BOLIGSELSKABET

DANBO

Nordborgvej 6

6430 Nordborg

TIf.: 7445 1718
www.danbobolig.dk

Dato: 31. maj 2022 mail: post@danbobolig.dk

Referat fra repraesentantskabsmgde

Repraesentantskabet har afholdt repraesentantskabsmgade tirsdag den 31. maj 2022
kl. 19.00 i Feelleshuset, Th. Brorsensvej 18, Nordborg

Dagsorden for mgdet:

1. Valg af dirigent
2. Bestyrelsens &rsberetning samt forretningsfgrelsen for det forlgbne ar.

3. Endelig godkendelse af selskabets og afdelingernes arsregnskab med tilhgrende
revisionsberetning og forelaeggelse af budget. Som bilag vedlaegges fglgende:
Arsberetning
Regnskab for selskabet
Etisk spgrgeskema
Handlingsplan

4. Indkomne forslag til behandling:
a. Bemyndigelse jf. vedtaegternes §6.

5. Valg af bestyrelsesmedlemmer og suppleanter.
Valg af 2 bestyrelsesmedlemmer for en 2-3arig periode.
P3 valg:
Kenneth K. Vonsild — genopstiller
Anders Ebsen - genopstiller

Valg af 3 suppleanter. Suppleanter er valgt for en periode af 1 ar.
P3 valg:

Bent Kristensen 1. suppleant

Thorleif Petersen 2. suppleant

Maria Jaeger 3. suppleant
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6. Valg til Brugergruppen. Medlemmerne er valgt for en periode pad 1 ar. Brugergruppen
bestar af i alt 5 medlemmer. 1 medlem er udpeget af DANBQ'’s bestyrelse. 4 medlem-
mer udpeges af repraesentantskabet.

Pa valg:

Kirsten Flage
Elthon Den Hertog
Harry Andersen
Eduard Holm

7. Valg af revisor.
Bestyrelsen indstiller Ernst og Young, Sgnderborg (EY) til genvalg.

8. Bestyrelsen fremlaagger handlingsplan til godkendelse.

9. Eventuelt.

Der deltog 18 ud af 20 repraesentantskabsmedlemmer til mgdet. Der deltog ogsa en revisor
fra Ernst & Young, Sgnderborg.

De fremmgdte repraesentantskabsmedlemmer repraesenterede 18 stemmer ud af
repraesentantskabets i alt 23 stemmer, svarende til 78% af det samlede antal stemmer
i repraesentantskabet.

Mgdet startede kl. 19.00, hvor formanden Helle Kjaer Christensen bgd velkommen.

Derefter:

Pkt. 1 - Valg af dirigent
Bestyrelsen foreslog Lisbeth Jakobsen. Lisbeth Jakobsen blev valgt.

Lisbeth Jakobsen kunne konstatere, at mgdet var lovligt varslet, og hun gik derefter over til
dagsorden for mgdet.

Pkt. 2 - Bestyrelsens arsberetning for det forlgbne ar
Helle Kjaer Christensen fremlagde arsberetningen:

"Velkomst
Jeg vil gerne byde jer velkommen til dette &rs repreesentantskabsmade.

Ja, 2021 startede der hvor 2020 slap, i Coronaens tegn. Vores fgrste mgde i januar blev
aflyst. Derefter modtog vi en opsigelse fra en medarbejder, som ville prgve noget andet.
Derudover blev der sd indkaldt til mgde den 3. februar med dette ene punkt pa dagsorden;
hvad ggr vi s& nu?

Vi havde tre muligheder at g& efter. Vi valgte fglgende.:

1. En eksisterende medarbejder overtager udlejningsfunktionen i Danbo efter en anden
medarbejders opsigelse. Der holdes &bent tre dage om ugen. Den ene dag skal vaere
en torsdag (lang abningstid), de to gvrige dage arbejdes der fra Bygtoften i
Sgnderborg.
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2. @konomifunktionen i Danbo flytter til Egevej.

3. For en bedre udnyttelse af kontoret Nordborgvej 6, undersgges muligheden for at
flytte viceveerterne i Havnbjerg til adressen.

Den mulighed var ikke optimal. Den ville blive for dyr for os, sd valget blev, at vi fik ansat en

ny medarbejder, som skulle overtage arbejdet bl.a. i bogholderiet, mens en eksisterende
medarbejder overtog udlejningen. Dette var efter den eksisterende medarbejders eget
gnske.

