STRUER BOLIGSELSKAB

Til beboerne i Afdeling 1

Referat af ordineert afdelingsmade torsdag
den 17. september 2026 i multirummet, Glbyvej 48

| alt 31 fremmadte, heraf Lilian Anette Bhalia Nielsen, lise Schmidt og Thorkil Pedersen fra
afdelingsbestyrelsen, hovedbestyrelsesformand Ulrik Koll (dirigent) og fra administrationen
Jens @stergard.

Afdelingsbestyrelsesformand Lilian Anette Bhalia Nielsen bgd velkommen og foreslog pa
bestyrelsens vegne Ulrik Koll som dirigent.

1. Valg af dirigent

Ulrik Koll blev valgt. Dirigenten takkede for valget og konstaterede, at afdelingsmadet var
lovligt indkaldt, og at dagsordenen fulgte vedtaegternes bestemmelser. Da forsamlingen ikke
havde indvendinger mod mgdets afholdelse, gik dirigenten til punkt 2 pa dagsordenen.

2. Afdelingsbestyrelsens beretning for 2026/2027

Afdelingsbestyrelsesformand Lilian Anette Bhalia Nielsen aflagde bestyrelsens beretning for
det forlgbne ar:

”Selskabet:
@konomi:
e |2025 har vi opnaet overskud bade i selskabet og i begge afdelinger.

e Selskabet er kommet ud af 2025 med et overskud pa ca. 122.000 kr. Det skyldes
iseer lavere lgnudgifter end budgetteret.

e Tabet ved lejeledighed (i forbindelse med brugerskifte) var ca. 73.000 kr. i 2025. Det
var en stigning i forhold til de foregdende ar (38.500 kr. i 2024 og 41.000 kr. i 2023),
men fortsat et relativt lavt niveau, sa udlejningssituationen var fortsat tilfredsstillende i
2025. Desveerre er lejeledigheden steget yderligere i 2026.

e Vores tab ved lejeledighed for aret som helhed har udgjort 0,22% af lejeindteegterne,
hvor det i december maned var 2,07% i Struer Kommune og 1,13% i Region Midtjyl-
land.

e | 2026 har det veeret ngdvendigt med huslejestigninger i begge afdelinger.

e @konomien for savel boligselskabet som afdelingerne er sammenstillet i et skema i
bilag 1.
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Bestyrelsen:
e Hvis du har lyst til at falge bestyrelsesarbejdet teettere 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.
e Bestyrelsens kontaktoplysninger er alene til bestyrelsesanliggender og ikke til at re-
kvirere hjaelp. Kontakt i stedet boligselskabet eller brug ngdtelefonen om ngdvendigt.
e Bestyrelsens seerlige indsatser i 2025:

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

o Kapitalforvaltning: En eendring af driftsbekendtggrelsen i 2023 har givet mulig-
hed for at investere en mindre del af afdelingernes frie midler i andre aktiv-
klasser end bankindlan og obligationer, bl.a. aktiebaserede investeringsfor-
eninger. Det giver mulighed for at fa et stgrre forventet afkast med samme el-
ler lavere risiko. Derfor har vi pabegyndt en gradvis proces med at ggre kapi-
talanbringelsen bredere og dermed mere robust. Ved udgangen af 2025 be-
stod veeres investeringsportefglie af 81% obligationer og 19% aktier. Vi regner
med en mindre forggelse af aktieandelen i Igbet af 2026.

Forbrug:
e Forbrugsafgifterne stiger og isaer elpriserne svinger meget. Derfor er det en god ide

at holde gje med forbruget af el, vand og varme herunder temperatursaenkningen pa
fiernvarmen. Du har som lejer selv ansvaret for evt. fejlforbrug.
e | bilag 3 er der forklaret naermere om forbrug.

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

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

o Nagler: Vi bruger systemnggler med en hgj grad af sikkerhed. Ved indflytning
udleveres der som udgangspunkt tre nggler, flere nggler kan tilkgbes 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.

o Se mere om god tone og regler i bilag 4.

Vedligeholdelse af de grenne omrader:
e Som alle sikkert ved, er der sket store indskraenkninger i adgangen til at bruge plan-

tebeskyttelsesmidler og andre pesticider. Kommunen har desuden nedlagt et gene-
relt sprajteforbud i stgrstedelen af afdeling 1.
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e Som alternativ til de kemiske midler har vi kabt et kogendevandsudstyr til bekeempel-
se af ukrudt. De hidtidige erfaringer tyder pa, at det er effektivt, men det er meget
dyrt (312.500 kr.), meget energikraevende til opvarmning af vand og meget tidskree-
vende. Derfor vil der ikke kunne opretholdes den samme paene vedligeholdelse som
hidtil.

e Det er et vilkar, som falger af gaeldende regler, at vedligeholdelsen af de granne om-
rader bliver dyrere og darligere. Og vi har formentlig kun set begyndelsen af en fort-
sat gget begreensning i mulighederne for effektiv vedligeholdelse — Det nogle kalder
"Vild med vilje”.

e Vived, det piner mange, at de granne omrader ikke er sa psene som tidligere, men vi
haber, alle vil baere over med situationen.

