STRUER BOLIGSELSKAB

Til beboerne i Afdeling 11

24, september 2025

Referat af ordinaert afdelingsmode onsdag
den 17. september 2025 i multirummet
Dlbyvej 48

| alt 25 fremmgdte, heraf Kim Bruun, Gitte S. Schou, Elisabeth V. Funck og Jens Helmin fra
afdelingsbestyrelsen, hovedbestyrelsesformand Ulrik Koll og fra administrationen Jens
@stergaard.

Dagsorden:

1. Valg af dirigent
2. Afdelingsbestyrelsens mundtlige beretning for 2024/2025
3. Fremleeggelse og godkendelse af budget for 2026
4. Indkomne forslag:
4 .1.: Forslag om ladestandere til el-biler
4.2.: Forslag om beplantning, Knarbjerg Bakke
4.3.: Forslag om falles affaldscontainere, Humlum
5. Valg af formand for 2 ar:
pa valg er:
Kim Bruun
6. Valg af 2 medlemmer til afdelingsbestyrelsen for 2 ar
pa valg er:
Gitte S. Schou
Elisabeth V. Funck
7. Valg af 2 suppleanter til afdelingsbestyrelsen for 1 ar
pa valg er:
Vagn Petersen
llse Hansen
8. Evt.

Afdelingsbestyrelsesformand Kim Bruun bgd velkommen.

1. Valg af dirigent

Kim Bruun foreslog pa bestyrelsens vegne Ulrik Koll som dirigent.

Ulrik Koll blev valgt. Dirigenten konstaterede, at afdelingsmadet var rettidigt indkaldt, og
dagsordenen fulgte vedtaegternes bestemmelser. Da forsamlingen ikke have indvendinger
mod medets afholdelse, gik dirigenten til punkt 2 pa dagsordenen.
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2. Afdelingsbestyrelsens beretning for 2024/2025

Afdelingsbestyrelsesformand Kim Bruun aflagde bestyrelsens beretning for 2024/2025:

”Selskabet:
@konomi:

Selskabet er kommet ud af 2024 med et overskud pa ca. 348.000 kr. Det skyldes iszer
rigtigt peene nettorenteindtaegter og lavere Ignudgifter, da en medarbejder er gaet pa
deltid.

Tabet ved lejeledighed (i forbindelse med brugerskifte) var ca. 39.000 kr. i 2024. Det
er endnu lavere end sidste ar, sa udlejningssituationen ma anses for absolut tilfreds-
stillende.

| 2024 har vi opnaet tilfredsstillende resultater i bade afdelinger og selskab.

1 2025 har det desveerre veeret ngdvendigt med mindre huslejestigninger i begge afde-
linger.

@konomien for savel boligselskabet som afdelingerne er sammenstillet i et skema i bi-
lag 1.

Bestyrelsen:

Hvis du har lyst til at folge bestyrelsesarbejdet taettere, kan alle mgdeindkaldelser og
referater ses pa kontoret. Administrationen tager ogsa gerne en kopi af materialet til
dig, hvis du gnsker det, eller fremsender det pr. mail.

Bestyrelsens kontaktoplysninger er alene til bestyrelsesanliggender og ikke til at rekvi-
rere hjaelp. Kontakt i stedet boligselskabet eller brug nedtelefonen om ngdvendigt.
Ved henvendelse til bestyrelsen eller administrationen, skal der altid vaere navn og
adresse pa skrivelsen, anonyme henvendelser kan ikke behandles.

Bestyrelsens seerlige indsatser i 2024:

o Effektivisering: Bestyrelsen har Isbende arbejdet med effektivisering dels som
falge af regeringsaftalen om effektivisering af den almene sektor, men isaer for
at sikre at boligselskabet bade nu og fremover drives effektivt, sa vi kan tilbyde
de rigtige boliger, med den rigtige service, til den rigtige pris til nuveerende og
kommende lejere (for en naermere beskrivelse af effektiviseringsaftalen henvi-
ses til bilag 2).

o Forvaltningsrevision: Bestyrelsen har gennemgaet og ajourfart boligorganisati-
onens forvaltningsrevisionsmanual, som er en systematiske beskrivelse af alle
vaesentlige forretningsgange.

o Kapitalforvaltning: En aendring af driftsbekendtggrelsen har givet mulighed for
at investere en mindre del af boligorganisationens frie midler i andre aktivklas-
ser end bankindlan og obligationer, bl.a. aktiebaserede investeringsforeninger.
Det giver mulighed for at fa et starre forventet afkast med samme eller lavere
risiko. Derfor har vi pabegyndt en gradvis proces med at gare kapitalanbringel-
sen bredere og dermed mere robust.

o BL har igangsat projekt "God almen ledelse”. Bestyrelsen fglger dette arbejde
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taeet og fors@ger at drage nytte af projektets anbefalinger (for en nsermere be-
skrivelse af projektet henvises til bilag 3).

Forbrug:
o Forbrugsafgifterne stiger, og iseer elpriserne svinger meget. Derfor er det en god ide at

holde gje med forbruget af el, vand og varme herunder temperaturseenkningen pa
fiernvarmen. Du har som lejer selv ansvaret for evt. fejlforbrug.
o | bilag 4 er der forklaret neermere om forbrug, priser og energisammensaetning

Regler og samarbejde:
e Vibor mange mennesker forholdsvis taet sammen. Derfor er gensidig hensyntagen og

respekt afgerende, hvis Struer Boligselskab skal veere et rart sted at veere for alle.
Derfor har vi nogle fa regler, som er besluttet af afdelingsm@det, og sammenskrevet i
en husorden, som udleveres ved indflytning. Herudover kan fglgende anfares:

o Nggler: Vi bruger systemnggler med en hgj grad af sikkerhed. Ved indflytning
udleveres der som udgangspunkt tre nggler, flere nagler kan tilkebes gennem
boligselskabet. De udleverede nggler skal alle afleveres ved fraflytning for at
opretholde sikkerheden.

o Affald: Alt affald skal sorteres efter de anvisninger, der star pa containerne.
Husk at binde for poserne, sa svineri og lugtgener minimeres.