En ny medarbejder blev ansat i fordret 2021.

S& var der ro pa, troede vi, men endnu en medarbejder stoppede medio juni og holdt
restferie.

Der var en del fraveer pa kontoret pga. eftervirkninger af Coronavaccine. Det blev for
meget for den eksisterende medarbejder, som sggte nye udfordringer og fik nyt job.
S& hvad gjorde vi nu?

Vi blev enige om, at vi blev ngdt til at komme helt ind under SALUS. For vi stod tilbage
med en medarbejder i administrationen, som kun havde vaeret ansat i meget kort tid, sa
det ville vaere umuligt, at fa kontoret til at kgre uden SALUS’s hjeelp.

Det blev besluttet, at medarbejderen skulle flytte til SALUS i Aabenraa for at have
kollegaer at sparre med og leere det, som medarbejderen ikke havde faet lzert endnu.
Og sa skulle medarbejderen veere i Nordborg om torsdagen, hvor der s ville vaere aben
for personlig henvendelse.

Medarbejderen sagde sin stilling op i efteraret 2021 og stoppede kort tid efter, sa nu var
der ikke lengere en Danbo-medarbejder tilbage i administrationen, og heller ingen til at
bemande kontoret om torsdagen. Vi fik en aftale med direktgren om, at han kunne finde
nogen fra den feelles udlejning, som mod et lille tillaeg var villig til at kagre til Nordborg og
sidde pa vores kontor om torsdagen. Der var to, der gerne ville patage sig jobbet, og s& ma
vi se, hvordan det gar, og hvor laenge vi kan opretholde ordningen.

Vi haber pa, at kunne kgre med den ordning i en rum tid.
Pr. 1-12-2021 gik vi sa over til fuld pakke hos SALUS.

Kontoret p& Nordborgvej blev lukket ned pr. 01-01-2022. Inspektgrerne flyttede ind pa
Th. Brorsensvej i en af de sma lejligheder, der fgr var kollegie / ungdomsboliger.
Den ligger lige skrat neden for vicevaertkontoret, sa det er nemt for begge parter.

Vi arbejder pa at finde ud af hvad vi skal ggre med kontoret pa Nordborgvej 6. Vi har
prgvet at seelge den, men dem der var interesseret, ville ikke give prisen, sa det blev
ikke til noget. Lige nu arbejder vi med, om vi kan leje tilbygningerne ud, indtil vi finder
ud af, om vi m3 rive bygningen ned og opfgre nogle et plans huse.

Det ma vi gerne men vi afventer lige til 2023.

Vi arbejder stadig med at se, hvordan vi bringer antallet af ledige boliger ned, Vi ligger pa
mellem 12 og 20 ledige boliger om maneden. Det gjorde vi i slutningen af aret, men lige
nu ser det lidt bedre ud, og kommunen har “faet” 7 lejligheder, som de indretter til
Ukrainske flygtninge.

Vores 3 varmecentraler er ogsa blevet overflgdige. Den i Langesg og vil blive revet ned, og
den i Havnbjerg vil blive solgt. Det blev vedtaget pa et ekstraordinaert afdelingsmgde i
afdeling 14 den 16. december 2021.
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Varmecentralen bliver ikke solgt for den ma ikke bruges til erhverv. S der er ikke nogen,
der er interesseret i at kgbe den. Planen er lige nu, at den bliver revet ned.

Der blev ansat en ny ejendomsfunktionaer 1. november 2021. Han skal pa sigt overtage
noget af Ejners job, nar han engang om forhdbentlig meeeeget lang tid gar pa efterlgn,
og hjaelpe Lars i de afdelinger han har.

Ja, den nye ejendomsfunktionaer holdt ikke ret lang tid, sa var han blevet headhuntet til
et andet job, s3 vi mattet i gang igen. Det lykkedes os at fa fat i Benny, som kender til
Danbo, da han som VVS'’er har hjulpet rigtig meget hos os, sa det var da godt nyt.

Ejner er stoppet nu, han gik pa efterlgn den 1. maj 2022.

Vi har en god dialog med de andre boligselskaber i Sgnderborg kommune. Vi holder
Kontaktudvalgsmgde 4 gange om aret, hvor vi udveksler erfaringer og hgrer, hvad de
andre Boligforeninger bokser med af problemer, og hvilke succeshistorier de har.

