ARSBERETNING FAXE BOLIGSELSKAB REPRESENTANTSKABS- OG AFDELINGSM@DE
MANDAG DEN 19. MAJ 2014

Arsberetning

Repraesentantskabs- og afdelingsmgde |
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Indledning:
- 1 &r afholder vi reprcesentantskabs- og afdelingsmade her i maj mdaned. Fgr har det
altid skullet veere i juni mdaned, men en ny lovgivning har preeciseret, at maderne skall
afholdes inden udgangen af maj mdned.

- Tidspunktet er cendret tilbage til det scedvanlige tidspunkt kl. 19.00. Sidste &r forsagte vi
os med at begynde kl. 17.00, men mgdet gik hen over spisetid og det var ikke
hensigtsmaessigt.

- Dajeg gerne ser at | far en grundig orientering om drets gang, fér | en lidt lcengere og
grundigere arsberetning end ellers.

- Beretningen bliver igen udsendt sammen med referatet af dette mgde, s& | f&r en
mulighed for at se p& skrift, hvad jeg her stdr og fortceller jer.

Til - og fraflytninger:

- Modsat andre boligselskaber/boligforeninger, er der stort set ingen lejeledighed i vores
lejemal. Vi har dog haft en enkelt lejlighed i blok C, der har stdet tom i cirka 10
mdneder — og det er alt for lang tid. Der bliver annonceret i forskellige aviser og
digitale medier... - s& vi hdber..!

NAr der ses annoncering om ledige lejemdl i Torvegdrden, er det i en fraflyttet lejers
opsigelsesperiode — hvor lejeren altsd stadig betaler huslejen.

Men vi er dog glade forigen i &r at kunne melde ncesten 'fuldt hus' hele dret
igennem.

| hele d&ret 2013 har der veeret 12 fraflytninger, mod 1112012, og hele 18i2011.

- Desvcerre er der stadig ikke noget nyt om fakta og Sigga’s fidligere lokaler. Men der
bliver stadig betalt til vores ejerforenings fcellesudgifter.

De to lejemdal drives af en administrator for konkursboet efter Michael Scheik ApS.

- Det er Goldsmith Ejendomme der ejer lokalet med RgdeKors-butikken og det er COOP
der ejer fakta's nuvcerende lokaler.

Vedligeholdelse og reparationer:
- Bestyrelsen harilighed med tidligere drigangsat nogle n@dvendige reparationer og
vedligeholdelsesarbejder. Mange af arbejderne er indeholdt i en 10-drig
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vedligeholdelsesplan, som falges — men selvfglgelig vil der altid opstd noget, hvor vi
enten skal have repareret noget eller ekstraordincert vedligeholdt noget.

Sidste sommer oplevede vi at strammen til udendgarsbelysning og ventilation forsvandt.
Det er sket nogle gange tidligere og en enkelt gang siden. Nedbruddet sidste sommer
var uheldigt p& flere mader: Viceveoerten havde ferie, s& det var viceveertaflgseren der
'havde vagten’. Selv om vicevcerten over telefonen beskrev hvordan man kunne
tilslutte relceet igen, s ville det ikke lykkes.

Man pragvede at f& fat i den scedvanlige installater, men han reagerede ikke — og med
god grund, vi fandt ud af at han i de dage var gdet konkurs. Men det lykkedes os at f&
gang i systemet igen via en ny el-installater.

Vi vil dog ikke f& foretaget en gennemgribende fejlsegning, da vi hidtil har kunnet sl
relceet til igen uden problemer. Det kan let Igbe op i 40-50.000 kroner at f& foretaget
en sddan gennemgang, og hvis ikke problemet bliver stgrre (ca. 1 gang hvert ér)
sparer vi denne store udgift. De sagkyndige fortceller at der ikke skulle vcere en starre
risiko for uheld m.v. | gvrigt kan en periodisk fejl vaere meget vanskelig at opspore — og
s ville pengene jo vcere spildt.

Som det blev fortalt sidste &r, har vi f&et indreguleret vores varmeanlceg, sdledes at vi
ikke leder for varmt vand tilbage til Faxe Fijernvarme — der ellers ville betyde en
strafafgift hvert &r. Med indreguleringen sparer vi jo samlet set ogsd p& udgiften il
varmen. Men det har vist sig at ndr 'Kong Vinter’ scetter ind, kan vi ikke f&
temperaturen op p& bare 20-21 grader i mange af lejlighederne.