Sommertur til Himmelbjerget og Silkeborg:

e Desvaerre har de to trofaste arranggrer af vores traditionsrige sommerture vaeret
nadt til at treekke sig. Heldigvis var andre klar til at overtage opgaven, sa der blev og-
sa en sommertur i 2026

e | argik turen til Himmelbjerget og Silkeborg med efterfglgende middag pa Mansted
Kro. Interessen var stor, sa turen blev hurtig overtegnet.

e Turen var meget vellykket, alle deltagere havde en dejlig dag.

o Der skal lyde en stor tak til de tidligere arranggrer for at have staet for mange gode
ture gennem mere end 10 ar og til de nye arranggrer for at have overtaget opgaven.

Afdeling 1:
Udlejning:
e Der var 30 lejerskifter i 2025, heraf 5 interne, mod 16 i 2024 heraf 3 interne.
e Der har veeret et lejetab pa sma 3.000 kr. som fglge af lejeledighed. Det er meget til-
fredsstillende.

@konomi:
e Regnskabet for 2025 viser et overskud pa ca. 30.000 kr. Det skyldes isaer et paent

afkast af de investerede midler. Desuden har udgifterne bl.a. til renholdelse og reno-
vation veeret mindre end budgetteret.

e Afdelingen har generelt tilstreekkelige henlaeggelser til at imgdega fremtidige om-
kostninger.

e | 2026 er huslejen steget med 3%. Det skyldes iseer, at tilskuddet fra Landsbygge-
fonden/dispositionsfonden til renoveringen af afdelingen Igbende reduceres.

e Se mere om gkonomien i bilag 1.

Markvandring:

o Arets markvandring blev afholdt i maj 2026. Den viste, at bygninger og omgivelser

generelt er i god vedligeholdelsesstand.

Projekt grgnne fingre:
e Ved sidste ars afdelingsm@de blev det besluttet, at lejere med "grgnne fingre” og in-

teresse i at vaere med til at vedligeholde de granne omrader, skulle mgdes engang
imellem for at hjaelpe med at holde de grgnne omrader i peen stand. Formalet var
bade socialt og praktisk.
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e | foraret blev der rundsendt invitationer til at veere med i projekt granne fingre. Enkel-

te meldte sig, og arbejdet kom i gang, men opbakningen var for ringe, sa projektet
matte desvaerre indstilles igen.

e Nogle lejere er pa mere uformel vis flinke til at rykket ukrudt op eller samle henkastet

Rotter:

affald, nar de alligevel gar forbi, og enkelte gar en god indsats med at plante blom-
ster og urter i bede og krukker. Tak for hjeelpen til alle, der pa den méde er med til at
holde vores bebyggelser og grgnne omrader psene og imgdekommende. Jo flere,
der giver en hand med, jo bedre bliver det for alle.

e Vi har haft store problemer med rotter specielt omkring molokkerne ved blok B, Jlby-

vej. De fandt adgang til molokkerne og trivedes herligt med ubegraenset adgang til
affald/mad.

Den kommunal rottefeenger gjorde en brav indsats og aflivede et stort antal rotter,
men det Igste ikke problemet, selvom det reducerede det.

| stedet arbejdes der i samarbejde mellem rottefeengeren, Nomids og boligselskabet
pa at finde en anden Igsning. Aktuelt er molokkerne ved blok B taget ud af drift, og
de er rengjorte, sa der ikke leengere findes fade for rotterne i dem. | mellemtiden er
der opstillet containere til affaldet.

Nomi4s vil i samarbejde med producenten, Joca, finde en Igsning pa rottesikring af
molokkerne om ngdvendigt ved at udskifte dem.

Rotter i molokkerne er et specifikt problem, men der er ogsa et generelt rotteproblem.
Det kan alle vaere med til at bekaempe ved at undlade at smide brgd, fuglefoder eller
andet, der tiltraekker rotter, pa greesset.

Sterre indkab og bygningsarbejder:

Der har ikke veeret afholdt omkostninger til stgrre bygningsarbejder udover den Ig-
bende drift bl.a. med vedligeholdelse af ventilationsanlaeg og udskiftning af harde
hvidevarer m.v. samt forbedring af beplantningerne.

