REFERAT FRA REPRASENTANTSKABSM@DE DEN 19. MAJ 2022 KL.18.00

DAGSORDEN

1. Valg af dirigent.
2. Beretning.
3. Godkendelse af regnskaber for 2021.
Foreleeggelse af budget og evaluering af malseetningsprogram.
4. Indkomne forslag.
a. Bemyndigelse til forandring afafdelingernes ejendomme.
b. Bemyndigelse til grundkgb og ivaerksasttelse af nybyggeri.
c. Bemyndigelse til at pantsaette 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 Krogkaer

modtager genvalg

Jacqueline Levin

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

9. Eventuelt

Tessa Johansen bgd velkommen til repreesentanterne. Velkommen til Lene Olsen, Lars
Vglund og Helle Jakobsen fra administrationen.

Bent Skov gennemgik liste med repraesentantskabet og konstaterede at 32 repraesentan-
ter var mgdt op.

Ad. 1: Valg af dirigent

Bent Skov blev valgt som dirigent. Lene Olsen og Inger Knudsen blev valgt som stemme-
udvalg. Helle Jakobsen blev valgt som referent.

Bent Skov konstaterede at mgdet 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 2020/2021

Siden vi sidst var samlet her i repressentantskabet, er afdelingsmaderne blev afviklet i au-
gust og september 2021, helt som planlagt. D. 26. oktober 2021 afholdte vi et infomade for
alle afdelingsbestyrelserne, hvor der blev ytret enske om, at et introkursus for nyvalgte be-
styrelsesmedlemmer. Der er derfor blevet afholdt 2 introkurser for medlemmer af afde-
lingsbestyrelserne, bade nyvalgte og dem der gnskede en opfriskning. Der var ogsa et gn-
ske om et budget og regnskabs-kursus, som derfor blev afholdt den 25. april i ar

| Arbejdernes Boligforening er der i 2021 regnskabet realiseret et meget stort kurstab pa
obligationer, som er opstaet pa grund af stigende renter. Obligationsbeholdningen, der
udger 129 mio. kr. ultimo 2021, blev i 2021 forrentet med minus 1,55%. Og afdelingernes
midler blev i 2021 forrentet med minus 1,22%. | afdelingernes budgetter for 2021 forven-
tede vi en positiv rente pa 0,50%. Det er ikke tidligere sket at afdelingerne har faet et ne-
gativt afkast af deres midler. Afdelingerne har ca. 147 mio. kr. til gode hos foreningen, sa
det er ganske mange midler, som vi har faet et negativt renteafkast af. Pa grund af fortsat
stigende renter og stigende inflation i de farste 4 maneder af 2022, er der desvaerre ogsa
udsigt til et markant negativt afkast for 2022. Fegrst fra 2023 kan vi igen forvente at se po-
sitive afkast pa vores obligationer. BL arbejder pa at g@re det muligt for boligorganisatio-
ner, at investerer en mindre del af midlerne i aktier, saledes at vi kan sprede risikoen lidt
mere. P& et mgde d 5. maj 2022 orienterede Anders Rahbak Pedersen fra Arbejderens
Landsbank om de arsagerne til de negative renteafkast i 2021 og 2022.

Byggeriet af de 36 seniorboliger i Bellinge Feelled — afd 29, blev igangsat umiddelbart efter
at vi fik skema B godkendt af Odense Kommune den 21. januar 2021.

Rejsegildet blev afholdt den 17. juni 2021 og hen over 2 weekender i oktober 2021, var der
&bent hus i en type C bolig, som var blevet mgbleret af Bolighuset Werenberg. Byggeriet
omfatter 8 stk. type A bolig til enlige, 14 stk. type B boliger, som er til bade par og enlige
og 14 stk. type C boliger, som kan sgges af par. Alle boligerne er udlejet. Desvaerre gik
vores totalentreprengr Torntoft og Mortensen konkurs den 22. april 2022. De 36 seniorbo-
liger var nzesten klar til indflytning, og med en stor indsats fra Lars Vglund og flere af vores
viceveerter, lykkedes det derfor at fa gjort boligerne klar, saledes at seniorerne som plan-
lagt kunne flytte ind i deres nye bolig den 29. april 2022 kl. 10.00. Der har veeret hgit hu-
mar i de 3 uger vi nu har boet der og alle er meget glade for, at det blev muligt at flytte ind
til tiden.