Og det kan vi selvfglgelig ikke leve med. S& temperaturen i vores fordelingsvand er sat
op igen, men med en risiko for strafafgift fra Faxe Fiernvarme, pga. at vi sd tilbagefarer
for varmt vand igen. Bestyrelsen fglger udviklingen ngje og forholder sig fil en situation
med strafafgiften, hvis vi bliver pdlagt dette. Vi vil jo gerne have sé lille en
varmeregning til hver beboer som muligt.

Hvis vi fx fra Faxe Fiernvarme far en 'strafafgift’ pd kr. 30.000, vil det betyde ca. 350 kr. i
ekstra udgift om dret til hver enkelt lejlighed.

Vi fér hvert &r malet diverse steder heroppe, dette er ogsd sket i det forgangne Ar.

| forbindelse med vandgennemtroengning er der nu bl.a. udskiftet to tagbrende og
sAkaldte 'plags’. Det har efterfglgende vist sig, at der ikke lcengere er
vandgennemtroengning til elevatortdrnene og andre steder. Vi krydser fingrene for at
det nu har afhjulpet situationen.
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Der er sket en udskiftning af 3 der-scet i elevatorerne. De nye dgr-scet er udfert i rustfrit
stdl og skulle séledes holde lcengere end de gamle.

Vi kan konstatere algeforekomster pd svalegangene - og disse svalegange og voegge
bar pd et tidspunkt afrenses.

Der er indhentet et tilbud p& ca. kr. 34.000,00 + moms for et areal p& 207m?2. Arealet
svarer kun til ca. en femtedel af det bergrte areal. Setilyset af den kommende
gulvsag og det samlede belgb for afrensning af algeforekomsterne, besluttede
bestyrelsen at udscette punktet til gulvsagen er afsluttet.

Et plankevcerk/hegn ud mod beboer i Nygade er blevet forhgjet. Beboeren havde
problemer med at traktorerne, der udfarer vores snerydning p& p-pladserne, skubbede
sne og dermed ogsd smdsten mv. ud over det lave hegn og ned pé& hans grund — hvor
han havde sin bil parkeret.

Vilavede en aftale om at han selv udferte arbejdet med hegnet og indkabte
materialerne — s& ville Faxe Boligselskab betale for materialerne.

Og det er udfert fil alles filfredshed - og kostede os kun omkring 2.500 kroner.
Alternativet var vist et forventet krav mod Faxe Boligselskab, med en eventuel og mulig
erstatning til falge. S& det ville vi selvfglgelig helst undgd, derfor blev det lgst p& denne
mdde.

Bestyrelsen gnskede mere ryddelighed og orden i vaskerummet, samt at rummet blev
rengjort oftere af vicevcerten. Der er nu sat opslag op i vaskeriet, hvor vicevcerten
kvitterer hver gang, der er gjort rent.

Vi opfordrer dog alle til at hjcelpe med at holde orden - tage vasketgj ud af
maskinerne sé& snart de er faerdige og fierne tgjet fra terresnoren, nér det er tart osv.
OsV. ...

Der er en mulighed for, at brugerne far en meddelelse pd skcermen, ndr de bruger
deres vaskebrik. Denne mulighed kan f.eks. bruges, hvis beboer har vasketg;j
hoengende for Icenge — og denne mulighed vil vi bruge fremover, hvis man kan
konstatere hvilke beboere, der ikke overholder retningslinjerne.

P& grund af den forestdende gulvsag - og fordi vi er godt med i henhold til
vedligeholdelsesplanerne — foretages der ikke stgrre vedligeholdelsesarbejder i 2014.

Ting der gdri stykker vil selvfalgelig blive repareret, men vi vil gerne afvente den
endelige gkonomiske situation, ndr gulvsagen er endeligt udfert og opgjort.
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Skader i forbindelse med stormene i oktober og november 2013

Havebordene blev gdelagte og der er nu indkgbt nye i en fungere kvalitet.

Glasafskcermning blev gdelagt i samme storm - der er opsat ny glasafskcermning ved
lejlighed nr. 1i blok A, samt udfert smdreparationer af andre, for at forebygge at disse
— til stor fare — bliver revet lgse og styrter fil jorden.