Desveerre har der veeret vedvarende problemer med én af elevatorerne. Montgren
har haft assistance af en ekspert, men uden det helt har Igst problemet. Der arbej-
des fortsat pa sagen.

En bil er udskiftet, og der er indkabt kogendevandsudstyr til bekeempelse af ukrudt.

Storskrald og genbrug:

Under hver blok er der plads til aflevering af storskrald. Alle er velkomne til at tage
ting, der er sat til storskrald. P4 den made kan brugte ting f& nyt "liv” i stedet for blot
at blive bortskaffet. | blok C er der desuden opsat en saerlig hylde til ting til genbrug.
Saet gerne ting pa genbrugshylden og tag gerne ting fra hylden, hvis der er noget, du
kan bruge.

Nomi4s har netop inddraget vores containere til "sorteringsegnet affald” Den nye
ordning betyder, at det, der tidligere var indeholdt i den faste renovationsafgift, nu
skal betales saerskilt — det kan blive meget dyrt. Derfor er det vigtigere end nogen-
sinde, at alt affald bliver sorteret og lagt i de rigtige containere eller molokker. Affald,
der bliver sat til storskrald, skal ubetinget overholde Nomi4s retningslinjer, det vil si-
ge, forskellige affaldsfraktioner ma ikke blandes sammen, alt affald skal aflevere



STRUER BOLIGSELSKAB

stykvis, bundtet eller lagt i klare saekke. Bundter eller fyldte seekke ma hgjst veje 12
kg.
Opgangg:

e Mange pynter op i opgangene med billeder pa vaeggene, nips i vindueskarmene og
pyntegenstande pa gulvet. Det hygger og giver en god stemning, men husk, at der
skal veere fri passage, se narmere i husordenen.

e Desvaerre har vi oplevet enkelte episoder, hvor der er blevet stjdlet noget i opgange-
ne og fra terrasserne, sa veer opmaerksom pa ubudne fremmede.

Facebookgruppe:

e Afdelingen har sin egen facebookgruppe. Desveerre er der ikke sa mange, som er

med i den. Alle der matte veere interesserede opfordres til at tilmelde sig.
Sociale arrangementer:

e Traditionen med julehygge arrangeret af afdelingsbestyrelsen blev viderefart i 2025.
Arrangementet var som altid velbesggt og hyggeligt.

e Som noget nyt blev der afholdt nytarstaffel nytarsaftensdag med meget fin opbak-
ning, sa mon ikke, det er starten pa en ny tradition.

o | flere af gardene har der henover sommeren veeret holdt grillaftener. De fleste blok-
ke har en feelles kulgrill, men som noget nyt har blok B anskaffet en gasgrill. Den kan
lanes af de andre blokke til faellesarrangementer.

e | god tid inden arrangementerne udsendes der invitationer, men seet allerede nu
kryds i kalenderen:

o Julehygge den 22. november
o Nytarstaffel den 31. december

e Multirummet kan bruges meget mere. Tag et initiativ, start en klub eller en anden ak-

tivitet til gleede for mange.

Fremtiden:

e Vi vil fortsat bestraebe os pa at have et godt og velfungerende boligselskab, med
tidssvarende og velvedligeholdte boliger, et hgijt serviceniveau og rimelige priser.

e For hele tiden at kunne tiloyde de rigtige boliger, skal vi udvikle os, bygge nye boliger
og vedligeholde de gamle.

e Lige nu arbejder vi pa at forberede byggeri af 10 nye boliger i Humlum. Kommunen
udbad en grund, som vi fik lov til at kgbe. | gjeblikket er lokalplanprocessen i gang.
Farst nar den er afsluttet, kan vi komme i gang med byggeriet, sa det har fortsat lan-
ge udsigter, inden boligerne star klar, men vi har allerede modtaget mange positive
tilkendegivelser og interesse for at blive skrevet pa venteliste.

Tak:

Til sidst vil vi gerne takke alle de ansatte for veludfgrt arbejde og godt samarbejde i
2025/2026 og alle beboerdemokraterne og gvrige ildsjeele for deres indsats med at arrange-
re klubber og sociale arrangementer og for at veere en vigtig drivkraft i at udvikle boligsel-

skabet.”
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Dirigenten spurgte, om der var spgrgsmal eller bemaerkninger til beretningen.

Der fremkom bl.a. falgende bemaerkninger:

e Boligselskabet ma finde andre mader til renholdelse af de grenne omrader, f.eks.
indgaelse af en aftale med Via Nova.

e Jens Madsen, initiativtageren til "granne fingere”, bemaerkede, at det dobbelte formal
med projektet var socialt samveer og at vesre med til at holde vores omrader i paen
stand. Alle var velkomne, ogsa selvom man kun kunne yde en lille indsats. Alligevel
var interessen for at vasre med for lille — sa vigtigt er det dbenbart ikke for lejerne, at
vores omrader ser paene ud.

e | blok B er der et godt feellesskab bade omkring sociale aktiviteter som f.eks. grillaf-
tener og at plante blomster m.v.

