vest og skure er blevet malet.
Afdeling 23 og 24 Her er der ikke sat stgrre ting i gang.

Afdeling 25 Nabogrunden ved Remisen er ved at blive bebygget af Sydbank, hvilket des-
veerre giver en del stgj, stav og parkeringsgener for vores beboere. Sydbank har lejet 3
stk. parkeringspladser af afdelingen. Byggeriet forventes afsluttet i juli 2017.

Vi vil takke Paul Appelgren, for hans store indsats bade her i hovedbestyrelsen, og ogsa
for hans indsats i 3. kreds. Henholdsvis blev det til 12 ar for hovedbestyrelsen og 4 ar for
3. kreds. Paul er her ikke i dag fordi han er pa ferie. Paul har besluttet at traede ud af ho-
vedbestyrelsen. Vi siger tak for et rigtigt godt samarbejde og vil gnske Paul alt godt frem-
over.

Til slut, vil jeg ogsa gerne takke bestyrelsen og administrationen, for et rigtig godt og kon-
struktivt samarbejde og hermed sastte beretningen til debat.

Beretningen blev enstemmigt godkendt.

Ad. 3: Godkendelse af regnskaber og foreleeggelse af budget

Helle Jakobsen gennemgik foreningens arsregnskab for 2016 og kommenterede udvalgte
nggletal fra regnskabet for 2016 og budgettet for 2017.

Oversigt over afdelingernes resultater for 2016 blev gennemgaet.

Regnskaberne for foreningen og afdelingerne og revisionsprotokollat for 2016 blev en-
stemmigt godkendt.

Herefter blev foreningens budget for 2017 forelagt til orientering.

Ad. 4 : Indkomne forslag
Hovedbestyrelsen har den 7. april 2017 stillet fglgende forslag:
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Forslag 4a. Bemyndigelse til at traeffe beslutning om vaesentlig forandring af afdelin-
gernes ejendomme.

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

Landsbyggefonden er ansggt om renoveringsstagtte til udbedring af fugtproblemer i
afdeling 9, Lille Glasvej. Endvidere er der primo 2017 igangsat arbejde med at fa udar-
bejdet en forelabig fysisk helhedsplan for afdeling 6, Skt. Klemensparken.

Forslaget blev enstemmigt godkendt.

Forslag 4b. Bemyndigelse til at traeffe beslutning om grundkeb og til at ivaerksaette ny-
byggeri.

Hovedbestyrelsen anmoder om repraesentantskabets bemyndigelse til at treeffe beslutning
om grundkeb og til at iveerkseette nybyggeri.

Konkret arbejdes der pa 2 nybyggeriprojekter. Vi vil gerne opfgre 84 almene ungdoms-
boliger i Gartnerbyen. Endvidere arbejder vi pa en udvidelse af afdeling 5, Bolbroparken
ved opfarelse af 45 almene familieboliger.

Forslaget blev enstemmigt godkendt.

Forslag 4c. Bemyndigelse til at treeffe beslutning om erhvervelse eller salg af afdelin-
gernes ejendomme.

Hovedbestyrelsen anmoder om repraesentantskabets bemyndigelse til at treeffe beslutning
om erhvervelse eller salg af afdelingerne ejendomme.

| forbindelse med opfarelse af 45 almene familieboliger skal der erhverves en grund fra
afdeling 5, Bolbroparken til opfgrelse af 45 almene familieboliger i en selvstaendig afdeling.

Forslaget blev enstemmigt godkendt efter kort debat.

Forslag 4d. Forslag om at den eksisterende afdeling 5, Bolbroparken sammenlagges
med den nye afdeling 27 med 45 almene familieboliger.

Nybyggeri af de 45 almene familieboliger opfares i en selvstaendig afdeling. Den nye
afdeling med 45 almene familieboliger sammenlaegges med den eksisterende afdeling 5,
Bolbroparken fra det tidspunkt, hvor den nye afdeling gar i drift ( skeeringsdatoen for udar-
bejdelse af byggeregnskab for de 45 almene familieboliger).

Forslaget blev enstemmigt godkendt.

Forslag 4e. Bemyndigelse til at pantszette afdelingernes ejendomme.
Hovedbestyrelsen anmoder om repraesentantskabets bemyndigelse til at pantsaette
afdelingernes ejendomme. Arsagen hertil er at det er mest hensigtsmeessigt, hvis
hovedbestyrelsen har kompetencen til eksempelvis at hjemtage realkreditlan til finansi-
ering af forbedringsarbejder i en afdeling. Der kunne ogsa vaere tale om en omprioritering
af lan til forbedringsarbejder.

Forslaget blev enstemmigt godkendt.
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Forslag 4f. £Endring af vedtaegter af 6. maj 2015 for Arbejdernes Boligforening.
Normalvedtaegterne for en almen boligorganisation med almene boligafdelinger er aendret
med virkning fra 1. juli 2016. £ndringerne er markeret med r@d skrift i vedlagte forslag til
vedtaegter. De veesentlige eendringer, der er indarbejdet i Arbejdernes Boligforenins ved-
teegter kan opsummeres saledes:
1) Digitale indkaldelser mv.
Mulighed for anvendelse af digitale veerktgjer til indkaldelser af repreesentantskabet
og afdelingsm@der og udsendelse af materiale til disse mader.
2) Digitale vaerktgjer i forbindelse med afholdelse af afdelingsmader.
3) Harmonisering af regler om hvilke befgjelser repraesentantskabet kan uddelegere til
bestyrelsen (§ 5 og 6).
4) Preecisering af tegningsreglen ( § 12 stk. 4).

Helle Jakobsen gennemgik sendringerne i vedteegterne. Efter kort debat om digitale
afdelingsmader blev forslaget enstemmigt godkendt.

Ad. 5 : Valg af bestyrelsesmedlemmer

Annemarie Krogkaer, afdeling 6, blev genvalgt for 2 ar.
Niels Rasmussen, afdeling 8, blev genvalgt for 2 ar.
Birgitte Normand, afdeling 24, blev valgt for 2 ar.

Ad. 6 : Valg af suppleanter

Falgende blev valgt:

Maja Larsen, afdeling 1, blev valgt som 1. suppleant for 1 ar.
Thomas Juul, afdeling 5, blev valgt som 2. suppleant for 1 ar.

Ad. 7 : Valg af revisor
PricewaterhouseCoopers blev genvalgt som revisor.

Ad. 8 : Eventuelt

Lars Vglund gennemgik skitser til udvidelse af den eksisterende afdeling 5, Bolbroparken
med 45 nye almene familieboliger.

Der blev endvidere orienteret om Gartnerbyen.

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

Mgdet haevet kl. 19.45
Referent; Helle Jakobsen

Godkendt:
Vo 5 /é//i (7(1]\
Formand Te%sa Johansen Bent Skov, dirigent
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