Forsikringen har betalt den del af arbejdet som vedrerte stormskaden.

Men ellers var vi vist nadigt sluppet i disse to enormt kraftige efterdrsstorme.

Styringsdialog med Faxe Kommune

Faxe Kommune er lovmcessigt forpligtiget il at indkalde boligselskaberne til et sGkaldt
styrings-dialogmegde. Det finder sted cirka hvert/hvert andet ér. 1 2013 havde
kommunen valgt at indkalde hver enkelt boligselskab til separate mgder og vi sendte
vores administration til dette made.

P& medet interesserer kommunen sig for forholdene omkring beboerdemokrati,
udlejningsforhold og ejendommens vedligeholdelsesstand. Iscer sidstncevnte havde
kommunens bevdgenhed.

@konomien

Vi har féet en stor tilbagebetaling af ejendomsskatter. Vilavede en aftale med et
firma om at pregve at vinde en sag om dette — om ngdvendigt gé i retten. Firmaet
skulle ingen penge have, hvis sagen ikke faldt ud til Faxe Boligselskabs fordel — men
skulle kun honoreres, hvis vi fik medhold og der skete en tilbagebetaling.

Sagen har indtil videre afstedkommet en udbetaling p& kr. 229.000 til Faxe
Boligselskab. Sagen pdgdr stadig, og Faxe Boligselskab er stadig med - og det vil ikke
afstedkomme nogen udgifter for Faxe Boligselskab, hvis der ikke tilbagebetales
yderligere belgb.

Det er da en kcempe succeshistorie... - og vi kan maske se frem fil yderligere
tilbagebetaling. Og mon ikke vi kan blive enige om, at disse mange penge falder p&
‘et tart sted’ som en kaerkommen og uventet hjcelp til fx at f& doekket nogle af
udgifterne i forbindelse med gulv-sagen.

Regnskab 2013, samt budget 2015 foreloegges om lidt fil reproesentantskabets og
afdelingens godkendelse. Her er mine f& bemcerkninger, inden regnskabschef Jan
Hansen far ordet i forbindelse med gennemgangen.
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Det er boligorganisationen der skal doekke tab pd lejeledighed og tab pd
fraflytninger. Boligorganisationen udviste et tilfredsstillende resultat og gav et lille
overskud.

- Afdelingen kom ligesom boligorganisationen ud med et overskud, som primcert skyldes
tilbagebetalingen vedrgrende farncevnte ejendomsskat.

- Budgettet for afdelingen, udviser en mindre stigning p& 1,46 %. Der er fokus pd
felgende punkter:

e Fjendomsskatter

e Renholdelse / renovation

e Diverse: telefoneni elevatorerne har ikke voeret medtaget tidligere
e Tab ved fraflytning

e Renter

e Henlceggelser til vedligeholdelse

- Antennebudgettet for 2015 udviser en stigning p& kr. 41,00 pr. lejemal. Arsagen fil
stigningen skyldes primcert en stigning i opkrcevningen fra antenneforeningen.

Fuldpakken, vedtaget pd repraesentantskabs- og afdelingsmadet sidste r:
Programmer: Kr. 3.875,28

Copydan: Kr. 474,72
Kontingent: Kr. 600,00
| alt: Kr. 4.950,00

Hertil tilloegges vor egen administration af opkraevning, samt evt. tab fra lejere, samt et
mindre underskud fra sidste Ar.

Fra 1. januar 2015 koster feellesantennen kr. 431 pr. lejemall.

Bestyrelsen:
- Bestyrelsen konstituerede sig efter sidste &rs reproesentantskabs- og afdelingsmade
med Margit Jergensen som noestformand og undertegnede som formand.

- Der har veeret afholdt i alt 3 bestyrelsesmgder i det forgangne Ar.
- Bestyrelsen veelges af os beboere og udgeres af fem personer. Man veelges normalt
for en 2-Arig periode, men fraflytning, sygdom og lignende kan gere at der nogle

gange er suppleringsvalg for en 1-érig periode.

