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Aabenraa Andelsboligforening

Generalforsamling

Onsdag den 7. juni 2023, kl. 19.00
Guldbjergparkens festsal, Praesteskoven 2, Aabenraa

Endelig dagsorden:

Valg af dirigent.

Aflaeggelse af bestyrelsens arsberetning, herunder om forretningsfgrelsen for det

senest forlgbne ar.

Endelig godkendelse af boligorganisationens og afdelingernes arsregnskab 2021

med tilhgrende revisionsberetning og forelaeggelse af budget 2023.

Behandling af indkomne forslag:

A. /Endring af vedtaegterne - Implementering af aendringer i normalvedtagten

B. Andring af vedtsegterne - Praecisering af at organisationen udgver sin
virksomhed pa non-profit grundlag

C. Kompetence delegation til bestyrelsen

Valg af bestyrelsesmedlemmer.

3 bestyrelsesmedlemmer for en valgperiode pa 2 ar.

Pa valg:

Benno von Essen (modtager genvalg)

Else Bonde (modtager genvalg)

Laila Bgttcher (modtager genvalg)

Valg af suppleanter.

Der veelges 2 suppleant for en valgperiode pa 1 ar.

Valg af revisor.

Eventuelt.
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Bilag udleveret/fremlagt ved mgdet:
Arsberetning 2022

Endelig dagsorden med forslag
Stemmesedler

Fremmgdt til generalforsamlingen:
Antal boliger: 25 (inkl. organisationsbestyrelsen)
Antal beboere: 29

Organisationsbestyrelsen: deltagere: 7 personer
Sgren Duus

Laila Bgttcher

Aksel Nielsen

Else Bonde

Henry Falk

Benno von Essen

Jens Peter Davidsen, medarbejderrepraesentant

SALUS Boligadministration:
Lisbeth Jakobsen (LIJ), direktgr
Jimmy Povlsen (JP), konsulent
Birgitta Marquardt (referent)

Revisor:
Jan Thietje
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Velkomst:

Formanden for Aabenraa Andelsboligforening, Sgren Duus bgd velkommen til
generalforsamling 2023 og takkede for fremmgdet.

1. Valg af dirigent

Sgren Duus, formand, foreslog Jimmy Povisen, konsulent fra SALUS
Boligadministration, som dirigent.

Jimmy Povlisen blev valgt ved akklamation, der var ikke andre forslag. Jimmy Povlsen
takkede for hvervet.

Dirigenten gennemgik processen for indkaldelse til generalforsamlingen.

Jf. vedtaegternes § 8 skal indkaldelse ske med mindst 4 ugers varsel ved opslag pa
passende sted, ved bekendtggrelse i lokal husstandsomdelt ugeavis eller skriftligt til
alle boligorganisationens medlemmer.

Indkaldelse med dagsorden er annonceret fglgende steder:
Ugeavisen Aabenraa uge 18.

SALUS, hjemmeside.

Opslag passende steder.

P& den baggrund konstaterede dirigenten, at generalforsamlingen er lovligt indkaldt
og beslutningsdygtig.

Dirigenten gennemgik dagsordenen.

2. Afleeggelse af bestyrelsens arsberetning, herunder om
forretningsfgrelsen for det senest forlgbne ar.

Aflaeggelse af bestyrelsens arsberetning ved formand Sgren Duus:

Vi var ikke mange uger inde i 2022, fgr restriktionerne fra Covid-19 sluttede.

Samtidig kom naeste katastrofe. Rusland med Putin i spidsen havde ivaerksat et
angreb pa Ukraine. Deres sakaldte szerlige militaeroperation i Ukraine var et overfald
pa en suveraen stat. Samtidig var det starten pa en tragisk og formentlig langvarende
krig. Den er stadig i gang.

I 2021 havde vi set kraftige prisstigninger pa byggematerialer, og vi habede derfor, at
priserne ville stabilisere sig i 2022.

Men fglgerne af angrebet var, at energipriserne steg kraftigt og hurtigt.
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S priserne faldt ikke som habet. S& vi kunne se p& opgaverne der skulle udfgres, at
priserne blev ved med at stige. Det var meget tydeligt pa de licitationer vi havde i
2022.