e Se mere om god tone og regler i bilag 5

Storskrald:
o Nomi4s har varslet, at den nuvasrende ordning, hvor vi har en stor container til ind-

samling af storskrald m.v. kaldet sorteringsegnet, opharer.

e Nomi4s vil inddrage containeren. | stedet vil de indhente "storskrald pa adressen 6
gange om aret”

e Fremover skal "storskrald afleveres stykvis, bundtet eller i klare sasekke. Hvert bundt
ma kun indeholde én type affald”.

o Der vil ligeledes blive skelnet skarpt mellem erhvervsaffald og privat affald, hvor f.eks.
emballagen fra en vaskemaskine, boligselskabet saetter ind, er erhvervsaffalds, som
ikke kan afleveres efter ordningen, mens tilsvarende emballage fra en lejers egen va-
skemaskine, er privat affald, og er dermed omfattet.

e Det er uafklaret, hvordan sagen ender, men det ma forventes, at vi bliver ngdt til at la-
ve vaesentlige andringer i den nuveerende ordning, hvor viceveerterne indsamler stor-
skrald én gang om ugen.

Sommertur til Randers Regnskov og Bruunshab Gl. Papirfabrik:
e |ar gik den traditionsrige sommertur, som rigtigt mange lejere ser frem til, tii Randers

Regnskov og Bruunshab Gl. Papirfabrik med efterfglgende middag pa Hjarbaek Kro.
e Turen var pa alle mader vellykket, seerligt kan middagen fremhaeves. Den var udover
det sadvanlige.
e Mange af deltagerne har tilkendegivet, at de var meget glade for arrangementet og
taknemmelige for, at arrang@rerne endnu et ar har ydet den store indsats, det kraever
at planlaegge og gennemfgre en tur, der er sa god.
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e Der skal lyde en stor tak til de to arranggarer.

Afdeling 1:
Udlejning:

e Der var 16 lejerskifter i 2024, heraf 3 interne, mod 18 i 2023 heraf 5 interne.

e Der har ikke veeret noget lejetab som fglge af lejeledighed. Alle boliger har veeret udle-
jet hele aret.

@konomi:

e Regnskabet for 2024 viser et overskud pa ca. 108.000 kr. Det skyldes iszer lavere ud-
gifter til renovation samt paene nettorenteindteegter.

o Afdelingens har generelt tilstreekkelige henleeggelser til at imgdega fremtidige om-
kostninger.

o [ 2025 er huslejen steget med 1%, hvilket er mindre end den generelle prisudvikling.
Det er iseer udgifterne til ejendomsskatter og afskrivninger, som er steget. Samtidig er
tilskuddet fra Landsbyggefonden/dispositionsfonden reduceret.

e Se mere om gkonomien i bilag 1.

Sociale arrangementer:

e Traditionen med julehygge arrangeret af afdelingsbestyrelsen blev viderefart i 2024.
Arrangementet var som altid veeldigt hyggeligt.

o | flere af blokke har der vaeret arrangeret grillaftener hen over sommeren.

Afdeling 11:
Udlejning:

e Der var 36 lejerskifter i 2024, heraf 3 interne. |1 2023 var der 30 lejerskifter heraf 3 in-
terne.

e Tabet ved lejeledighed udgjorde ca. 39.000 kr., som blev daekket af dispositionsfon-
den. Det er et absolut tilfredsstillende niveau og lidt lavere end sidste ar.

@konomi:

e Regnskabet viser et overskud pa ca. 121.000 kr. bl.a. som fglge peene nettorenteind-
teegter og ikke mindst lavere udgifter til eiendomsskatter, fordi de nye forelgbige
ejendomsvurderinger slar igennem med fuld styrke ved nedsaettelser, mens stigninger
indfases over en arreekke. Det betyder, at vi er sluppet billigere i 2024, men at vi kan
se ind i en arreekke med vaesentlige stigninger.

o Afdelingens henlaeggelser specielt til planlagt vedligeholdelse er for sma og forsgges
pget de kommende ar.

o |2025 er huslejen steget med 1%, hvilket er mindre en den generelle prisudvikling.
Det er iseer udgifterne til henleeggelser og afskrivninger, som er steget.

e Se mere om gkonomien i bilag 1.

Markvandring:

e Arets markvandringen fandt sted i april maned. Her kunne det konkluderes, at vi gene-

relt har nogle virkeligt peene grenne omrader og bebyggelser.
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Bygningsarbejder:
| 2024-2025 er der bl.a. blevet gennemfgrt falgende st@rre bygningsarbejder:
e Foldgardsparken:
o Reparation af trappesten og keelderhalse
o Afrensning og maling af altaner

o Vestervold:
o Etablering af underjordiske affaldscontainere — molokker
o Fornyelse af belaegningen mellem parkeringspladserne
o Udskiftninger af kekken og bad

e Veng, Resen og Linde:
o Etablering af varmepumper

e Knarbjerg Bakke:
o Renovering efter brand
o Renovering af haekkene
o Kekkenudskiftninger

Sociale arrangementer:

o Udover avlen af jordbeer og grantsager har Persillehaven arrangeret enkelte grillef-
termiddage. Desvaerre matte den traditionsrige kartoffelfest aflyses pa grund af vejret,
men kartoflerne blev uddelt og gjorde alligevel lykke.

o Billardklubben har holdt abent pa de faste spilledage; onsdag aften og sgndag for-
middag og i @vrigt, nar der har veeret stemning for det. Klubben arrangerede desuden
julefrokost.

e Petanque-banen i Foldgardsparken er klar til et godt slag petanque og hyggeligt sam-
veer. Desveerre er der ikke mange, der benytter den.

e Humlum har endnu engang afholdt den hyggelige Julehygge dag, samt deres Som-
merfest, begge dage med god tilslutning.

Fremtiden:

Ultimo 2023 modtog vi de forelgbige ejendomsvurderinger udarbejdet efter de nye regler.
Det medfarte mere end en fordobling af den samlede vurdering af boligselskabets ejendom-
me. Hvis vurderingerne indfases i den foreliggende form, vil det betyde, at vores ejendoms-
skatter over en arraekke stiger med over 700.000 kr. eller 55%.

Stigningerne i vurderingerne svarer pa ingen made til udviklingen i de faktiske handelspriser,
som stort set ikke er steget gennem de sidste mange ar i vores ende af landet.