Der er udpeget en skensmand, som i maj 2022 skal udarbejde en sakaldt stadeopggrelse,
séledes at kurator kan danne sig et overblik, herunder gkonomien for udbedring af de re-
sterende arbejder.

Det er forventningen af de betalingsrater, der endnu ikke er betalt til Torntoft og Mortensen
og garantien pa 5% af handvaerkerudgifterne er tilstraekkelige til at deekke udgifterne til
feerdiggerelse af byggeriet.

Den fysiske renovering af 37 boliger i afdeling 9, Lille Glasvej, blev afsluttet i september
2021. Byggeregnskabet for de stgttede og ustattede arbejder er udarbejdet og vil blive
fremsendt til Odense Kommune og Landsbyggefonden. Der venter en dialog med Lands-
byggefonden om at daekke de ustottede arbejder af reguleringskontoen. Og herefter skal
der hjemtages realkreditlan til finansiering af de stgttede renoveringsarbejder.
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Den 21. oktober 2020 blev den fysiske helhedsplan i afd 6, Skt Klemensparken godkendt
pa et ekstraordinaert afdelingsmgde. Odense Kommune godkendte helhedsplanen den 9.
december 2020 og landsbyggefonden gav endeligt tilsagn om ydelsesstatte.

Der har igennem flere ar veeret udfordringer med kuldebroer, skimmelsvamp, saetnings-
skader, tagplader der smuldrer, treeskgener fra dgre og vinduer og darlig ventilation. | for-
bindelse med renoveringen vil der ske udskiftning af tage, vinduer og dere. Og der etable-
res nye badeveerelser i alle boligerne. Der etableres balanceret ventilation med varme-
genvinding, som s@ger for luftskifte og boligerne vil pa den made fa forbedret indeklimaet.
Projekteringen har veeret i fuld gang i 2021 og foraret 2022 og landbyggefonden yder yder-
ligere renoveringsstgtte til gran screening og fugt i terreendaek pa i alt ca. 25 mio. kr. | for-
bindelse med udbedring af fugt i terraeendask udskiftes der kekkener i alle boligerne.

Efter licitationen den 4. april 2022 er fagentreprengrerne nu udvalgt, og der er indkaldt til
ekstraordineert afdelingsmgde den 18. maj 2022. Der skal renoveres for i alt 288 mio. kr.
og huslejestigningen pr. 18. maj 2022 vil ligge pa samme niveau som pr. 21. oktober 2020,
hvor skema A blev godkendt.

Genhusningskonsulent Vivi Dalsgaard Pedersen har faet lgst det store puslespil med at
finde genhusningsboliger til alle. Den fysiske renovering forventes pabegyndt medio juni
2022, sa snart der foreligger godkendelse af skema B fra Odense Kommune og tilsagn om
renoveringsstgtte fra Landsbyggefonden.

| administrationen er Christina Terndrup Nielsen fra 16. september 2021 ansat som @ko-
nomiassistent.
Vivi Dalsgaard Pedersen er fra 1. august 2021 ansat som genhusningskonsulent.

Boligorganisationerne i Odense Kommune har i december 2020 godkendt en faelles stra-
tegisk udlejningsaftale som gaelder fra 2021-2024, der omfatter de 24.000 almene familie-
boliger i Odense Kommune. Formalet har veeret, at sikre en god blandet by med gode og
trygge almene boligomrader. Odense Kommune har udarbejdet et monitoreringsvaerktgj,
hvor alle almene afdelingers nagletal oplistes 3 gange arligt, sa vi kan felge med i, at vi
har en god og blandet beboersammensaetning.