Vi er sa heldige i Aabenraa, at vi far vores varme fra Aabenraa Fjernvarme som fyrer
med flis og halm. Derfor holdt priserne til opvarmning sig i ro indtil januar 2023 hvor
der kom en stigning p& godt 30 %. Vi har stadig billig varme sammenlignet med
andre steder i landet.

Strgmmen steg desveaerre, men vores direktgr Jimmy Poulsen havde lavet en
puljeaftale med energi Danmark sa den strem, der bliver leveret til dem, der har
bimalere samt til parkbelysning, vaskerier og andet blev forholdsvis holdt i ro.

Staten afsatte midler til at hjeelpe mange af de beboere, der havde det sveaerest. Jeg
haber, at nogle af jer har faet hjeelp. Der blev ogsa hensat 350 millioner fra
Landsbyggefonden, som skal hjzelpe lejere i almene boliger med at betale regninger.
De kommer ud her i 2023.

Det var ikke kun ude i verden, men ogsa herhjemme, at inflationen steg, men den er
heldigvis faldende igen her i 23.

Vi skal stadig passe pa forbruget, og derfor blev der afholdt infomgder om dette.
Informationsmaterialet omkring god energiadfzaerd og vejledningerne ligger pa vores
hjemmeside salus.dk.

I 2022 startede vi med fjernafleeste forbrugsmalere og det fortsaetter til alle vores
boliger har det.

Effektiv drift med nyt servicecenter
I starten af 2022 foretog SALUS en undersggelse af beboerservicen i driften.
Undersggelsen viste, at der var en stor tilfredshed med vores medarbejdere i driften.

Men de er sveere at fa fat i. Derfor er det nye servicecenter startet op her i 2023. Det
ligger i Humlehaven. Det betyder, at telefontiden er udvidet kraftigt, sa beboerne kan
fa fat i nogen for at fa Igst de opgaver, man matte have behov for.

I 2022 havde vi via Salus en licitation om trappevask for at se om der kunne vaere
stordriftsfordele ved det.

I 2021 havde vi et seminar NAR NATUREN SKABER V/ERDI

Biodiversitet som der er brug for, er desvaerre ikke rigtig i gang, men vi hdber, det
kommer hen ad vejen.

I 2023 havde vi et seminar om fordele og ulemper ved at lazegge afdelinger sammen.
Dette taler vi videre om pa afdelingsmgderne her i efteraret

Begge seminarer blev afholdt sammen Kolstrup Boligforening for afdelingsbestyrelser
0og personale.
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Granskning af PPV

Periodisk Plan for vedligeholdelde

Granskningen er i fuld gang i de fleste boligorganisationer. De sidste granskninger
skal gennemfgreres i lgbet af 2023.

Udlejning af vores boliger bliver nu udfgrt fra Sgnderborg. Det gav god mening at
sammenlagge udlejningsfunktionen. Dette har ikke givet naevnevardige problemer
for boligansggerne, sa det var den rigtige beslutning.

Vi har i AAB haft en del tomme boliger i en arraekke, men det har vi heldigvis ikke
mere, sa det er positivt for gkonomien.

ARWOS
Politikerne har vedtaget at vi skal sortere i flere fraktioner end tidligere.

Derfor har vi faet nye containere i vores omrader. Det kraever plads og penge, som
skulle findes i vore afdelinger. Det har vores medarbejdere fundet Igsninger pa, sa
haber vi pa, at Arwos lever op til at handtere de store maengder affald pad den rigtige
made.

SALUS Boligadministration A.m.b.a.

Som vi bliver administreret af, er Sgnderjyllands stgrste udlejer af boliger og
administrerer otte boligorganisationer og har pa bedste vis ledet vores forening - tak
for det.

I april 2023 gik vores direktgr Jimmy Poulsen pa pension, men heldigvis sagde vores
vicedirektgr ja til at overtage posten og dermed veaere forretningsfgrer for AAAB. Toke
Arndal administrationschef i Salus har faet nyt job som forretningsfgrer i VAB, sa her
bliver der omstruktureringer.

Men Lisbeth har lovet at klare opgaverne sammen med medarbejderne pa Egevej, s
vi i AAAB ikke meerker det.

Boligselskabernes landsforening — beretning kreds 8

Ny formand for 8. kreds er Leif Poulsen fra BoligSyd. Naestformand for kredsen er
vores direktgr Lisbeth Jakobsen. Ny formand for BL blev Allan Werge Al2 bolig fra
Arhus.