Problemerne er generelle, og BL har forsggt at fa en dialog med Vurderingsstyrelsen om de
mange abenlyst urimelige vurderinger. Desveerre har Vurderingsstyrelsens lydharhed veeret
meget begreenset.

Vi har indgaet en aftale med Taxera, der skal hjeelpe os med de ngdvendige indsigelser mod
de nye vurderinger, sa de vaerste urimeligheder forhabentlig bliver imgdegaet.

| boligselskabets egenkontrol er der fastsat felgende mal for udviklingen de kommende ar:
o Et fortsat negativt besparelsespotentiale i begge afdelinger pa de af ministeriet af-
greensede driftsudgifter i henhold til Landsbyggefondens benchmark.
o En udgiftsudvikling pa de af ministeriet afgraensede konti som hgjst svarer til udviklin-
gen i nettoprisindekset opgjort som et 5-arigt gennemsnit.
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e Ingen huslejestigning malt som et 5-arigt gennemsnit udover, hvad der matte fglge af
den almindelige prisudvikling samt lovgivningsbaserede forhold som f.eks. hgjere
ejendomsskatter og renovationsudgifter eller reduceret tilskud fra / @get afgift til
Landsbyggefonden.

Egenkontrollen kan ses i sin helhed som bilag 6.

Vi vil fortsat bestreebe os pa at have et godt og velfungerende boligselskab, med tidssvaren-
de og velvedligeholdte boliger, et hgjt serviceniveau og rimelige priser.

For hele tiden at kunne tilbyde de rigtige boliger, skal vi udvikle os, bygge nye boliger og ved-
ligeholde de gamle.

Tak:

Til sidst vil vi gerne takke alle de ansatte for veludfgrt arbejde og godt samarbejde i det for-
lgbne ar, samt alle beboerdemokraterne og gvrige ildsjeele for deres indsats med at arrange-
re klubber og sociale arrangementer, samt for at vaere en vigtig drivkraft i at udvikle boligsel-

skabet. ©”

Hermed var beretningen aflagt, og dirigenten spurgte, om der var spargsmal eller bemaerk-
ninger til beretningen.

Pa et spargsmal om den nye storskraldsordning kunne det oplyses, at vi endnu ikke har faet
de endelige retningslinjer fra Nomi4s, men at det formentlig vil medfgre en vaesentlig forrin-
gelse af den nuvaerende ordning.

Der blev endvidere spurgt til de nye ejendomskatter. Hertil kunne det oplyses, at vi fortsat
afventer de endelige vurderinger, men at de forelgbige vurderinger tyder pa meget vaesentli-
ge stigninger over en arraeekke. De ny skatter indfases med en stigning pa 3,5% om aret ikke
af den nuveerende skat, men af slutskatten. Nar f.eks. Foldgardsparkens vurdering stiger til
det 4-fobbelte betyder da, at ejendomsskatten stiger med 4 gange 3,5% altsa 14% hvert ar.
Nar de endelige vurderinger foreligger vil der ske efterregulering af de betalte skatter for
2024 og 2025. Det kan give vaesentlige andringer bade i opadgaende og nedadgaende ret-
ning.

Da der ikke var flere bemaerkninger, blev beretningen taget til efterretning.

3. Fremlaggelse og godkendelse af budget for 2026

Jens @stergard fremlagde budgetforslaget:

Budgettet er baseret pa ueendret drift. Alligevel stiger udgifterne pa en reekke konti, dels som
folge af den generelle prisudvikling, og dels som fglge af lovpligtig indeksering af flere konti,
iseer kapitaludgifter. Desuden er der behov for at styrke henlaeggelserne til planlagt og perio-
disk vedligeholdelse og til istandsaettelse ved fraflytning

Samlet betyder det, at der ma budgetteres med en huslejestigning pa 2,0% i 2024.
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Der var en debat om vandafgifterne:

e Ca. halvdelen af afdelingens lejere betaler afgifterne for koldt vand direkte til forsynin-
gen (isaer reekkehusene), mens den anden halvdel (isaer etageboligerne) betaler over
huslejen. Oprindeligt har det afspejlet sig i huslejen, men vandafgifterne er steget vae-
sentligt mere end de almindelige prisstigninger, derfor kan der vaere opstaet en vis
ubalance.

e Der er med virkning fra 2025 introduceret en ny vandafledningsafgift pa ca. 1.000 kr.,
pr. stikledning (i praksis pr. matrikelnummer). Samtidig er vandprisen sat lidt ned. Det
betyder, at i etagebebyggelserne udlgses der fa afgifter pr. bolig og i reekkehusbebyg-
gelserne relativt flere afgifter. De nye afgifter opkraeves hos boligselskabet og indgar
derfor i huslejen. Bade den lavere vandpris og de nye afgifter modvirker den ubalance
der, kan vaere opstaet som fglge af de tidligere prisstigninger.

Der var ikke yderligere bemeerkninger til budgetforslaget, som dermed kunne godkendes.

4. Indkomne forslag.
Dirigenten meddelte, at der var indkommet tre forslag til mgdet:

4 .1.: Forslag om ladestandere til el-biler
4.2.: Forslag om beplantning, Knarbjerg Bakke
4.3.: Forslag om feelles affaldscontainere, Humlum

4.1.: Forslag om ladestandere til el-biler:

Jens @stergard praesenterede forslaget, der er stillet af hovedbestyrelsen:

Boligselskabet far jaevnligt henvendelser fra lejere om etablering af ladestandere til el-biler.
Det er hovedbestyrelsens holdning, at etablering af ladestandere i givet fald skal ske uden
administrative byrder eller udgift og gkonomisk risiko for boligselskabet, Hidtil har der ikke
veeret operatgrer, som kunne imgdekomme disse krav. Nu har Nortec, som ogsa er vores
leverandgr af vaskerilgsninger, introduceret et nyt koncept, hvor de ejer og driver ladestan-
derne. Det eneste, boligselskabet skal stille til radighed, er to parkeringspladser pr. ladestan-
der. Til gengaeld er det Nortec, der bestemmer, hvor og hvor mange ladestandere der skal
seettes op ud fra deres vurdering af det nuveerende og fremtidige behov.