Med virkning fra 1. december 2021 kom der nye regler om forebyggelsesomrader, hvor det
inden 2030 kun er 30 % af beboerne i et omrade med 1.000 beboere, der ma veere pa of-
fentlig forsgrgelse. Sammen med 4 andre almene boligafdelinger i Bolbro, er vores afde-
ling 5, Bolbroparken blevet et forebyggelsesomrade under navnet "Hgjemarksomradet”.
Tilleeg til udlejningsaftale blev gennemgaet pa et samlet made den 20. april 2022 for alle
boligorganisationer og Odense Kommune.

Boligden er et faelles ventelistesamarbejde, hvor Civica, Fyns Almennyttige Boligselskab,
Odense Boligselskab, Paarup Boligforening og Arbejdernes Boligforening deltager. Og
hvor ansggere ved at betale 100 kr. om aret i opskrivningsgebyr, kan sgge 24.000 almene
familieboliger hos de 5 deltagende boligorganisationer. Odense Kommune og de almene
boligorganisationer har indgaet aftaler om fleksibel udlejning, hvilket betyder at nogle an-
s@gere pa Boligden har mulighed for at rykke frem pa ventelisten. | Arbejdernes Boligfor-
ening er der i april 2022 indgaet fleksible udlejningsaftaler i afdeling 4 - Vestergarden, af-
deling 5 - Bolbroparken og afdeling 10 - Hvenekildelgkken.
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Det betyder at ans@gere der er i job, far fortrinsret til ledige almene familieboliger i disse
afdelinger.

Det har ogsa igennem en laengere arraekke vaeret aftalt med Odense Kommune, at der er
fortrinsret til at sege almene familieboliger, for studerende, der har boet i samme stgttede
ungdomsbolig i mindst 2 ar.

Der er kommet et lovkrav om at alle afdelingernes vedligeholdelsesplaner skal gennemgas
af en uvildig ekstern gransker, hvert 5 ar. Den farste eksterne granskning skulle vaere
gennemfgrt inden 1. januar 2022. | april 2021 skulle vi efter planen have tildelt en ekstern
gransker, men desveerre har der ikke veeret tilstreekkeligt med interesse for opgaven, hvil-
ket betyder at vores "delaftale” er blevet udbudt igen fra landsbyggefondens side. Teknisk
afdeling har brugt en del ressourcer pa at fa indberettet tegningsmateriale og vedligehol-
delsesplaner til Landsbyggefonden til brug for den eksterne granskning. Udgiften til hono-
rering af den eksterne gransker vil blive afholdt af Landsbyggefonden. Vi har nu faet tildelt
en ekstern gransker og fristen for gennemfgrelsen af granskningen er blevet udskudt fra
den 1. januar 2022 til den 1. januar 2024.

Fra 2014-2020 skulle der findes besparelser i den almene sektor for 1,5 mia kr. og allere-
de med udgangen af 2019 var besparelserne pa 1,7 mia. kr.

Efter vedtagelsen af boligaftalen den 19. maj 2020 fortseetter effektiviseringsenheden ar-
bejdet fra 2021-2026, hvor vi kan forvente at der vil komme fokus pa rede afdelinger med
en effektivitets-procent under 70%.

| afdelingerne i Arbejdernes Boligforening har vi desveerre ikke haft faldende udgifter fra
2014-2020. Men vi har heller ikke i perioden haft nogle "rade afdelinger’ med effektivitets-
tal pa under 70%.

Generelt er det vores opfattelse, at foreningen og afdelingerne er veldrevne og at vores
nagletal ligger fint sammenlignet med de foreninger og afdelinger, som vi kan sammenlig-
nes med. Pa trods heraf skal vi naturligvis bestreebe os pa at leve op til de nye bestem-
melser om effektivisering og holde fokus pa at gennemfgre de besparelsespotentialer,
som vi kan, under hensyntagen til at vi fortsat gnsker at yde en god service og administra-
tion.

