Det selvejende Boligselskab FOLKEBO

Albanigade 44 - 5000 Odense C - tlf. 6612 4344
Kontortid mandag-torsdag kl. 10-15, fredag kl. 10-14

Fredag den 2. juni 2023, kl. 15.00 afholdtes repreesentantskabsmgde pa selskabets
kontor i Albanigade 44, Odense.

Til stede var:

Bestyrelsen:
Jens Ove Mathisen, formand

Susanne Lykke Holm

@vrige medlemmer af repraesentantskabet:
fra afd. 1:

Tine Hansen

Christel Kjeeras

Susanne Westerskov

fra afd. 2:

Jan Moosmand
Anne-Marie Bech Johansen
Niels Fabricius

fra afd. 3:
Morten Christiansen
Lena Duch

Endvidere deltoq:
Nana Juul, konsulent BL
John Lund, forretningsfarer

Jens Ove Mathiesen bgd velkommen.

1. Valg af dirigent.
John Lund blev valgt til dirigent, og han konstaterede herefter med alle fremmgdtes
tilsagn, at repreesentantskabsmgdet var lovligt indvarslet og beslutningsdygtig.

2. Aflaeggelse af bestyrelsens arsberetning herunder om forretningsfarelsen for
det seneste ar.
Bestyrelsens beretning vedheeftet referatet.

Bestyrelsens beretning blev godkendt af samtlige fremmgdte.

Herefter orienterede BL-konsulent Nana Juul omkring arbejdet med at finde ny
administration og forretningsfarer til boligselskabet.

Herunder blev det oplyst, at bestyrelsen har valgt at tage mod tilbud fra Lejerbo.

Der omdeles snarest en skrivelse til alle beboere med orientering om aktuel status pa
skift af administration og forretningsfarer.
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3. Endelig godkendelse af arsregnskaber for 2022 med tilhgrende revisions-
beretning samt foreleeggelse af budget for 2024.
John Lund gennemgik posterne i organisationens regnskab og oplyste at
afdelingernes regnskaber er forelagt pa afdelingsmgader.

Regnskaberne og revisionsberetningen blev godkendt af samtlige fremmgdte.

Budgetter for 2024 blev fremlagt.
Herunder blev det noteret, at afsat budget til forretningsfarelse er baseret pa
nuveerende forretningsfareraftale. Udgift til ny administration og forretningsfarer
kendes endnu ikke i fuldt omfang.

4. Behandling af indkomne og eventuelt senere indkomne forslag |fr.
vedtaegternes § 6.
Fra repraesentantskabets medlemmer fra afdeling 1 (forslag vedheeftet)

Forslaget blev drgftet. Herunder oplyste BL-konsulent Nana Juul, at forslaget ikke er i
overensstemmelse med normalvedtsegten for almene boligorganisationer.

Efter drgftelse blev forslaget trukket tilbage.

5. Valg af bestyrelsesmedlemmer.
Der var enighed om, at bestyrelsen fortsat skal besta af formeend fra de 3 afdelings-
bestyrelser.

Bestyrelsen konstituerede sig med Jens Ove Mathiesen som formand for bestyrelsen.

Bestyrelsen bestar herefter af :
Jens Ove Mathisen (formand), Jan Moosmand (naestformand) og Tine Hansen.

Suppleanter:

Christel Kjeeras, afd. 1
Anne-Marie Bech Johansen, afd. 2
Morten Christiansen, afd. 3
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6. Valg af revisor.
Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab blev genvalgt.

7. Eventuelt.

Susanne Lykke Holm takkede for samarbejdet med gvrige bestyrelse og
administrationen.

Repraesentantskabsmgdet afsluttet.

Formand: Dirigent:

Jens Ove Mathisen John Lund
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Bestyrelsens arsberetning for 2022
til afleeggelse pa repraesentantskabsmgde fredag den 2. juni 2023.
(Godkendt pa bestyrelsesmgde 6. marts 2023)

Om boligselskabet

Bestyrelsen konstituerede sig den 10. juni 2022 med Jens Ove Mathiesen som ny
formand, Susanne Lykke Holm som ny naestformand og Birgit Svenning Alexander som
nyt bestyrelsesmedlem.