Hvis kontrakten gnskes opsagt inden udlgb, 10-15 ar, skal boligselskabet frikebe standerne.
De standere, Nortec tilbyder, har en ladestyrke pa op til 22 kw

Afregning for forbrug kan ske via en app og koster aktuelt 2,79 kr. pr. kwh. Der skal ikke teg-
nes abonnement.

Drgftelse:

Behovet for ladestandere blev drgftet. Det var den overvejende opfattelse, at lokalomradet er
velforsynet med ladeinfrastruktur.

Der blev spurgt til vilkkarene ved opsigelse af aftalen inden udlgb, og hvor mange standere
med hvilken placering, der kan forventes. Dette er uafklaret, men vil i givet falde blive afklaret
ved en efterfalgende forhandling med Nortec.
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Beslutning:
Afstemningen viste

For: 4

Imod: 14
Dermed var forslaget forkastet, men det blev aftalt, at situationen felges, og at forslaget kan
tages op igen pa et senere tidspunkt, hvis behovet udvikler sig, eller der kommer bedre pro-
dukter pa markedet.

4.2.: Forslag om beplantning, Knarbjerg Bakke

Forslagsstiller preesenterede forslaget:

Der gnskes mere varieret flora og fauna ved at plante grupper med traeer og buske, gerne
nogle, der blomstrer tidligt, og andre med varierende blomstringstidspunkt henover foraret.
Det vil veere godt for biodiversiteten, og vi som mennesker holder af at se pa og vaere i en
levende og varieret natur.

Hertil kunne administrationen oplyse, at beplantningen ved legepladsen i Knarbjerg Bakke
forventes fornyet enten i efteraret eller til foraret.

Drgftelse:
e Det blev anfart, at legepladsen ogsa traenger til en kaerlig hand.
o Der var ogsa gnskes om flere blomstrende planter i andre bebyggelser.

Beslutning:
Det blev aftalt, at forslagsstiller drafter gnsker til arter m.v. med viceveerten.

4.3.: Forslag om faelles affaldscontainere, Humlum

Forslagsstiller preesenterede forslaget:

Alle husstande pa Brunsgardvej (ulige numre) og Majas Vej her egne skraldespande. Det er
frads, da mange ikke kan fylde deres skraldespande op. Derfor forslas der opsat feelles con-
tainere til alle affaldsfraktioner pa samme made som pa Brunsgardvej (lige numre)

Drgftelse:
o Affaldsskuret er for lille, ogsa derfor er der behov for en anden Igsning.
e Det blev foreslaet at szette flaskecontaineren udenfor eller at lave en containergard.
o Problemet ved at samle alt affald i faellescontainere er, at der bliver langt at ga for
nogle.
o Majas Vej gnsker at bevare den nuvaerende ordning.
e Der mangler lys i affaldsskuret ved Foldgardsparken 6.

Beslutning:

Det blev aftalt, at de nuveerende ordninger opretholdes, men at der findes en Igsning pa
pladsproblemerne i skuret pa Brunsgardvej (ulige numre) f.eks. en afskaermet containerplads
til nogle af fraktionerne.
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5. Valg af formand
Pa valg er: Kim Bruun

Dirigenten oplyste, at formanden modtager genvalg og spurgte, om der var andre kandidater.
Da det ikke var tilfeeldet, blev Kim Bruun genvalgt som formand for en ny 2-arig periode.
6. Valg af 2 medlemmer til afdelingsbestyrelsen

Pavalg er: Gitte S. Schou
Elisabeth V. Funck

Dirigenten meddelte, at de begge modtager genvalg.

Dirigenten spurgte, om der var andre kandidater. Da det ikke var tilfeeldet, blev Gitte S.
Schou og Elisabeth V. Funck genvalgt for en ny 2-arig periode.

7. Valg af 2 suppleanter til afdelingsbestyrelsen for 1 ar

Pavalger: Vagn Petersen
llse Hansen

llIse Hansen tilkendegav, at hun gnskede at genopstille, hvorimod Vagn Petersen ikke var til
stede.

Dirigenten spurgte, om der var andre kandidater. Pa opfordring tilkendegav Elin Josefsen, at
hun var indstillet pa at stille op. Der kom ikke andre tilkkendegivelser, sa lise Hansen og Elin
Josefsen blev valgt som suppleanter for et ar.

8. Evt.

Dirigenten meddelte, at alt kan drgftes, men intet vedtages under dette punkt.

8.1. Beskyttelsesrum:

Der blev spurgt om beskyttelsesrum i forbindelse med boligselskabets boliger og om, hvad
boligselskabet har gjort for at veere klar i en evt. krisesituation.

Hertil kunne Boligselskabet oplyse, at ifslge Lov om beskyttelsesrum, er det "’kommunalbe-
styrelsen (der) varetager opforelse, vedligeholdelse, drift og klargering af offentlige beskyt-
telsesrum .. Kommunalbestyrelsens kan pabyde, at der i nye bygninger og anleeg skal opfe-
res offentlige beskyttelsesrum”. Det er saledes kommunens opgave, men kommunerne af-
venter retningslinjer fra ministeriet.

Boligselskabet har ikke nogen beredskabsstrategi for en evt. krisesituation, men overlader
det til den enkelte beboer at afgare, om man vil "preppe”.
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8.2. Rosengérdens grund:

Der blev spurgt om Boligselskabet forventer at overtage Rosengérdens grund i Humium,
Bohgselskabet tilkendegav, at Rosengardens grund forventes at blive sat til salg inden l2en-
ge, og atvi, afheengig af udbudsvilkérene, forventer at afgive bud.

Afslutning

Da der ikke var-flere punkter til draftelse, konstaterede dirigenten, at dagsordenen var ud-
temt, og takkede for god re og orden

Kim Bruuri takkede dirigenten for god mgdeledelse og de fremmddte lejere for deltagelsen.

Referatet godkendt den: ... 2l 9.0 2 OLG R

Difigent: ..., CMI‘ZX/Z M ............ ierscoper ey

Formand for afdelingsbestyrelsen:

. ’ 10
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Afdelingsbestyrelsen 2025/2026

Foldgardsparken — Vestervold — Knarbjerg Bakke — Humlum - Veng - Hjerm — Bremdal -

Hojhuset — Kirkegade/Smedegade — Mgllegyde — Resen — Linde — Vejrum

afd. 11

Afdelingsbestyrelsen

Formand 2025

Kim Bruun

Bjerggade 15, st. th.