Et af udvalgene i 8. kreds har til opgave at udbrede kendskab til beboerdemokratiet.
Udvalget har sendt 2 nyhedsbreve her i 2023 til afdelingsbestyrelserne med
oplysninger, som kan bruges i det daglige arbejde i afdelingerne. Jeg hdber I har
laest brevene og bruger det i jeres arbejde.

I BL s repraesentantskab arbejdes b.la. med malsaetningsprogram for de ca. 1 million
lejere som bor i en almen bolig.
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Vi var s3 heldige at direktgr for BL Bent Madsen kom til repraesentantskabsmgdet 24.
maj i Salus og fortalte om, hvordan man ggr lejernes indflydelse gaeldende, nar
lovgiverne arbejder med boligpolitikken.

Afslutning

Jeg vil gerne takke personalet i SALUS og Aabenraa Andelsboligforening for et
engageret samarbejde i 2022.

Tak til afdelingsbestyrelserne (som er grundlaget for beboerdemokratiet) for
indsatsen til gavn for beboerne.

Tak til vores kollegaer i Kolstrup Boligforening for det gode samarbejde som har
eksisteret i rigtig mange ar og kontorfzellesskabet i Humlehaven siden 1985.

Tak til bestyrelsen i AAAB for et godt samarbejde i 2022.
Tak til kommunen for samarbejdet.

Der skal ogsa lyde en tak til de fremmgdte pa generalforsamlingen og for deres
interesse for vores forening.

Vi i organisationsbestyrelsen takker alle.

Dette var beretningen tak for ordet.

Spgrgsmal og kommentarer til beretningen:

Fgrste spgrgsmal lgd, hvilken bgrnehave, der skal rives ned. Formand Sgren Duus
fortalte, at det er Guldbjergparkens bgrnehave og tilfgjede, at Hjelmrode bgrnehave
er solgt til Kommunen.

En beboer havde kommentarer til arsberetningen angdende renovation i afdeling 15,
hvilke blev noteret.

Et forslag l@d p&, at boliger pa Lagumklostervej potentielt kunne anvendes som
boliger for udsatte unge, hvilket blev hgrt.

Beretningen blev taget til efterretning.

3. Endelig godkendelse af boligorganisationens og
afdelingernes arsregnskab 2022 med tilhgrende
revisionsberetning og forelaeggelse af budget 2024

Direktgr Lisbeth Jakobsen gennemgik arsregnskaberne og budget:
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Arsregnskabet 2022 - hovedforeningen:

Overskud 216 t.kr
Resultatopgerelsen for 2022 udviser et overskud pa 216 t.kr., som er overfart til arbejdskapitalen.
Der var budgetteret med et resultat pa O kr. Afvigelsen kan henfores til:

t.kr.
Feerre personaleudgifter 527
@gede nettorenteudgifter -170
@vrige poster -141
Afvigelse i forhold til budgetteret resultat 216

Lisbeth Jakobsen: Overskuddet skyldes faerre personaleudgifter.
Administrationsbidraget pa kr. 4.134,- pr. lejemalsenhed ligger lige under
landsgennemsnittet. Der skal stadig indbetales til dispositionsfonden.

Regnskabet for hovedforeningen blev godkendt.

Arsregnskab 2022 - afdelingerne:

Arets drift har resulteret i, at 17 afdelinger udviser et overskud pa 2.936 t.kr. mod sidste ars 15 af-
delinger og et overskud pa 1.734 t.kr.

Herudover viser 4 afdelinger underskud i 2022 pa i alt 1.071 t.kr. mod sidste ars 7 afdelinger med et
underskud pa 1.181 t.kr.

Udviklingen i arets resultater kan vises saledes:

Arets over- og underskud for alle afdelinger
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

O [ & | — —
2019 2020 2OE' 1 I 20&* 2 I
-1.000
-2.000

mmm Arets overskud mom Arets underskud === Arets nettoresultat

Lisbeth Jakobsen: Der var i sidste halvdel af 2022 naesten ingen ledige boliger. 2022
var udlejningsmaessigt bedre end 2021.
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Spgrgsmal:
Afd. 1 - Ken Lund Hansen:
Belgb til henlaeggelser fremgar ikke. Belgbet til henlaeggelser skal kunne
veere til diskussion. Store henlaeggelser vil veere til gavn for
kommende beboere og hgj husleje for nuvaerende beboere.
LIJ: Nuvaerende beboere skal henlaegge til udbedring af slitage i afdelingen.
Henlaeggelser ma ikke bruges til forbedringer.