Der har siden sidste repraesentantskabsmgde veeret afholdt 3 bestyrelsesmgder med
administrationen.

Mgderne har blandt andet vaeret brugt pa introduktion af boligselskabet for nyvalgte
bestyrelsesmedlemmer, drgftelser af samarbejde internt i bestyrelsen med
afdelingsbestyrelse og administration samt evt. justeringer af tidligere strategier og
forretningsgange.

Referat fra bestyrelsesmgderne er tilgeengelig pa boligselskabets hjemmeside.

Om afdelingerne
Der henvises til referat fra de enkelte afdelingers afdelingsmgder. Referaterne fremgar af
boligselskabets hjemmeside.

@konomi (generelt).
Boligselskabet har en god og sund gkonomi, med en passende stgrrelse egenkapital og
dispositionsfond i forhold til boligselskabets starrelse.

Organisationens budget for 2024, medfgrer stigning af afdelingernes
administrationsbidrag, som dog fortsat kan holdes i et lavt niveau, sammenlignet med
tilsvarende boligselskaber og med usendret administrativt serviceniveau i boligselskabet.

@konomi (afdelinger).
Alle 3 afdelingers regnskaber udviser underskud i 2022. Underskuddene er primeert
opstaet ved budgetafvigelser pa ejendomsskatter og vedligeholdelsesudgifter.

Forholdene analyseres og der er tages hensyn til permanente afvigelser i budgetterne for
2024.

Det fortsat ggede vedligeholdelsesniveau skyldes husenes alder og byggematerialer
anvendt i 1942-1956.

Bestyrelsen har fokus pa forholdet og det aktuelle vedligeholdelsesforbrug behandles
under drgftelserne om ajourfgring af politik og strategi for vedligeholdelse, samt med de
enkelte afdelingsbestyrelser ved ajourfgring af drifts- og vedligeholdelsesbudgetter for
2024 og frem..

mail@bsfolkebo.dk - www.bsfolkebo.dk
CVR 3508 1518



Det selvejende Boligselskab FOLKEBO

Albanigade 44 - 5000 Odense C - tlf. 6612 4344
Kontortid mandag-torsdag kl. 10-15, fredag kl. 10-14

Ekstern byggesagkyndig udpeget af Landsbyggefonden har frigivet rapport over
granskning af bygningerne.

Rapporten tages til efterretning og vil i et vidst omfang blive medtaget i videre ajourfgring
af afdelingernes drift- og vedligeholdelsesbudgetter.

Herunder vil ekstern byggesagkyndig, om ngdvendigt, blive inddraget til en naermere
fastlaeggelse af naert forestdende vedligeholdelsesopgaver til brug for naermere udbud af
vedligeholdelsesopgaverne. Primaert vedr. klimaskserme.

Generelt har afdelingerne fortsat en god gkonomi, med fornuftige opsparinger til fremtidig
vedligeholdelse, istandszettelser ved fraflytning og til imgdegaelse af tab ved fraflytninger.
Opsparing til vedligeholdelse skal vurderes under hensyn til samtidig indestdende hos
Landsbyggefonden vedr. traekningsretter til forbedringer.

Generelt forventes det behov for gget henlaeggelse til vedligeholdelse. Isaer afdeling 1,
grundet fremskudte ngdvendige store vedligeholdelsesudgifter til facader mv i 2021 og
2022.

Det forventes at budgetlejen for 2024 medfgrer stigninger i alle 3 afdelinger.
Trods markante men ngdvendige lejestigninger holdes lejen fortsat pa lave niveauer,

hvilket betyder at den samlede leje, dvs. med forbedringsforhgjelser for renoverede
kaokkener, badevaerelser mv. fortsat er meget attraktiv og konkurrencedygtig.

Fraflytninger / Genudlejning.