Det bedste der er kommet ud af det indtil videre, er den falles opnotering af kollegie-
vaerelser, ungdomsboliger og studie boliger.

Vi har ogsa holdt “valgmg@de” med nogen af politikerne, for at ggre dem opmaerksomme
pa hvem vi er, og hvor meget vi lsegger af socialt samvaer i vores afdelinger i de
forskellige boligforeninger.

I SALUS-regi har der veeret afholdt et par strategi mgder, som der vil blive fulgt op pa
hos os her i det kommende ar.

Det har ikke vaeret problemfrit at vaere en del af SALUS i 2021. Der har vaeret mange
udfordringer med nyt EDB-anlaeg. Hjemmesiden der ikke har vaeret ordentlig oppe at st
og telefoni problemer. Vi haber, at det bliver meget bedre i 2022.

Beboerbladet har faet nyt navn og hedder nu SALUS-Nyt.

Vi er med i den feelles opnotering i SALUS nu. Det giver dog nogen skeptiske opkald, folk
kan ikke forstd at de nu skal betale 165 kr. mod 50 kr. fgr. S& ma man jo prove at
forklare dem, at de kan sgge boliger i alle de boligforeninger, der er med i SALUS, og det
kan de ggre uden at skulle betale et belgb for at blive aktiv sggende. Mange af dem siger,
at de er glade for at bo der hvor de bor, sa de vil ikke vaere aktiv sggende, ja sa ved man
jo ikke rigtigt, hvad man skal sige.

Pr. 1. november 2021 havde vi 18 tomme boliger mod 28 tomme boliger den 1. december
2020. S& ca. 10 tomme boliger mindre, men vi har veeret lsengere nede i Igbet af aret.

Tab ved lejeledighed pr. 1. december 2020 blev kr. 2.104.000

Tab ved lejeledighed pr. 1. oktober 2021 blev kr. 1.069.000

Noget mindre end i 2020, men der er stadig noget at arbejde med.

Der arbejdes stadig med baeredygtighed, og vi er stadig en del af HAPPI-projektet, hvor
vi den 26. august modtog et diplom og en flot buket blomster for vores deltagelse i at

tage ansvar for klima, energi og beeredygtighed.

Vi kunne i den forbindelse godt bruge lidt flere aktive energi-aktivister.
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Af stgrre projekter der er blevet udfgrt i 2021 kan naevnes:
Afd.: 19 Mgllebakken har faet monteret solceller med batteri, skiftet taget og efterisoleret.
Afd.: 36 Elmbjergvej har vi konverteret 15 gaskedler til fjernvarme.

S& har Brunata skiftet rigtig mange forbrugsmalere i mange afdelinger.

Og Cowboybyen er kommet af med deres vartegn efter eget gnske (statue af rytter pa hest).

Jeg vil gerne afslutte med at takke bestyrelsen for deres store opbakning, hjzelp og gode
stemning, der er til vores mgder.

Tak til Ejner og Mads for den altid positive tilgang i har til jeres arbejde.

Tak til medarbejderne i marken, som far det hele til at kgre, i gor det rigtig godt og i holder
vores omrader super flot.

Til sidst en tak til SALUS og Jimmy for den gode hjeelp og stgtte jeg / vi far.
Sporgsmal fra salen:

Hvorfor opkraeve opnoteringsgebyr, nar folk har boet i samme afdeling i flere ar og ikke
gnsker at flytte. Blev det arlige gebyr ikke afskaffet i 2010.

Svar: Det blev i 2010 indfgrt, at vi skulle opkraeve gebyret. Man har palagt organisationerne,

at man skal opkraeve et gebyr, hvis folk vil sta pd venteliste.

Bor man i boligforeningen, er man ogsa medlem af denne, og behgver derfor ikke at std pa
liste. Det er et aktivt valg, for at bibeholde sin anciennitet. Det er anciennitetsnummeret,
man betaler for. Det er dog helt op til den enkelte beboer, om de gnsker at bibeholde deres
anciennitetsnummer eller ej.

Det star i driftsbekendtggrelsen, at vi skal tage det det koster at administrere ventelisten.