Herefter konstaterede dirigenten, at beretningen kunne tages til efterretning.
3. Fremlaeggelse og godkendelse af budget for 2027

Jens @stergard fremlagde budgetforslaget for 2027:

Budgettet er baseret pa usendret drift, men med justeringer som fglge af den almindelige
prisudvikling og lovpligtige indekseringer. Desuden sker der en vaesentlig reduktion i drifts-
lansudbetalingen fra Landsbyggefonden/dispositionsfonden i henhold til gaeldende regler.
Det er en arlig reduktion, som vil fortsaette, til driftslansudbetalingen er helt afviklet.
Samlet betyder det, at huslejen ma haeves med 3%.

Dirigenten spurgte, om der var bemaerkninger til budgettet.

Falgende blev drgftet:

e Hvordan udvikler lejeledigheden sig:
o Svar: Selvom lejeledigheden er stigende ikke blot hos os, men i hele den al-

men sektor, sa er der fortsat ingen lejeledighed i afdeling 1.
e Vaskerierne bruges ikke ret meget, kan der spares noget?

o Svar: Der er ikke basis for at opretholde alle vaskerier pa laengere sigt, men
der vil ikke veere sparet ret meget ved at lukke et eller flere vaskerier, sa leen-
ge de er relativt nye og derfor ikke koster ret meget i vedligeholdelse.

e Har udbedringen af skaderne pa vinduerne veeret dyr?

o Svar: Alle almene bygge- og renoveringsprojekter er omfattet af Byggeskade-
fonden, der er en forsikringsordning. Den betalte 95% af udgifterne, sa afde-
lingen har kun selv betalt de sidste 5%.

e Der opstar stadig svindrevner i boligerne.

o Svar: Svindrevnerne opstar, fordi bygningerne saetter sig. Problemet skulle

gerne vaere aftagende. Revnerne har kun kosmetisk betydning og repareres

ikke lgbende.

Budgetforslaget blev herefter godkendt.
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4. Indkomne forslag

Dirigenten meddelte, at der var indkommet 2 forslag:
4.1. Forslag om ladestandere
4.2. Forslag om elektroniske referater

4.1. Forslag om ladestandere:

Begrundelse for forslaget:
Der gnskes opsat ladestandere i afdelingen, da der er flere, som har elbil.
Der er flere udbydere, som giver tilbud til boligforeninger.

Dirigenten spurgte, om der var bemaerkninger til forslaget.

Felgende blev anfart:

e Clever har tilkendegivet, at de vil stille seks ladepunkter op i afdelingen uden udgift
for boligselskabet, men ladepunkterne skal veere offentligt tilgeengelige.

o Vi skal stille krav til operatgren og ikke blot acceptere deres betingelser.

e Behovet for ladestandere bliver hele tiden stgrre.

o Der er mange offentlige ladestandere i kort af stand fra afdelingen.

e Der kan komme lovkrav om, at vi skal have ladestandere.

e Lovgivningen giver almene lejere ret til at opsaette egne ladestandere, men med en
raekke krav.

e En privat ladestander i Solkrogen er generende for noboerne, fordi den brummer hgj-
lydt.

Afstemningstema: Boligselskabet palaegges at undersgge mulighederne for etablering af
ladestandere og at indga aftale med en operater, safremt vi tilbydes den rigtige lgsning.
e For: 19
e Imod: O

Forslaget er dermed vedtaget, og boligselskabet vil tage kontakt til relevante operatgrer
med henblik pa at finde den rigtige Igsning.

4.1. Forslag om elektroniske referater:

Forslaget er stillet af afdelingsbestyrelsen, som begrundede forlaget:
Trykning og omdeling af papirreferaterne er ressourcekraevende, og det er indtrykket,
at det er de feerreste, der leeser dem. Derfor foreslas det, at papirreferaterne som ud-
gangspunkt udgar, og at referaterne leegges pa boligselskabets hjemmeside supple-
ret med mulighed for at fa referaterne tilsendt pr. mail eller i papirudgave ved hen-
vendelse til kontoret.

Dirigenten spurgte, om der var bemaerkninger til forslaget.
Falgende blev anfart:

e Der gnskes mulighed for at komme pa en liste, s& man automatisk far tilsendt eller
mailet referaterne.
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Afdelingsmadet godkendte herefter forslaget.

Fra og med nzeste ar udsendes referaterne derfor ikke i papirudgave, men laegges ud pa
boligselskabets hjiemmeside. | forbindelse med udsendelse af dagsordenen, vil der bliver
orienteret om, hvor pa hjemmesiden referatet kan findes og om muligheden for at modtage
referatet pa papir eller mail.