2024 Kristina Daucke von Barner Foldgardsparken 6, 1. th.

2025 Gitte S. Schou Brunsgardvej 14

2025 Elisabeth V. Funck Moliegyde 13

2024 Jens Helmin Foldgardsparken 3
Suppleant 2025 llse Hansen

Suppleant 2025

Elin Josefsen

Hovedbestyrelsen 2025/2026

Hovedbestyrelsen

Formand 2024

Ulrik Koll

Lovvej, 38, 3. Bjerringbro

Nastformand 2024

Kristina Daucke von Barner

Foldgardsparken 6, 1. th.

2024 Lilian Anette Bhalia Nielsen Glbyvej 52, 2. th.
2025 Kim Bruun Bjerggade 15, st. th.
2025 Thorkil Pedersen

GDlbyvej 40, 1. th.
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Bilag 1:

Okonomi:
Regnskab 2024 Selskabet Afdeling 1 Afdeling 11
Overskud 348.325 kr. 108.370 kr. 120.673 kr.
Lejetab 0 kr. 38.525 kr.
Henleggelser pr. 3.1december 2024:
e Planlagt vedligeholdelse 12.997.188 kr. 6.912.424 kr.
e |standszttelse ved fraflytning 3.489.144 kr, 870.967 kr.
e Tab ved fraflytning 505.574 kr. 324.709 kr.
Huslejestigning i 2025 1% 1%

Bilag 2:
Effektwlserlng

Den nuvaerende effektiviseringsaftale mellem regeringen, KL og BL for perioden 2021-2026 betyder, at
der skal spares eller effektiviseres for yderligere 1,8 mia. kr. i faste priser for den almene boligsektor
som helhed. Besparelsen bliver fortsat ikke udmgntet pa den enkelte boligorganisation. Udover ud-
giftsudviklingen pa en rakke konti skal energibesparelser ogsa indregnes fremover, og merbesparel-
sen pa ca. 0,3 mia. kr. fra fgrste effektiviseringsrunde kan modregnes i besparelsesmalet.

Struer Boligselskab har oplevet en mindre stigning i omkostninger pa de afgraensede konti, som er de
konti, der indgar i besparelseskravet, fra 299 kr./m?i 2023 til 302 kr. /m? i 2024. Dermed er omkost-
ningerne steget mindre end den almindelige prisudvikling, sa der har vaeret en besparelse i faste pri-
ser.

Sektoren som helhed er ogsa godt pa vej til at indfri effektiviseringskravet, idet der ifglge ministeriets
opgerelse er sparet ca. 900 mio. kr. i perioden 2020 til 2023.

Bilag 3:
God almen ledelse:

BL er i gang med projekt “God almen ledelse”, for som BL. anfgrer, “den almene sektor betyder meget
for mange menneskers daglige liv. En million mennesker bor i en almen bolig i Danmark. Vi udlejer bo-
ligerne non-profit. Vi forvalter beboernes penge. Det gar vi ordentligt — og det skal vi blive ved med”.
Projekt "God almen ledelse” vil i de kommende ar komme med en raekke “anbefalinger om det gode
bestyrelsesarbejde — for organisationsbestyrelsen og den administrative ledelse”. Der er alene tale om
anbefalinger og ikke krav, men hvis anbefalingerne fraviges, skal det kunne forklares ud fra de lokale
forhold og prioriteringer.
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Bilag 4:
Forbrug:

Forbrug generelt:

Hold gje med dit forbrug af el, vand og varme herunder temperatursaenkningen pa

fiernvarmen. Du har som lejer selv ansvaret for evt. fejlforbrug.

Ved utilstraekkelig temperatursaenkning (mindre end 25°) palaegger forsyningsselskabet en mindre til-
lzegspris. Temperatursaenkningen optimeres lettest ved at holde nogenlunde samme temperatur i alle
rum.

De fleste steder har forsyningsselskaberne etableret fjernaflaesning. Det ggr det let at fglge forbruget
enten ved direkte aflasning pa malerne som hidtil eller ved at ga ind pa: www.minforsyning.dk evt.
via forsyningsselskabets hjemmeside, du logger dig pa med MitID. Sa kan du bl.a. se udviklingen i dit
forbrug, og du kan saette alarmer op, sa du far besked, hvis dit forbrug bliver unormalt.

De steder (i afd. 11), hvor forbruget afregnes ved fordelingsregnskab, er der monteret elektroniske
malere med fjernafleesning. De bergrte lejere har faet udleveret en pjece om fjernafleesning af forbru-
get og de andre faciliteter, som Igsningen giver mulighed for. Hvis du gnsker adgang til disse facilite-
ter, skal boligselskabet kontaktes, sa sgrger vi for, at adgangen bliver abnet.

Hvis du vil fglge med i, hvordan elpriserne svinger, sa du kan tilretteleegge dit elforbrug, f.eks. til at va-
ske t@j, bage, tilberede mad m.m., kan det anbefales at fglge priserne pa en app. Der findes flere bl.a.
Elekt eller Elspotpriser, som er meget nemme og enkle at bruge.

Forbrug af vand:

I henhold til en &&ndring af Forbrugeroplysningsbekendtggrelsen skal boligselskabet - f.eks. i beretnin-
gen - oplyse fglgende til lejerne i de boliger, hvor boligselskabet leverer koldt vand. Det drejer sig om
Foldgdrdsparken, Vestervold og Kirkegade/Smedegade:
o Prisen for leveret drikkevand pr. liter og kubikmeter.
o Husstandens vandforbrug, udviklingstendens i vandforbruget og sammenligning med en gen-
nemsnitlig husstands vandforbrug.
o Hvis oplysninger om husstandens vandforbrug ikke er tilgaeengelig eller teknisk muligt at oply-
se, skal det samlede vandforbrug oplyses.