Regnskabet for afdelingerne blev godkendt.

Budget 2024 - hovedforeningen:

Administrationsbidraget stiger med 3,94 %
Nyt administrationsbidrag pr. lejemalsenhed: 4.297 kr.
Lisbeth Jakobsen: Nye og dyrere overenskomster gger personaleudgifterne.

Budgettet blev taget til efterretning.

4. Behandling af indkomne forslag

Forslag A: Andring af vedtaegterne - Implementering af aendringer i
normalvedtaagten
Lisbeth Jakobsen gennemgik forslaget:

Stillet af:
Aabenraa Andelsboligforenings bestyrelse.

Forslag:
Der foreslds folgende sendringer af vedtaegterne.

Efter § 4 indsaettes

»§ 4 a. Har en lejer over for boligorganisationen dokumenteret fritagelse for Digital
Post, jf. § 5 i lov om Digital Post fra offentlige afsendere, kan meddelelser efter disse
vedtaegter ikke sendes som digitale dokumenter.

Stk. 2. Boligorganisationen oplyser ved et fysisk brev lejerne om den fremtidige
anvendelse af digital kommunikation og om muligheden for at blive fritaget for digital
kommunikation med boligorganisationen.«

§ 8, stk. 1 affattes sdledes:

»Den ordinaere generalforsamling afholdes i Aabenraa, og bestyrelsen indkalder
skriftligt med mindst 4 ugers varsel alle boligorganisationens medlemmer.
Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsamlingen samt dagsorden.«

§ 14, stk. 1, 5. og 6. pkt. slettes og i stedet indsaettes:

»Indkaldelse skal ske skriftligt med mindst 4 ugers varsel til alle husstande i
afdelingen.«
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§ 16, stk. 4. slettes.

Begrundelse:

Forsalget er en teknisk tilpasning i forhold til anvendelse af digitale kanaler til
indkaldelse til mgder i beboerdemokratiet. Der er alene tale om en implementering af
en aendring af ministeriets normalvedtaegter.

Indstilling fra organisationsbestyrelsen:
Forslaget vedtages

Spgrgsmal:
Omkring spgrgsmal til forslaget pointerede LIJ, at er man fritaget for digital post,
sendes der almindelig brevpost.

Forslaget blev vedtaget.

Forslag B: A£ndring af vedtaegterne - Pracisering af at organisationen udgver
sin virksomhed pa non-profit grundlag
Lisbeth Jakobsen gennemgik forslaget:

Stillet af:
Aabenraa Andelsboligforenings bestyrelse.

Forslag:
Der foreslas folgende sendring af vedtsegterne.

§ 2 affattes saledes:
»§ 2. Boligorganisationen er organiseret uden medlemsindskud, og udgver sin
virksomhed pa et non-profit grundlag.«

Begrundelse:
Nogle leverandgrer tilbyder i dag billigere priser, hvis vi klart kan dokumentere, at vi

er en nonprofitorganisation. Herunder at det fremgar af organisationens vedtaegter.
Derfor dette gnske om praecisering.

Indstilling fra organisationsbestyrelsen:
Forslaget vedtages.

LIJ: Ved at fa tilfgjet “non-profit” i vedtaegterne kan der f.eks. opnas rabatter hos
Microsoft.

Forslaget blev vedtaget.

Forslag C: Kompetencedelegation til bestyrelsen.
Lisbeth Jakobsen gennemgik forslaget:
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Forslaget er ens for alle organisationer i SALUS. Det skal give bestyrelsen et raderum,
der ellers skal godkendes ved generalforsamlingen. Var ogsa med pa sidste ars
generalforsamling.

Det foresl3s, at generalforsamlingen delegerer kompetencen pa alle de i
vedtaegternes §6 stk. 5 naevnte punkter til boligorganisationens bestyrelse
jf. vedtzegternes §6 stk. 6.

Delegationen vil veere geeldende frem til den naeste ordinaere
generalforsamling. Delegationen omfatter kompetence til at
traeffe beslutning pa felgende omrader:

Godkendelse af afdelingernes regnskaber.