5. Valg af formand:

Pavalg er: Lilian Anette Bhalia Nielsen

Lilian Anette Bhalia Nielsen tilkendegav, at hun modtog genvalg.
Dirigenten spurgte, om der var andre kandidater.

Da det ikke var tilfeeldet, blev:
e Lilian Anette Bhalia Nielsen
genvalgt som formand for en ny to ars periode.

6. Valg af to medlemmer til afdelingsbestyrelsen.

Pavalg er: Thorkil Pedersen
Mads Stokholm

Thorkil Pedersen tilkendegav, at han var indstillet pa at modtage genvalg. Mads Stokholm
er derimod ved at flytte fra afdelingen og kunne derfor ikke genvaelges.

P& bestyrelsens opfordring tilkkendegav Lisa Marie Damsgaard, at hun gnskede at stille op
til bestyrelsen.

Dirigenten spurgte, om der var andre kandidater. Da der ikke meldte sig andre, blev:
e Thorkil Pedersen
e Lisa Marie Damsgaard

valgt for to ar.

7. Valg af 2 suppleanter til afdelingsbestyrelsen for 1 ar

Pavalg er:. Lene Pedersen
Claus Christoffersen
Begge tilkendegav, at de var indstillet pa at modtage genvalg. Da der ikke meldte sig andre,
blev
e Lene Pedersen
e Claus Christoffersen
genvalgt for 1 ar.
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8. Eventuel
Dirigenten oplyst at alt kan drgftes under eventuelt, men intet vedtages.

8.1. Sikkerhed omkring gasflasker:
Der er mindst tre gasflasker til grill i cykelkaelderen i blok B. Der gnskes et skilt med "trykfla-
sker fiernes ved brand”. Boligselskabet vil fremskaffe skiltet.

8.2. Fliser ved molokkerne i blok B:
Som falge af rotteproblemerne ligger fliserne ujeevnt, sa der er risiko for at folk falder. Bolig-
selskabet vil udlaegge kareplader eller afspaerre omradet, indtil molokkerne bliver ordnet.

8.3. Reol til ladere m.v. i cykelkaeldrene:
Der gnskes opsat reoler til cykelladere m.v. i cykelkseldrene under blokkene. Boligselskabet
vil sgrge for opsaetningen.

8.4. Elevatorproblemer i blok B:
Der er for mange problemer med elevatorerne, specielt i nr. 58. Administrationen beklagede
de mange problemer og tilkendegav, at der arbejdes pa at finde en permanent Igsning.

8.5. Egenkapital:

Der blev spurgt, hvad afdelingens egenkapital omfatter.

Svar: Der er ikke optaget nogen egenkapital i regnskabet. Ejendommene stér til en veerdi
svarende til restgaelden, selvom de formentlig er vaesentligt mere vaerdi i fri handel, og de
likvide beholdninger svarer stort set til henlaeggelserne.

8.6. Istandsaettelse ved fraflytning:

Der blev spurgt til fordelingen af udgifterne til istandsaettelse ved fraflytning.

Svar: Normalistandsaettelsen, som omfatter hvidtning af lofter, maling og tapetsering af
veegge samt handvaerkerrenggring, afskrives over 10 &r, hvorefter afdelingen afholder hele
udgiften, misligholdelse betales af lejer uanset lejeforholdets varighed, og almindelig slid og
aelde betales af afdelingen.

8.7. El-cykler
Der er problemer med skolebgrn, som cykler meget hurtigt pa el-cykel gennem omradet om
morgenen.

8.8. Traeer pa skraningen mod Bogelund:
Der gnskes plantet flere traeer pa skraningen mod Bagelund.
Boligselskabet vil sgrge for beplantningen.

8.9. Renggring i terrerum:

Renggringen i vaskerierne er mangelfuld.

De overordnede drift og vedligeholdelse af vaskerierne varetages af boligselskabet, men
det fremgar af husordenen: "Efter endt brug af vaskerummet skal maskiner og gulve rengg-
res efter behov, se de er klar til den naeste bruger”.
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8.10. Stgjproblemer:
Der var en draftelse omkring stgj fra naboen. | de ldre boliger er der forholdsvis lydt, mens

de nye boliger er bedre lydisoleret.
Husk at tage hensyn til naboerne specielt i sene aftentimer.

/-

Herefter var dagsordenen udtemt, og dirigenten takkede for god ro og orden under mgdet.
Lilian Anette Bhalia Nielsen takkede Ulrik Koll for god mgdeledelse og beboerne for frem-

mgdet.