Der er dagligt beboere som ringer, fordi de ikke kan fa fat i SALUS.
Svar: Vicevarternes telefoner fungerer fint. De skal ikke ringe til en kontormedarbejder,
men til viceveerten i viceveerternes kontortid.

Ikke alle afdelinger har en viceveert, og nar man ikke har det, sa ringer man til DANBO’s
hovednummer og bliver stillet videre, men ofte bliver forbindelsen afbrudt.

Svar: Vi har haft en del udfordringer med telefonsystemet og har nu lavet det der hedder
call flow, dvs. systemet med at trykke pa flere numre for at komme til at tale med den rette
person.

Beretningen blev taget til efterretning.
Pkt. 3 - Arsregnskab, revisionsberetning og budget
Direktgr Jimmy Povlsen (SALUS) gennemgik selskabets og afdelingernes &rsregnskaber for

2021.

Arsregnskab 2021 - Hovedselskabet:
Underskud pa -792 t.kr. — i 2020 underskud pa -133 t.kr.

Feerre udgifter til kontorhold og kontorlokaler 278 t.kr.
@gede personaleudgifter -556 t.kr.
Feerre indtaegter fra administrationsbidrag -281 t.kr.
@gede udgifter til forretningsforelse -255 t.kr.
@vrige afvigelser 22 t.kr.
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Egenkapitalen pr. 31. december 2021 udggr 16.278 t.kr. — i 2020 var
det 13.531 t.kr.

Dispositionsfonden udggr heraf 12.847 t.kr. — i 2020 var det 9.309 t.kr.

Bruttoadministrationsudgifter pr. lejemalsenhed
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Der var ingen spgrgsmal.

Arsregnskabet for hovedforeningen blev godkendt.

Arsregnskab 2021 - Afdelingerne:

Arets drift har resulteret i, at 14 afdelinger udviser et overskud pa i alt 1.201 t.kr. — i 2020
var det 2.568 t.kr.

Herudover viser 8 afdelinger underskud i 2021 pa 8.247 t.kr., mod sidste ars 0 afdelinger.

Udviklingen i arets resultater kan vises saledes:
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Da vi i Tjgrning havde afdelingsgennemgang fik vi at vide, at vi har et underskud pa

1.900 t.kr. Dette underskud skal betales over nogle ar, og dvs. at vi ude i Tjgrning skal
stige mellem 350 til 800 kr.

Det skulle tages op i hovedbestyrelsen, om de ville give os det bidrag pga. den kraftige
huslejestigning, men vi har ikke hgrt noget siden.

Svar: Tjgrning blev renoveret for ar tilbage med tilskud fra Landsbyggefonden.
Landsbyggefonden’s tilskud er noget der bliver aftrappet, og det har man ikke gjort i
DANBO. Man har budgetlagt det, og s& har man driftsindtaegtsfert det hele, og det er en
forkert made at ggre det pa3.

Man har en reguleringskonto, og i stedet for at man driftsindtaegtsfarer belgbet, sa saetter
man alle penge ind pa reguleringskontoen, og sa ser man pa hvordan man afvikler de 13n,
der er blevet optaget for renoveringen ud fra de penge man har faet fra Landsbyggefonden
plus de penge som jeres huslejestigning skulle vaere steget med.

Efter de 4 ar stopper den fritagelse, beboerne har, for at vaere med til at bidrage. Efter de
4 3r skal de bidrage med 9 kr. pr. m2 pr. ar. De penge ryger ogsa ind pa regulerings-
kontoen.

I jeres tilfselde har man budgetlagt ind i afdelingen, at I stadigveek far tilskuddet, og derfor
kommer I ud med det store underskud. Nar I ikke far tilskuddet fra Landsbyggefonden, sa
hanger det ikke sammen. Jeg mener det var 11% I skulle stige i husleje, og det er for stor
en mundfuld pa en gang.

I den oprindelige plan skulle hovedforeningen bidrage med 180.000 kr., og det har de ogsa
gjort indtil nu, men da det er stoppet, er hovedforeningen ogsa stoppet. Jeg ville ga til
hovedbestyrelsen, ndr de har mgde naeste gang og spgrge, om I stadig kan bruge de
180.000 kr. til hjzelp til Tjgrning, og sa far vi resten pa huslejestigningen. Nar vi ikke far
tilskud, sa er det sadan, at det haenger sammen.