Fraflytninger 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Afdeling 1 7 4 7 6 5 5 5
Afdeling 2 2 3 2 0 7 3 6
Afdeling 3 4 5 4 5 14 2 6
| alt 13 12 13 11 26 10 17

Der opleves fortsat stor interesse for at leje boligselskabets boliger.
Boligselskabet har mere end 1.900 ansggere, hvoraf ca 1.400 er aktivt boligsggende pr.
31/12 2022. 1 2022 er der indmeldt 80 nye boligsggende pa ventelisten.

Ventetiden for de personer, som tilbydes en bolig er for tiden oppe over 22-24 ar. Enkelte
tilfeelde er ventetiden dog nede pa 15 ar.

12 beboere, indflyttet fgr 1966, har fortsat mulighed for, at overdrage lejemalet til barn
eller bgrnebgrn.

Forvaltningsrevision

Boligselskabets nyvalgte bestyrelse er i efteraret 2022 pabegyndt gennemgang af
strategibog og evt. ajourfagring af politikker, strategier og malepunkter.

Vedligeholdelse, forretningsfarelse og honorar til bestyrelse er de farste punkter, der er
udvalgt til drgftelse og ajourfaring.

Gennemgang og ajourfgring vil fortseette i 2023.
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Effektivitet og kontrol

Boligselskabet arbejder fortsat med at udvise sparsommelighed og effektivitet til gavn for
beboerne, saddan at huslejen fortsat holdes sa lav som muligt. Men samtidig ikke lavere
end, at der kan leveres det serviceniveau beboerne har valgt og de ydelser som
boligselskabet forpligtes til at levere, sddan at boligerne holdes sa velholdte og
tidssvarende som muligt.

Der udfgres lgbende gkonomistyring samt egenkontrol.

Blandt andet laves der Igbende gennem aret kontrol af afholdte udgifter i forhold til
vedtaget budget og likviditetsplacering, og der indhentes f.eks. kontroltilbud pa udvalgte
vedligeholdelsesopgaver.

Ledelsen vil som hidtil have fokus pa en effektiv drift i sdvel organisationen som i
afdelingerne. Herunder ogsé fokus pa at leve op til kravene som falge af regeringens,
BL's og KLs aftale om effektivisering af Danmarks Almene boliger.

Boligselskabet er til stadighed opmaerksom pa nye besparelses- og effektiviserings-
muligheder.

Besparelsespotentialer

Ved brug af veerktajer fra LBF (effektivitetstal og tvillingevaerktgj) fremgar det med al
tydelighed at boligselskabet og afdelingernes fortsat drives pa en effektiv made og med
en leje der herved er langt under sammenlignelige boligselskaber.

Boligselskabet arbejder Ilgbende med f.eks at indkabe til rette pris og kvalitet. Ved
sammenligning med andre boligselskaber i LBF's tvillingeveerktgj (regnskabstal for 2021),
fremgar det ogsa med alt tydelighed, at der er et negativt besparelsespotentiale.
Boligselskabet er dog opmaerksom pa, at der desveerre ikke er lokale boligorganisationer
med i sammenligningen.

Boligforeningen:
Bruttoadministrationsudgifterne er fortsat vaesentligt billigere end de sammenlignelige
boligorganisationer fra tvillingeveerktgjet.

Afdelingerne:

Alle 3 afdelinger er blandt de billigste mht. lejeniveau ved sammenligninger i
tvillingeveerktgjet. Ogsa efter lejestigningeri 2023.

Lejeniveauerne ligger i flere tilfaelde pa 40% under de sammenlignelige afdelinger.

Boligselskabet er opmaerksom pa at iseer henlaeggelser til planlagt og periodisk
vedligeholdelse er vaesentlig lavere og vedligeholdelse er veesentligt hgjere end hos de
sammenlignede afdelinger.

Boligselskabet vil som hidtil indhente flere tilbud ved starre vedligeholdelsesopgaver for at
sikre, at opgaverne indkgbes til bedst mulige pris og kvalitet. Samtidig tages der ogsa
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hensyn til valg af bygningsmaterialer med lave efterfglgende driftsomkostninger.