- Bestyrelsesarbejdet er ulgnnet, men 1 gang om &ret er der en bestyrelsesafslutning,
hvor bestyrelsen, sammen med ansatte og udvalgte fra vores administration, samles fil
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en uformel sammenkomst og lidt at spise og drikke. S&dan har det veeret gennem alle
drene siden Faxe Boligselskab begyndte sit virke i 1996/1997.

Men vi har et problem. Vi har en fuldtallig bestyrelse i gieblikket, men md ogsé
konstatere at det er sveert at rekruttere nye. Sidste &r kom Bent Pedersen til — og det er
godt at f& 'nye vinde' i en bestyrelse.

Hvad er s& problemet..2 Jo, Margit Jargensen har allerede nu valgt at sige at det er
det sidste &r at hun er medlem af bestyrelsen. Hun har taget sin 'tjans' i 6 &r (og fer
hende, var det hendes mand Fin, der var med i bestyrtelsen i 6 dr). S& vi skal ud og
prgve at finde en person, der gnsker at yde en indsats i dette vigtige arbejde.

Jeg selv har umiddelbart ikke planer om, at jeg i mange &r frem skal fortscette i
bestyrelsesarbejdet. Et par andre medlemmer af bestyrelsen er — uden at forncerme
nogen af dem (og det ved de godt..©)- oppe i drene og har flere gange talt om at
nye og yngre kroefter bgr komme ftil. Men forelgbig har Bodil Hansen sagt ja fil at
genopstille for en ny 2-arig periode og det samme har Bent Pedersen, og det er vi
meget glade for.

Og sé fortscetter Runa Remer ogsd det andet ar af hendes 2-Arige valgperiode.

Hvad skyldes problemerne med rekrutteringen ftil bestyrelsesarbejdet..2 Jo, det er ikke
kun et 'Faxe Boligselskabs-problem’ — over hele landet meldes der om samme
tendens.

Det er altsd et generelt problem i at rekruttere medlemmer til bestyrelserne. P& dette
mgde vil bestyrelsen appellere fil, at alle jer fremmadte, overvejer at stille op — eller at
kontakte nogle dem der ikke er til stede, da alle har et ansvar.

Nceste ér skal vi som minimum bruge 1 person til at lade sig opstille til bestyrelsesvalget
- og dermed f& mulighed for at prcege udviklingen i Torvegdrden..

Bestyrelsen har pd sidste made vedtaget at give det maksimale bestyrelseshonorar
som en samlet Ign til den til enhver tid siddende formand. Dette belgb er pd ca. 6.000
minus skat pr. &r. Belgbet er beskedent, men vi er underlagt en lovgivning der ngjagtig
fastscetter mulighederne for honorering af bestyrelsen.

Som formand har man et scerligt ansvar for at boligselskabets administration, ansatte
og bestyrelse fungerer og far forholdt sig fil den daglige drift. Der stilles ikke IT-udstyr og
andet til rddighed — og som formand md& man kunne forvente af og til at skulle tage fri
fra sit arbejde, for at deltage i nogle mader i dagtimerne.
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Skal vi fremover kunne tiltroekke emner til posten som formand, har bestyrelsen altsé
valgt at tildele et formandshonorar. Endvidere gives der telefon- og digitaliserings
godtgerelse til formand og ncestformand pd 2.000 kr. fil hver. Denne godtgarelse er
givet gennem en drroekke.

Ny administration

Vi har nu samarbejdet med vores nye administration UBSBOLIG A/S i cirka halvandet
ar.

Der vil altid veere nogle udfordringer for begge parter, inden man finder ind i en ny
"hverdag’.

Bestyrelsen har brugt meget tid pd at forholde sig til nye — og for os hidtil ukendte —
problemstillinger. Dette goelder blandt andet aftale om betaling for diverse ydelser,
arbejdsfordeling og ikke mindst mange drgftelser og en indfgren af en helt ny
administration, der ikke havde noget kendskab til Faxe Boligselskab.

Bestyrelsen og undertegnede fgler at vi er ndet rigtigt langt, og ved fcelles hjcelp, mé
og skal samarbejdet komme ftil at fungere.

Vi har gennem alle drene veeret vant til at en enkelt person havde ansvaret for alt
vedrgrende vores administration, men i UBSBOLIG A/S er ansvaret delt ud pd flere — og
det har vceret en udfordring at skulle forholde sig fil.