Pris:
o Vand: 4,50 kr./m?3
o Afgift: 6,37 kr./m?
o Moms: 2,75 kr./m3
o lalt 13,59 kr./m3
o Andel skatter og afgifter: 67%
o Literprisen findes ved at dividere m3-prisen med 1.000.

o Priserne omfatter alene vand og ikke vandafledning

Forbrug:
o Foldgardsparken: 2.746 m3 svarende til 40 m3/bolig
o Vestervold: 3.366 m? svarende til 55 m®/bolig
o Kirkegade/smedegade: 647 m3svarende til 40 m3/bolig
o Tallene er ikke sammenlignelige bebyggelserne imellem, da husstandsstgrrelserne ikke er ens.
o Normalforbruget er 40-50 m*/person (vandetsvej.dk)
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e |alle gvrige bebyggelser leveres vand som et direkte kundeforhold mellem lejer og forsyningen /

vandveerket.
Forbrug, vedvarende energi:

e | henhold til Energioplysningsbekendtggrelsen skal boligselskabet oplyse fglgende til lejerne i de boli-
ger, hvor fjernvarme leveres via boligselskabet og ikke som et direkte kundeforhold mellem lejer og
forsyningsselskabet. Det drejer sig om Foldgardsparken, Vestervold og Kirkegade/Smedegade:

o Brandselssammensatningen og de dermed forbunden arlige drivhusgasemissioner
o Andelen af vedvarende energi i fiernvarmesystemet
o Hvor meget energi der bliver brugt til at levere én enhed opvarmning
e For de anfgrte oplysninger henvises til Struer Energis hjemmeside.
e Endvidere skal fglgende oplyses:
o Forbruget og sammenligningstal for foregaende ar.

e For de anfgrte oplysninger henvises til Wise Home portal, hvor der bl.a. kan traskkes data ud af for-

brug for valgfrie perioder herunder udviklingen i forbruget og sammenligningstal fra foregaende ar.

Bilag S:
God tone og regler:

Hold bebyggelserne i orden:
e Alle beboere opfordres til at medvirke til, at holde vores omrader paene og i orden:

o Smid ikke affald.

o Smid ikke cigaretskod — heller ikke ud fra altaner.

o Husk, rygning er ikke tilladt pa indendgrs faellesarealer sasom opgange og vaskerier, og husk
at tage hensyn til de andre beboere. Hvis du f.eks. ryger i din bolig, men
lader entredgren sta aben, vil rggen traekke ud i opgangen til gene for de gvrige
beboere.

o Nar der laves griseri f.eks. i forbindelse med brug af nytarsfyrvaerkeri, er det den
enkelte lejer, som har ansvaret for at rydde op efter sig selv og sine geester.
Det er ikke vicevaertens opgave.

o Ryd op efter dig selv og gerne efter andre.

o Hold opgangene ryddelige, sa adgangsforholdene altid er i orden, bade for den daglige feerd-
sel, men isar hvis der skulle opsta en ngdsituation.

o Kastikke brgd eller andet foder til smafuglene. Det tiltraekker skadedyr som rotter og mager.

o Plant gerne blomster omkring blokkene og i rekkehushaverne.

o Husk, vi har vores husorden med fa og enkle regler. De er til for, at alle kan have det rart, nar
de efterleves.

o Detertilladt at holde husdyr i nogle bebyggelser. Der ma kun holdes ét husdyr pr. bolig i disse
bebyggelser, men det skal aftales med Boligselskabet, og der skal oprettes en Husdyrkontrakt.
Sa husk, at fa aftaler og kontrakt pa plads med kontoret, inden du anskaffer et husdyr.

o Hjeelp hinanden.

S& bliver det meget rarere for os alle at bo her @

Handvaerkerhjaelp:
e Der ma kun tilkaldes handvaerkere i absolutte ngdsituationer.

Kontakt i stedet boligselskabet naste dag eller brug evt. boligselskabets ngdtelefon.
Hvis der tilkaldes handvaerkere til ikke absolut akutte ting, forbeholder boligselskabet sig ret til at vi-
derefakturere udgifterne til den lejer, der har tilkaldt handvaerkeren.

PLBYVEJ 39 . 7600 STRUER . TELEFON 97 84 07 77 . FAX 97 8529 95 .
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Nggler:

e Ved indflytning far man udleveret tre nggler til hoveddgren, som i nogle af bebyggelserne ogsa kan
bruges til postkasse, cykelkzalder og vaskeri m.v.

e Ved udleveringen skriver man under pa det modtagne antal nggler.

e Hvis man far brug for flere nggler, kan de bestilles pa kontoret. Bemaerk, der er tale om systemnggler
med tilhgrende stor grad af sikkerhed. Ved udleveringen af ekstra nggler, noteres det pa ngglekvitte-
ringen.

o Ved fraflytningen skal det udleverede antal nggler afleveres igen. Hvis der mangler nggler, bliver det
ngdvendigt at omkode lasecylinderen for at opretholde den hgje grad af sikkerhed. Fraflytter betaler
for omkodningen.

e Derfor er det vigtigt at nggler, der knaekker eller pa anden made bliver gdelagt, bliver afleveret pa
kontoret i forbindelse med bestilling af erstatningsnggle. Herved kan udgiften til omkodning spares.

Affaldssortering:

o Affaldet skal sorteres i overensstemmelse med de billeder og tekster, der star ved hver enkelt contai-
ner. Husk ogsa, at udsortere madaffaldet i den grgnne pose i den udleverede lille grgnne spand, som
kun er til madaffald og ikke til restaffald.

e Det er vigtigt at der bindes for affaldsposerne, inden de bliver smidt i affaldscontaineren, sa affaldet
ikke falder ud og sviner beholderen og bliver grobund for maddiker og fluer m.m.

e Jo bedre du sorterer dit affald, jo mere hjzlper du miljget, og jo mindre restaffald bliver der. Da det er
rest- og madaffald, det koster at fa fjernet, giver en god sortering mulighed for mindre udgifter til re-
novation.

e Hvis du vil vide mere om affaldssortering og -handtering, kan du finde yderligere information pa reno-
vationsselskabets hjemmeside: www.nomi4s.dk.

Bilag 6:
Egenkontrol 2024

Almenboligloven:
§14b, stk. 4: Boligorganisationens bestyrelse skal opstille og implementer mal for forbedring af effektivitet,
safremt effektivitetstal og analyser peger pa forbedringsomrader.