Udover de 3 afdelinger som jeg allerede har berettet om, kan jeg forteelle at

i Afd. 1 er der i april 2022 sket opstart af tagrenovering pa Sdr. Boulevard 57-59.

i Afd. 2. Islandsgade — er der etableret et nyt viceveertkontor i Islandsgade.

i Afd. 3. Hauges Plads — er der etableret en parkeringsregulering af afdelingens parke-
ringspladser ved City Parkering. Der er etableret pullerter ud for Stadionvej og Middelfart-
vej af tryghedsskabende arsager.

Afd. 4 og 5 — haft en del indeklimaudfordringer i den forgangne vinter.

i Afd. 8. — Storkelgkken er udskiftningen af tag pa feelleshuset Storkelgkken 104, blev af-
sluttet i april 2022.
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i Afd. 10 — Hvenekildelgkken er tagrenoveringsprojektet afsluttet og der er udarbejdet byg-
geregnskab til brug for udbetaling af 3,5 mio. kr. fra egen traekningsret og optagelse af re-
alkreditlan pa 3,5 mio.kr.

i Afd 11 Store Glasvej er der ingen bemaerkninger.
i Afd. 22 @rstedgade— er der blevet etableret et nedgravet affaldssystem.
i Afd. 23, 24 & 25 Remisen — er der ingen bemaerkninger.

| Afd. 28. Gartnerbyen —: Byggeskadefonden har konstateret problemer med nogle gulvaf-
lzb og gulvklinker i lejemalenes brusenicher. Der er reklameret til byggeriets totalentre-
prengr Skjgde.

Nyetablering af nedgravede affaldssystemer i afdelingerne er desvaerre blevet forsinket pa
grund af myndighedernes beslutning om at der udelukkende ma ske temning af nedgrave-
de affaldssystemer (molokker) fra egen grund og ikke fra offentlig vej. Denne kommunale
beslutning har medfart at Teknisk afdeling har matte aendre projektet saledes at der ude-
lukkende bliver etableret nedgravet affaldssystemer (Molok type) til rest- og madaffald,
hvor det er muligt at tamme fra egen matrikel i den enkelte afdeling. Der arbejdes videre
med at finde Igsninger i teet samarbejde med Odense Renovation og den enkelte afde-
ling/lokation.

BL - Danmarks Almene Boliger er ved at opsummere boligorganisationernes bidrag til
FN’s verdensmal. Vi har maj 2022 indsendt rapporten "Vores Bidrag” til FN’s verdensmal
for 2021.

I 2021 valgte 245 beboere af flytte fra Arbejdernes Boligforening, det svarer til 14,4%. 46
beboere flyttede til en anden bolig i Arbejdernes Boligforening. Af de 245 fraflytninger fik
199 penge tilbage. 46 fraflyttede boligen med en gaeld. Det samlede tab pa fraflyttere er
medtaget i afdelingernes regnskaber for 2021, med 521.000 kr.

Den 30. marts 2022 var der valgt til 3. kreds Fyn. Birgitte Normand blev valgt som kreds-
repraesentant og Lisbeth Bech blev valgt som 1. suppleant.

Jeg vil slutte af med takke alle afdelingsbestyrelserne, for den store opbakning. Vi er rigtig
glade for det store stykke arbejde, som | alle ger i jeres afdelinger. En stor tak til jer.

Ogsa en stor tak til hovedbestyrelsen, for jeres indsats for organisationen. Det har igen i ar
veeret travit og spasndende.

Der skal ikke mindst lyde en stor tak til hele personalet, der igen i ar, har ydet en fantastisk
indsats overfor alle vores beboere.

Beretningen blev enstemmigt godkendt efter kort debat.

Referat fra reprasentantskabsmede den 19. maj 2022, side 5 af 7



Ad. 3: Godkendelse af regnskaber for 2021 og forelaeggelse af budget
Helle Jakobsen gennemgik foreningens arsregnskab for 2021 og kommenterede udvalgte
negletal fra regnskabet for 2021 og budgettet for 2022.