10
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HER ER DIN AFDELINGSBESTYRELSE

KONTAKT DEN, HVIS DU HAR NOGET PA HJERTE
@lbyvej - Voldgade — Solkrogen - Solgyden - Lille @lbyvej - Sejlhusene

Afd. 1

Afdelingsbestyrelsen

Adresse

2026 Lilian Anette Bhalia Nielsen, formand |@lbyvej 52, 2. th.
2026 Lisa Marie Damsgaard Dlbyvej 46, st. th.
2026 Thorkil Pedersen Dlbyvej 40, 1. Th
2025 llse Schmidt Dlbyvej 50, 3. th.
2025 Kate Christensen Dlbyvej 50, 2. tv.

Suppleant 2026

Lene Pedersen

Suppleant 2026

Claus Christoffersen

Hovedbestyrelsen 2026/2027

Hovedbestyrelsen

Formand 2026

Ulrik Koll

Naestformand 2026 Kristina Daucke von Barner Afdeling 11
2026 Lilian Anette Bhalia Nielsen Afdeling 1
2025 Thorkil Pedersen Afdeling 1
2025 Kim Bruun Afdeling 11
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Bilag til afdelingsbestyrelsens beretning for 2025/2026

Bilag 1:
@konomi:
Regnskab 2025 Selskabet Afdeling 1 Afdeling 11
Resultat 121.665 kr. 29.483 kr. 38.933 kr.
Lejetab 2.637 kr. 70.506 kr.
Henlaeggelser pr. 31. december 2025:
e Planlagt vedligeholdelse 13.567.000 kr. | 7.830.000 kr.
o |standseettelse ved fraflytning 5.022.000 kr. 623.000 kr.
e Tab ved fraflytning 478.000 kr. 364.000 kr.
Huslejeniveau i 2025 743 kr./m?/ar | 705 kr./m?/ar
Huslejestigning i 2026 3% 2%
Bilag 2:

Effektivisering:

Den nuveerende effektiviseringsaftale mellem regeringen, KL og BL for perioden 2021-2026
betyder, at der skal spares eller effektiviseres for 1,8 mia. kr. i faste priser for den almene bo-
ligsektor som helhed. Besparelsen bliver ikke udmgntet pa den enkelte boligorganisation.
Udover udgiftsudviklingen pa en raekke konti skal teoretiske energibesparelser ogsa indreg-
nes, og merbesparelsen pa ca. 0,3 mia. kr. fra farste effektiviseringsrunde kan modregnes i
besparelsesmalet.

Struer Boligselskab har oplevet en mindre stigning i omkostninger pa de afgreensede konti,
som er de konti, der indgar i besparelseskravet, fra 302 kr./m? i 2024 til 304 kr. /m? i 2025.
Dermed er omkostningerne steget mindre end den almindelige prisudvikling, sa der har veae-
ret en besparelse i faste priser.

Sektoren som helhed er ogsa godt pa vej til at indfri effektiviseringskravet, idet der ifalge mi-
nisteriets opggrelse er sparet ca. 1,3 mia. kr. i perioden 2020 til 2025.

Bilag 3:
Forbrug:
Forbrug generelt:

Hold gje med dit forbrug af el, vand og varme herunder temperaturseenkningen pa
fiernvarmen. Du har som lejer selv ansvaret for evt. fejlforbrug.

Ved utilstreekkelig temperaturseenkning (mindre end 25°) palaegger forsyningsselskabet en
mindre tilleegspris. Temperaturseenkningen optimeres lettest ved at holde nogenlunde sam-
me temperatur i alle rum.

De fleste steder har forsyningsselskaberne etableret fijernaflaesning. Det gar det let at falge
forbruget enten ved direkte aflaesning 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 seette alarmer op, sa du far besked,
hvis dit forbrug bliver unormalt.

Bilag 4:
God tone og regler:
Hold bebyggelserne i orden:

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.
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o Husk, rygning er ikke tilladt pa indendgrs feellesarealer 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 ragen treekke ud i opgangen til gene for de gvrige
beboere.

o Nar der laves griseri f.eks. i forbindelse med brug af nytarsfyrveerkeri, er det den
enkelte lejer, som har ansvaret for at rydde op efter sig selv og sine gaester.

Det er ikke viceveertens opgave.

o Ryd op efter dig selv og gerne efter andre.

o Hold opgangene ryddelige, sa adgangsforholdene altid er i orden, bade for den dagli-
ge feerdsel, men isaer hvis der skulle opsta en ngdsituation.

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

o Plant gerne blomster omkring blokkene og i reekkehushaverne.

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 Det er tilladt at holde husdyr i nogle bebyggelser. Der ma kun holdes ét husdyr pr. bo-
lig 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 Hijeelp hinanden.

Sa bliver det meget rarere for os alle at bo her.