Driftsbekendtggrelsen:

§13 stk. 3: Boligorganisationens bestyrelse skal sikre, at boligorganisationen gennemfgrer Igbende egenkon-
trol ... herunder ved tilbagevendende gennemgang af alle forretningsomrader samt dokumentation heraf.
§13, stk. 4: Det skal ... vurderes, om konkurrenceudsattelse ... vil vaere hensigtsmaessigt og omkostningsredu-
cerende.

§13 stk. 5: Boligorganisationens bestyrelse skal pase, at der foreligger skriftlige forretningsgange pa alle vee-
sentlige driftsomrader i boligorganisationen.

§13, stk. 6: Boligorganisationens bestyrelse skal fastsaette mal for udviklingen i hver afdelings samlede drifts-
udgifter for den kommende 4 &rs periode.

§73, stk. 1: ... drsberetning, hvori naermere redeggres for den gkonomiske udvikling samt den udgvede gko-
nomistyring og egenkontrol.

Egenkontrol (jfr. Driftsbekendtggrelsens §13, stk. 3):
e Bestyrelsens sikrer, at der gennemfgres Ipbende egenkontrol ved som fast punkt pa dagsordenen til
bestyrelsesmg@derne at have "effektivitet”. Her behandles bl.a.:
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Nyt fra ministeriets Effektiviseringsenhed.
o Gennemgang af Landsbyggefondens benchmark med beregnet besparelsespotentiale, nar der
foreligger nye regnskabstal.
o Gennemgang af Landsbyggefondens tvillingevaerktgj, nar der foreligger nye regnskabstal.
o Gennemgang og drgftelse af almenstyringsdialograpporten
o Gennemgang af relevante forretningsomrader.
e Desuden kontrollerer bestyrelsen effektiviteten ved:
o Budgetlaegning og -godkendelse samt 3 arlige budgetopf@lgninger.
o Regnskabsgennemgang og -godkendelse.
o Gennemgang af kapitalforvaltningen.
e Bestyrelsens indsats dokumenteres gennem referaterne af bestyrelsesmgderne. Desuden refereres
resultaterne i bestyrelsens arsberetning.

Konkurrenceudsaettelse (jfr. Driftsbekendtggrelsens §13, stk. 4):

e Der sgges opretholdt en fast medarbejderstab af en vis stgrrelse for at sikre den ngdvendige fleksibili-
tet og det gnskede serviceniveau herunder opretholdelse af en social dimension. Selvom der evt. vil
kunne opnas en omkostningsreduktion pa enkeltomrader, kan konkurrenceudszaettelse fravalges, hvis
der herved gas pa kompromis med den overordnede malszaetning og effektivitet.

e Indkgb konkurrenceudszettes Ipbende ved indgaelse af rabataftaler med relevante leverandgrer, og
ved at afdaekke markedet ved sggning pa internettet.

e Handveerker- og serviceydelser m.v. konkurrenceudsattes ved indgaelse af samarbejdsaftaler pa rele-
vante omrader. Her er det dog ikke prisen alene, men ogsa fleksibilitet og serviceniveau, der laegges
vaegt pa.

e Samarbejdsaftaler sgges Igbende kvalitetssikret ved at udbyde konkrete afgraensede stgrre opgaver,
hvor bade virksomheder med og uden samarbejdsaftaler indbydes. Samarbejdsaftalerne sgges desu-
den benchmarkede ved sammenligning med SKl-aftaler og andre relevante data.

e Forsikringsomradet optimeres ved brug af forsikringsmaegler, som i forbindelse med forsikringsforny-
elser Ipbende vurderer, om der kan indhentes et besparelsespotentiale ved konkurrenceudsattelse.

Forretningsgange for vasentlige driftsomrader (jfr. Driftsbekendtggrelsens §13, stk. 5):
e Nybyggeri:
o Mulighederne for nybyggeri undersgges Igbende med henblik pa at sikre et boligselskab i ved-
varende udvikling, der hele tiden imgdekommer efterspgrgslen efter tidssvarende boliger.
e Renholdelse /viceveerter (kt. 114):
o Forretningsgangene sgges Igbende effektiviseret bl.a. gennem indkgb af mere effektive ma-
skiner og vaerktgjer.
Der s@ges opretholdt en bemanding med 5 vicevaerter for at sikre tilstraekkelig fleksibilitet.
En effektiv udnyttelse af medarbejderressourcerne sikres ved:
*  Enmand har ansvaret for hvert omrade
= Alle medarbejdere arbejder tvaergdende for at udjeevne spidsbelastninger, aflaste ved
ferie og sygdom m.v., ved at vaere det optimale antal medarbejdere til den enkelte
opgave, og for at udnytte saerlige kompetencer
= Arbejdsmaengden tilpasses arbejdsstyrken, ved Ipbende at justere snittet mellem in-
tern og ekstern opgavelgsning
e Indkgb (kt.115 m.fl.):
o Indkgbene sgges optimeret ved: 16
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= Atindga rabataftaler med relevante leverandgrer

= At kgbe ind over internettet, nar det medfgrer besparelser

= Atligge inde med et mindre lager af relevante forbrugsmaterialer, sa der ikke skal
bruges tid pa indkgb hver gang, der skal bruges en given reservedel

= At udnytte mulighederne for kvantumsrabatter ved stgrre samlede indkgb

e Planlagt og periodisk vedligeholdelse (kt. 116/120):

e}

Henlzeggelserne sgges holdt pa et niveau, der sikrer de ngdvendige midler til vedvarende at
holde bygningerne velistandsatte, sa de er attraktive i udlejningsmaessig sammenhaeng.

| det omfang de opsparede henlaggelser er mindre end benchmark ifglge styringsdialograp-
porten, sgges de styrket, idet der dog ogsa skal tages hgjde for at opretholde et realistisk hus-
lejeniveau.

Traekningsretsmidler inddrages, hvor det skgnnes relevant.

Vedligeholdelsen gennemfgres ud fra en konkret vurdering og ikke skematisk. Det galder ba-
de bygningsvedligeholdelsen og udskiftning af harde hvidevarer m.v.