Men jeg kan konstatere at det er blevet en styrke, da der nu er flere 'eksperter’
vedrgrende boligselskabets enkelte omrdder.

Vi har stadig tilknyttet vores ejendomsinspektar, projektleder Jens Buhl-Madsen. Han er
vores viceveerts 'overordnede’ og har kontakten til ham - og som i samarbejde med
vicevcerten sgrger for at holde et vagent gje med vores ejendomskompleks. Jens Buhl-
Madsen deltager - ndr det er pdkroevet — i bestyrelsens mader, for at foreloegge de
vedligeholdelsesarbejder som vi skal foretage. JBM har ogsé en meget vigtig og
central rolle i forhold til vores udfordring omkring parketgulvene i blok C+D.

Hjemmeside:

Hjemmesiden www.faxeboligselskab.dk er pt. i gang med en relancering. Den gamle
aftale om vedligeholdelse af den hidtidige hjiemmeside er ophart og bestyrelsen har
vedtaget at kabe en ny hiemmeside, der gerne skulle i luften i lgbet af et par
mdneder. S& man kan ikke i gjeblikket klikke sig ind p& vores hjiemmeside — men
interesserede, der gnsker at vide mere om os, kan klikke sig ind p& den
landsdcekkende wwwfindbolig.nu
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Nyhedsbrev:

NYHEDSBREVET TORVEGARDEN bliver udsendt nogle gange i lgbet af dret. Det skulle
betyde, at alle er lidt mere informeret om, hvad der sker omkring os her i Torvegdrden.
Det koster lidt trykudgifter, men bestyrelsen synes det er en god mdde at informere
beboerne pad.

Hunde i Torvegarden:

Endnu en gang er jeg blevet opfordret til at gentage et tibagevendende problem:
Hvis man har hund, er det vigtigt at man tager meget hensyn. Hunden

skal ALTID veere i kort snor, ndr man er pd ejendommens omrdde. Og hundens
efterladenskaber SKAL selvfglgelig ogsé opsamles pd Torvegdrdens omrdder...

Hvis overtroedelser sker — og man ikke efterfglgende retter sig efter henstilinger, kan en
sidste konsekvens blive en ophcevelse af lejemdlet.

Husk at reglerne om hunde ogs& gcelder, hvis lejlighedernes beboere har goester
medbringende en hund.

Alle skal huske pd, at selv om man som hundeejer synes at ens egen hund 'er det
bedste i verden' —ja, s& deler ikke alle beboere denne gloede over de firbenede.

Der har fer veeret forslag fremme om at forbyde hunde i Torvegdrden. Dette forslag
ville jeg veere ked af at skulle stille igen. Men bliver problemerne ikke last, kan det blive
konsekvensen. Og sd mad alle beboere samlet tage stilling til et eventuelt forbud.

Afslutning:

Vi har stadig en god og sund gkonomi og nogle dygtige folk omkring os fil at hjcelpe
med at f& dagligdagen til at fungere.

Vi féri drigen en lille huslejestigning, hvilket vi ikke kan undgd. Men den er heldigvis
meget minimal. Bestyrelsen har valgt at anbefale en stigning pd 1,46 %, hvilket betyder
ca. 50-60 kr. pr. méned. Gulv-sagen kommer ikke til at betyde en starre huslejestigning
nceste Ar. Dette skyldes de gode henlaeggelser, som er foretaget gennem drene siden
1997.

Som formand for Faxe Boligselskab vil jeg sige tak til mine kolleger i bestyrelsen, for et
godt samarbejde.

Ogsd en tak til vore ansatte, viceveert Niels Jergensen og dennes aflgser, Pehr Hoxer
(- og Lilly), der ogsd tager sig af trappevasken og flaghejsningen.
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- Tak fil UBSBolig A/S, administrator Michelle Andersen og regnskabschef Jan Hansen,
regnskabsassistent Lone Mortensen (lben Koch og Gregers Andersen) — samt tak fil
inspekter Jens Buhl-Madsen fra DEAS A/S.

- Og ikke mindst tak fil alle jer beboere - jeg @nsker jer endnu et godt &r her i
Torvegadrden, indtil vi méske ses til noeste drs reproesentantskabsmede i maj méned

2015.

/Martin Hillerup
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