Erhvervelse eller salg af afdelingernes ejendomme.

. Overgang af en afdeling fra en boligorganisation til en anden.
Opdeling eller sammenlaegning af afdelinger.

. Vaesentlig forandring af afdelingernes ejendomme.

Grundkgab.

Iveerksezettelse af nyt byggeri.

Pantsaetning af afdelingernes ejendomme.

Feelles afdelingsmgde og feelles afdelingsbestyrelse for flere afdelinger.

WoONO U A WN =

For sa vidt angar punkt 2-5 og 9, sa er det en forudsaetning, at
afdelingsmgdet i de bergrte afdelinger har godkendt beslutningen.

Begrundelse:

Der er to primare grunde til forslaget. For det fgrste gnsker bestyrelsen at
sikre, at beslutninger taget pa afdelingsmgderne kan effektueres uden ungdig
forsinkelse. For det andet gnsker bestyrelsen at have frihed til, at agere i
forhold til muligheder for nybyggeri.

For at sikre mest mulig gennemsigtighed og lgbende dokumentation for
generalforsamlingens beslutning, vil delegationen kun vaere gaeldende frem til
naeste ordinaere generalforsamling, hvor tilsvarende forslag evt. vil kunne
fremsaettes igen.

Forslaget blev vedtaget.
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5. Valg af bestyrelsesmedlemmer

3 bestyrelsesmedlemmer for en valgperiode pa 2 ar.
P& valg:

Benno von Essen (modtager genvalg)

Else Bonde (modtager genvalg)

Laila Bgttcher (modtager genvalg)

Fglgende beboer gnskede ogsa at stille op:
Ken Lund Hansen - afd. 1
Svend Aage Behmer - afd. 17
Der blev foretaget en skriftlig afstemning.
Stemmeudvalget bestod af:
Yrsa Jgrgensen - afd. 17
Jens Peter Davidsen — medarbejderrepraesentant
Stemmerne fordelte sig saledes:
Benno von Essen: 41 - genvalg
Laile Bgttcher: 35 - genvalg
Else Bonde: 30 - genvalg

Ken Lund Hansen: 20
Svend Aage Behmer: 18

6. Valg af suppleanter for en valgperiode pa 1 ar
Fglgende kandidater stillede op og blev valgt:
Hans Christensen — afd. 12 - 1. suppleant

Ken Lund Hansen - afd. 1 - 2. suppleant
Bent Hagensen - afd. 18 - 3. suppleant

7. Valg af revisor

Dirigent Jimmy Povlsen:

Spurgte forsamlingen, om der var andre forslag — udover EY - Ernst & Young. Dette
var ikke tilfaeldet.

Foresl3et og genvalgt ved akklamation blev EY - Ernst & Young.
8. Eventuelt

Under eventuelt kan intet vedtages - men alt drgftes.

Beboere i boligforeningen debatterede skiftet til et direkte kundeforhold hos Stofa,
varsling, pris, bokse med mere. Direktgr Lisbeth Jakobsen sagde afslutningsvis, at det
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er korrekt, at kollektive aftaler er opsagt, da lovgivningen er blevet a&ndret og der
skal vaere frit valg af udbyder. Debatten blev noteret.

Beboer stiller spgrgsmal til overtagelse af skur, garage og lignende ved
fraflytning/indflytning. Star sddanne bebyggelser pa ejendommen ved indflytning, er
afdelingen ansvarlig for vedligeholdelse. Er sddanne bebyggelser i darlig stand og
vurderes for omkostningsfulde, rives de ned fgr indflytning.

Beboer konstaterede mangel p& deltagelse i beboerdemokratiet og mente, at mange
ikke fgler, at de har indflydelse. Det blev foresldet, at samarbejdet i afdelings-,
hovedbestyrelse og boligforening fremmes. Formanden Sgren Duus ytrede sin
holdning om, at det ogsa er vigtigt med retningslinjer for afdelingsbestyrelsernes
befgjelser.

Herefter nedlagde dirigenten sit hverv.

Afsluttende:

Formand, Sgren Duus:

Takkede dirigenten for god mgdeledelse samt gnskede alle en god sommer.
Mgdet afsluttet kl. 20:40

Referent: BIMA

Aabenraa, den 7. juni 2023

Sgren Duus Jimmy Povlsen
formand dirigent
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