Mange stgrre fornyelsesarbejder vil bade rumme et element af fornyelse og et element af
forbedring f.eks. overgang fra termoruder til lavenergiruder. | disse tilfaelde kan udgiften for-
deles mellem konto 116 og 303 med efterfglgende afskrivning pa konto 126.

Der indgas samarbejdsaftaler med handvaerkere fra relevante brancher. Her laegges stor vaegt
pa service og fleksibilitet, sa alle opgaver, ogsa akutte, umiddelbart kan Igses uden merom-
kostninger.

Den lovpligtige granskning, som er udfgrt ved Landsbyggefonden i 2022 og afrapporteret pri-
mo 2023 var af en kvalitet bl.a. for sa vidt angar afgraensning, enhedspriser og levetider, som
ger, at boligselskabet finder den uanvendelig som styringsvaerktgj for vedligeholdelsesplaner
og henlaeggelser.

Landsbyggefonden har tilkendegivet, at naeste runde granskning vil blive baseret pa “mere re-
alistiske parametre” (mail 5. oktober 2023).

e |standsaettelse ved fraflytning (kt. 117/121):

o}

Der gennemfgres indflyttersyn og udarbejdes indflytningsrapport ved alle indflytninger i hen-
hold til bestemmelserne i Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandszettelse af almene bo-
liger.

Der gennemfgres fraflytningssyn og udarbejdes fraflytningsrapport ved alle fraflytninger i
henhold til bestemmelserne i Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandsattelse af almene
boliger.

| forbindelse med lejerskifte istandsaettes alle boliger i henhold til vedligeholdelsesreglemen-
tets bestemmelser. Samtidig tages der stilling til, om der skal gennemfgres stgrre vedligehol-
delses- eller forbedringsarbejder som f.eks. nyt kgkken.

Der indgas samarbejdsaftaler med relevante handveerkere til sikring af, at boligernes istand-
settelse kan gennemfgres inden genudlejning.

e Administration:

e}

Der sgges opretholdt en bemanding pa to medarbejdere (evt. pa deltid) udover forretningsfp-

reren for at sikre den ngdvendige fleksibilitet ved ferie og sygdom m.v.

Der indfgres gget elektronisk sagsbehandling i det omfang, det vurderes at vaere forbundet

med billigere eller bedre opgavelgsning.

Omkostningerne til lovpligtig dokumentation, bl.a. som fglge af almenboliglovgivningens reg-

ler om egenkontrol og ekstern granskning af vedligeholdelsesplaner samt EU’s Persondatafor-
17
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ordning, sgges minimeret i det omfang, dokumentationen ikke medfgrer mervaerdi for bolig-
selskabet.
e Kapitalforvaltning:

o Inden for Driftshekendtggrelsens rammer sgges afkastet optimeret i forhold til risikoen ved at
fordele kapitalen mellem bankindlan, obligationer og investeringsforeningsbeviser, og for af-
delingernes vedkommende desuden op til 30% aktier og virksomhedsobligationer m.v. gen-
nem relevante UCITS.

o Vedrgrende naermere retningslinjer for kapitalforvaltning henvises til Boligselskabets investe-
ringsstrategi fra marts 2024.

Afdelingernes midler forvaltes feelles.
Ved forventning om stgrre udsving i renteniveauet kan forvaltningsrevisionens generelle ret-
ningslinjer for stgrrelsen og fordelingen af bankindlan m.v. fraviges.

e Udlejning:

o Alle boligselskabets boliger sgges konstant udlejet, sa tabet ved lejeledighed minimeres.

o Boligselskabet sgges positioneret, sa det bliver potentielle lejeres fgrste valg. Det ggres bl.a.
ved:

= En attraktiv hjemmeside, som opndr en god placering pa google m.v. ved sggning pa
relevante sggeord. Hiemmesiden anses for det mest effektive markedsfgringsvaerktgi

= Malrettet markedsfgring i andre relevante fora

= At opna positiv omtale af boligselskabet bade i medierne og ikke mindst i folkemunde

o Boligerne sgges Igbende vedligeholdt, sa de vedvarende fremstar tidssvarende og indbyden-
de.

Mal for udviklingen i afdelingernes samlede driftsudgifter de kommende 4 ar og for forbedring af effektivi-
teten (jfr. Driftsbekendtggrelsens §13, stk. 6 og Almenboliglovens §14b, stk. 4):
e Mal for perioden 2025-2028:

o Etfortsat negativt besparelsespotentiale for de af ministeriet afgraensede driftsudgifter i beg-
ge afdelinger i henhold til Landsbyggefondens benchmark.

o En udgiftsudvikling pa de af ministeriet afgraensede konti som hgjst svarer til udviklingen i net-
toprisindekset opgjort som et 5-arigt gennemsnit, idet der dog kan korrigeres for lovgivnings-
baserede forhold som f.eks. @ndringer i konteringsreglerne eller skaerpede krav til affaldssor-
tering.

o Konkurrencedygtig placering pa alle styrbare konti opgjort ud fra Landsbyggefondens tvillinge-
vaerktgjer for de af ministeriet afgraensede konti. Safremt udgifterne pa én eller flere konti er
stgrre end gennemsnittet af “tvillingerne” skal der veere en begrundelse herfor.

o Ingen huslejestigning malt som et 5-arigt gennemsnit udover, hvad der matte fplge af den al-
mindelige prisudvikling samt lovgivningsbaserede forhold som f.eks. krav om afdelingernes
indbetaling til dispositionsfonden, hgjere ejendomsskatter og renovationsudgifter eller redu-
ceret tilskud fra / gget afgift til Landsbyggefonden / dispositionsfonden.

Arsberetning (jfr. driftsbekendtggrelsens §73, stk. 1):
e Hovedindhold og konklusioner fra den gennemfgrte egenkontrol gengives i boligorganisationens ars-
rapport, herunder:
o Resultaterne af den udgvede gkonomistyring
o Den gennemfgrte egenkontrol

o De 4-arige mal for afdelingernes driftsudgifter -
@PLBYVEJ 39 . 7600 STRUER . TELEFON 97 84 07 77 . FAX 97 8529 95 .
KONTORTID: MANDAG TIL FREDAG KL. 10-12 . TORSDAG KL. 15 -17