Afdelingernes midler er i 2022 blevet forrentet med minus 1,22%. Fra 2018-2020 blev af-
delingernes midler forrentet med henholdsvis 0,32% og 0,21% og 0,83%. De seneste 22
ar har der aldrig veeret en negativ forrentning, saledes som det er tilfeeldet i 2022. Helle
Jakobsen orienterede om at BL- Danmarks almene boliger arbejder pa at fa aendret lov-
givningen, saledes at boligorganisationer ligesom kommunerne far mulighed for at sprede
risikoen lidt, ved ogsa at have lidt aktier i beholdningen. Pt. har vi kun haft mulighed for at
placerer midlerne til minus 0,75% i banken eller i obligationer. Pa orienteringsmgde 5. maj
2022 oplyste vores kapitalforvalter fra Arbejdernes Landsbank Anders Rahbaek Pedersen
at vi desveerre i perioden fra 1. januar 2022 — 5. maj 2022 har faet et negativt afkast pa vo-
res obligationer pa over 5%. Helle Jakobsen oplyste at vi, safremt der ikke kommer flere
markante rentestigninger i 2022, sagtens kan veere i den situation at det negative afkast
for 2022 ligger pa ca. minus 4%.

Det blev foreslaet at afdelingerne varsler lejestigninger i bade 2023 og 2024 budgetterne,
saledes at en meget stor lejestigning ikke "gemmes” til 2024.

| foreningen er der i 2022 realiseret et overskud pa 114.955 kr. Indteegter fra byggesags-
honorarer har veeret lidt sterre end budgetteret. Der har veeret mindre besparelser pa kur-
ser og personaleudgifter. It udgifter har vaeret langt hgjere end forventet og der er brugt
lidt ekstra midler til tasppe til hele administrationskontoret.

Regnskaberne for foreningen og afdelingerne og revisionsprotokollat for 2021 blev en-
stemmigt godkendt.

Herefter blev foreningens budget for 2022 forelagt til orientering.

Ad. 4 : Indkomne forslag
Hovedbestyrelsen har den 4. maj 2022 stillet falgende forslag:

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

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

Afdeling 6, Skt. Klemensparken har faet tilsagn om renoveringsstatte i december 2020.
Projekteringen er i fuld gang og byggeriet forventes igangsat i juni 2022 efter godkendelse
af skema B i Landbyggefonden og Odense Byrad.

Forslaget blev enstemmigt godkendt.
Forslag 4b. Bemyndigelse til at traeffe beslutning om grundkeb og til at ivaerksaette
nybyggeri.

Hovedbestyrelsen anmoder om repraesentantskabets bemyndigelse til at traeffe beslutning
om grundkab og til at iveerkszette nybyggeri.
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Odense Kommune har i januar 2021 godkendt skema B for opfarelse af 36 almene seni-
orboliger i Bellinge Faelled og byggeriet er igangsat i januar 2021. Der har vaeret indflytning
i de 36 seniorboliger den 29. april 2022.

Forslaget blev enstemmigt godkendt.

Forslag 4c. Bemyndigelse til at pantsaette afdelingernes ejendomme.
Hovedbestyrelsen anmoder om repraesentantskabets bemyndigelse til at pantsaette 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 Ian til forbedringsarbejder eller en
tvangskonvertering af de oprindelige lan.

Forslaget blev enstemmigt godkendt.

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.
Annemarie Krogkeer, afdeling 6, blev genvalgt for 2 ar.
Jacqueline Levin, afdeling 3, blev genvalgt for 2 ar.

Ad. 7 : Valg af suppleanter

Falgende blev valgt:

Ole Thamm, afdeling 4, blev genvalgt som 1. suppleant for 1 ar.
Jette Jargensen, afdeling 2, blev genvalgt som 2. suppleant for 1 ar.

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

Ad. 9 : Eventuelt
Det blev planlagt at der den 29. juni 2022 afholdes mgder med henblik p& gennemgang af
budget og vedligeholdelsesplan for 2023.

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

Mgadet haevet kl. 19.15
Referent: Helle Jakobsen

Godke@)dt:
A il e
Formand Tessa Johansen Bent Skov, dirigent
\/d\\
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