Det er fortsat bestyrelsens vurdering at ansaettelse af en inspektgr pa nuveerende
tidspunkt ikke vil medfgre en besparelse der kan deekke lgnudgifterne hertil.

Malseetninger og opfelgning.
Boligforeningen har udpeget falgende 4-arige mal for afdelingernes samlede driftsudgifter
med seerlig fokus pa de af ministeriet udvalgte konti.

Konto 109, renovation. Over de kommende 4 ar ma kontoen hgjst stige med alm.
udvikling i nettoprisindekset.
Kapaciteten af affaldscontainere er uaendret i perioden og malsaetningen overholdes.

Konto 110, forsikringer. Over de kommende 4 ar ma kontoen hgijst stige med alm.
udvikling i nettoprisindekset.
De valgte deekninger er uaendret i perioden og malsaetningen overholdes..

Konto 114, renholdelse (primeert afd. 3). Ved usendret serviceniveau ma kontoen over de
kommende 4 ar hgist stige med alm. udvikling i nettoprisindekset og aftalte stigninger iht.
lsnoverenskomster.

Servicenivauet er ueendret og malsaetningen overholdes.

Konto 115. vedligeholdelse. Oprindelig malsaetning blev annulleret, jvf. beretning for 2021,
da maling pa udvikling af samlede vedligeholdelsesudgifter ikke giver mening, da
vedligeholdelsesopgaverne ikke er konstant.

| stedet vil administrationen foretage stikprgver pa udvalgte vedligeholdelsesopgaver, der
kan sammenlignes med tilsvarende opgaver hos andre kunder.

Ny malsaetning vil blive formuleret ved den igangveerende opdatering af strategibog.

Den alternative malsaetning fastlagt i 2021, overholdes.

Maengden af vedligeholdelsesopgaver er dog steget over arene.

Samlet for alle udgifter (konto 139) er malsaetningen, at der over de 4 kommende ar ikke
sker stigninger udover den almindelige udvikling.

Malsaetningen overholdes ikke. Primaert grundet stigninger i udgift til ejendomsskatter ud
over alm. pristalsregulering samt gget vedligeholdelsesbehov.

Til sidst en stor tak til medlemmerne af afdelingsbestyrelserne, hovedbestyrelse og
repraesentantskab for den store indsats | gar til gavn for boligselskabet og dets beboere.

Boligselskabet ser frem til fortsat godt samarbejde
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Forslag om vedtsegtseendring §6 stk. 2
”"Formanden for organisationens bestyrelse er tillige formand for repreesentantskabet”.

Pa forespgrgsel ved BL har vi faet oplyst, at det er uhensigtsmaessigt, at vi har en formand med 3
"kasketter”. Samtidig @nsker afdelingsbestyrelsen iafd. 1, at vi bliver bedre til at fordele kompetencer og
arbejdsbyrde for ikke at tale om, at eliminere en skaevvridning ift. “magtforholdet” afdelingerne imellem,
ved et tripel-formandskab. Vi gnsker derfor at der skelnes mellem

1. Afdelingsformand
2. Reprasentantskabsformand
3. Hovedbestyrelsesformand/Organisationsbestyrelsesformand

Forslag:

Afdelingsformanden kan max besidde ét formandskab ud over sit hverv som afdelingsformand. Dvs. at der
pa én af de gvrige formandsposter, dvs. som reprasentatskabsformand og/eller organisations-
bestyrelsesformand, skal veelges én af de gvrige 6 repraesentantskabsmedlemmer til én af disse poster.

Opmaerksomhed

Sadan som vi leeser §12 kan der veelges frit mellem de 9 repraesentantskabsmedlemmer til
hovedbestyrelsen, s& man som afdelingsformand ikke er "fgdt medlem”, sadan som det har veeret kutyme
indtil dato. Dog skal der naturligvis vaere én repreesentant for hver afdeling.

Vi teenker, at ovenstaende giver stgrre bredde i savel formandsposter samt mere ligelig fordeling af
"kasketter” og deraf arbejde.