Handveerkerhjeelp:

Nagler:

Der ma kun tilkaldes handveaerkere i absolutte ngdsituationer.

Kontakt i stedet boligselskabet neeste dag eller brug evt. boligselskabets ngdtelefon.

Hvis der tilkaldes handveerkere til ikke absolut akutte ting, forbeholder boligselskabet sig ret
til at viderefakturere udgifterne til den lejer, der har tilkaldt handvaerkeren.

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

Ved udleveringen skriver man under pa det modtagne antal nagler.

Hvis man far brug for flere nggler, kan de bestilles pa kontoret. Bemeerk, der er tale om sy-
stemnggler med tilhgrende stor grad af sikkerhed. Ved udleveringen af ekstra nggler, note-
res det pa ngglekvitteringen.

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

Derfor er det vigtigt at nagler, der knaekker eller pa anden made bliver gdelagt, bliver afleve-
ret pa kontoret i forbindelse med bestilling af erstatningsnggle. Herved kan udgiften til om-
kodning spares.

Affaldssortering:

Affaldet skal sorteres i overensstemmelse med de billeder og tekster, der star ved hver en-
kelt container. Husk ogsa, at udsortere madaffaldet i den grenne pose i den udleverede lille
grenne spand, som kun er til madaffald og ikke til restaffald.

Det er vigtigt at binde for affaldsposerne, inden de bliver smidt i affaldscontaineren, sa affal-
det ikke falder ud og sviner beholderen og bliver grobund for maddiker og fluer m.m.

Jo bedre du sorterer dit affald, jo mere hjeelper du miljget, og jo mindre restaffald bliver der.
Da det er rest- og madaffald, det koster at fa fiernet, giver en god sortering mulighed for min-
dre udgifter til renovation.
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e Hvis du vil vide mere om affaldssortering og -handtering, kan du finde yderligere information
pa renovationsselskabets hjemmeside: www.nomi4s.dk.

Bilag 5:

Egenkontrol 2025

Almenboligloven:

§14b, stk. 4: Boligorganisationens bestyrelse skal opstille og implementere mal for forbedring af ef-
fektivitet, safremt effektivitetstal og analyser peger pa forbedringsomrader.

Driftsbekendtggrelsen:
§13 stk. 3: Boligorganisationens bestyrelse skal sikre, at boligorganisationen gennemfgrer Igbende
egenkontrol ... herunder ved tilbagevendende gennemgang af alle forretningsomrader samt doku-

mentation heraf.

§13, stk. 4: Det skal ... vurderes, om konkurrenceudseettelse ... vil veere hensigtsmaessigt og om-
kostningsreducerende.

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

§13, stk. 6: Boligorganisationens bestyrelse skal fastseette mal for udviklingen i hver afdelings sam-

lede driftsudgifter for den kommende 4 ars periode.
§73, stk. 1: ... arsberetning, hvori neermere redegeres for den gkonomiske udvikling samt den udg-

vede gkonomistyring og egenkontrol.

Egenkontrol (jfr. Driftsbekendtgerelsens §13, stk. 3):
o Bestyrelsens sikrer, at der gennemfares lgbende egenkontrol ved som tilbagevendende
punkt pa dagsordenen til bestyrelsesmgderne at have "effektivitet”. Her behandles bl.a.:
o Nyt fra ministeriets Effektiviseringsenhed.
o Gennemgang af Landsbyggefondens benchmark med beregnet besparelsespotentia-
le, nar der foreligger nye regnskabstal.
o Gennemgang af Landsbyggefondens tvillingevaerktgj, nar der foreligger nye regn-
skabstal.
o Gennemgang og drgftelse af almenstyringsdialograpporten.
o Gennemgang af relevante forretningsomréader.
e Desuden kontrollerer bestyrelsen effektiviteten ved:
o Budgetlaegning og -godkendelse samt 3 arlige budgetopfglgninger.
o Regnskabsgennemgang og -godkendelse.
o Gennemgang af kapitalforvaltningen.
o Bestyrelsens indsats dokumenteres gennem referaterne af bestyrelsesmgderne. Desuden
refereres resultaterne i bestyrelsens arsberetning.