Her og nu er vi ngdt til at skaere ned pd omkostningerne.

Kan man ikke sgge dispensation for at afdrage pa den gaeld over flere ar end de 5 ar.
Svar: Som udgangspunkt kan man kgre op til 10 ar, hvis vi siger at det er pga.
udlejningsvanskeligheder. Normalt er det 3-5 &r, og det kan forlaenges til 10 ar.

Arsregnskabet for afdelingerne 2021 blev godkendt.

Budget 2023 - Hovedselskabet:
Reduktion 3,44% (2022 niveau) 135 t.kr. i administrationsudgiften.

Svarende til 141 kr. pr. lejemalsenhed p.a. - eller til i alt 3.960 kr. pr. lejemalsenhed p.a.
(Beregnet med 960 lejemalsenheder)

Budgettet er til orientering.

Pkt. 4 - Indkomne forslag til behandling
a) Bemyndigelse jf. vedtaegternes §6.

Forslag om kompetence delegation til bestyrelsen.

Det foresl3s, at repraesentantskabet delegerer kompetencen pa alle de i vedtaegternes §6
stk. 5 naevnte punkter til boligorganisationens bestyrelse jf. vedtaegternes §6 stk. 6.
Delegationen vil vaere gaeldende frem til naeste ordinaere repraesentantskabsmgde.

Det er dybest set den administrative ledelse, som ggr dette konsekvent i alle
boligorganisationer vi administrerer.

Det gar primaert ud pa, at der er 6 punkter, hvor man bemyndiger bestyrelsen.

Nogle af punkterne skal forbi afdelingsmgderne, som fx sammenlaegning af afdelinger, men
det skal ikke ngdvendigvis tages op i et repraesentantskabsmgde til beslutning. Sa det er
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hovedbestyrelsen, der har denne kompetence, efter at afdelingerne har sagt ja.
Hoved&rsagen er, hvis vi skal ud at investere i nye ejendomme, hvis der skulle byde sig, at
vi kan bygge noget nyt i Nordborg, sa behgver vi ikke at melde det ud og kan eventuelt lave
en handel uden at komme i konkurrence med andre. S3 det er ogsa en bemyndigelse til
bestyrelsen om at kunne erhverve jord, hvis det skulle blive ngdvendigt.

Vigtigst er dog, nar vi omlaegger 13n eller optager nye fordi en afdeling fx skal have nyt tag.
S& skal man indkalde repraesentantskabet hver gang vi skal have underskrevet pantebrevet,
og da vi omlaegger |18n flere gange i Igbet af et ar, syntes vi det giver god mening at
bemyndige bestyrelsen til at skrive 1&n under.

Det blev stemt om forslaget.
16 stemte for og 2 i mod.

Forslaget blev vedtaget.

Pkt. 5 - Valg af bestyrelsesmedlemmer og suppleanter
Valg af 2 bestyrelsesmedlemmer for en 2-arig periode:
Kenneth K. Vonsild - genvalgt

Anders Ebsen - genvalgt

Valg af suppleanter til bestyrelsen:
Kandidater:

Bent Kristensen, afdeling 7
Thorleif Petersen, afdeling 8

Maria Jaeger, afdeling 18

Erik Autzen, afdeling 14

Bent Kristensen modtog 17 stemmer
Thorleif Petersen modtog 14 stemmer
Maria Jaeger modtog 14 stemmer

Erik Autzen modtog 9 stemmer

Bent Kristensen blev 1. suppleant
Thorleif Petersen blev 2. suppleant
Maria Jaeger blev 3. suppleant

Pkt. 6 — Valg til brugergruppen for 1 ar
Kirsten Flage

Elthon Den Herzog

Harry Andersen

Eduard Holm

Alle blev genvalgt.

Pkt. 7 - Valg af revisor
Ernst & Young (EY) blev genvalgt.

Pkt. 8 — Bestyrelsen fremlagger handlingsplan til godkendelse
Helle Kjaer Christensen gennemgik handlingsplanen.

Handlingsplanen blev godkendt.
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Pkt. 11 - Eventuelt

Der var ingen spgrgsmal under eventuelt.

Helle Kjzer Christensen takkede af kl. 21.00

Boligselskabet DANBO

Helle Kjeaer Christensen Lisbeth Jakobsen
Formand Dirigent
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