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

o Der sgges opretholdt en fast medarbejderstab af en vis starrelse for at sikre den ngdvendige
fleksibilitet og det @nskede serviceniveau herunder opretholdelse af en social dimension.
Selvom der evt. vil kunne opnas en omkostningsreduktion pa enkeltomrader, kan konkurren-
ceudsaettelse fraveelges, hvis der herved gas pa kompromis med den overordnede malseet-
ning og effektivitet.

e Indkab konkurrenceudseaettes lgbende ved indgaelse af rabataftaler med relevante leveran-
derer, og ved at afdaskke markedet ved s@gning pa internettet.

e Handvaerker- og serviceydelser m.v. konkurrenceudseettes ved indgéelse af samarbejdsafta-
ler pa relevante omrader. Her er det dog ikke prisen alene, men ogsa fleksibilitet og service-
niveau, der laegges veegt pa.
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e Samarbejdsaftaler sgges lgbende kvalitetssikret ved at udbyde konkrete afgreensede stgrre
opgaver, hvor bade virksomheder med og uden samarbejdsaftaler indbydes. Samarbejdsaf-
talerne s@ges desuden benchmarked ved sammenligning med SKl-aftaler og andre relevan-
te data.

e Forsikringsomradet optimeres ved brug af forsikringsmeegler, som i forbindelse med forsik-
ringsfornyelser lgbende vurderer, om der kan indhentes et besparelsespotentiale ved kon-
kurrenceudseettelse.

Forretningsgange for vaesentlige driftsomrader (jfr. Driftsbekendtgerelsens §13, stk. 5):
e Nybyggeri:

o Mulighederne for nybyggeri undersgges lgbende med henblik pa at sikre et boligsel-
skab i vedvarende udvikling, der hele tiden imgdekommer efterspargslen efter tids-
svarende boliger.

e Renholdelse /viceveerter (kt. 114):

o Forretningsgangene sgges Igbende effektiviseret bl.a. gennem indkab af mere effek-
tive maskiner og veerktgjer.

o Der sgges opretholdt en bemanding med 5 viceveerter for at sikre tilstreekkelig fleksi-
bilitet.

o En effektiv udnyttelse af medarbejderressourcerne sikres ved:

» En mand har ansvaret for hvert omrade
» Alle medarbejdere arbejder tvaergaende for at udjaevne spidsbelastninger, af-
laste ved ferie og sygdom m.v., ved at veere det optimale antal medarbejdere
til den enkelte opgave, og for at udnytte saerlige kompetencer
» Arbejdsmasngden tilpasses arbejdsstyrket ved Igbende at justere snittet mel-
lem intern og ekstern opgavelgsning
e Indkaeb (kt.115 m.fl.):
o Indkgbene s@ges optimeret ved:
» At indga rabataftaler med relevante leverandgrer
» At kabe ind over internettet, nar det medferer besparelser
» At ligge 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):

o Henleeggelserne sgges holdt pa et niveau, der sikrer de ngdvendige midler til vedva-
rende at holde bygningerne velistandsatte, sa de er attraktive i udlejningsmaessig
sammenhaeng.

o | det omfang de opsparede henleeggelser er mindre end benchmark ifglge styringsdi-
alograpporten, sgges de styrket, idet der dog ogsa skal tages hgjde for at opretholde
et realistisk huslejeniveau.

o Traekningsretsmidler inddrages, hvor det skgnnes relevant.

o Vedligeholdelsen gennemfgres ud fra en konkret vurdering og ikke skematisk. Det
geelder bade bygningsvedligeholdelsen og udskiftning af harde hvidevarer m.v.

o Mange starre fornyelsesarbejder vil bade rumme et element af fornyelse og et ele-
ment af forbedring f.eks. overgang fra termoruder til lavenergiruder. | disse tilfaelde
kan udgiften fordeles mellem konto 116 og 303 med efterfglgende afskrivning pa kon-
to 126.

o Der indgas samarbejdsaftaler med handvaerkere fra relevante brancher. Her laegges
stor veegt pa service og fleksibilitet, sa alle opgaver, ogsa akutte, umiddelbart kan |-
ses uden meromkostninger.
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o Den lovpligtige granskning, som er udfgrt ved Landsbyggefonden i 2022 og afrappor-
teret primo 2023 var af en kvalitet bl.a. for sa vidt angar afgreensning, enhedspriser
og levetider, som gar, at boligselskabet finder den uanvendelig som styringsveerktgj
for vedligeholdelsesplaner og henlaeggelser.

o Landsbyggefonden har tilkendegivet, at naeste runde granskning vil blive baseret pa
"mere realistiske parametre” (mail 5. oktober 2023).

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

o Der gennemfares indflyttersyn og udarbejdes indflytningsrapport ved alle indflytninger
i henhold til bestemmelserne i Bekendtgerelse om vedligeholdelse og istandseettelse
af almene boliger (§ 7).

o Der gennemfares fraflytningssyn og udarbejdes fraflytningsrapport ved alle fraflytnin-
ger i henhold til bestemmelserne i Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandsaet-
telse af almene boliger (§ 13).

o | forbindelse med lejerskifte istandsaettes alle boliger i henhold til vedligeholdelses-
reglementets bestemmelser. Samtidig tages der stilling til, om der skal gennemfares
starre vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder som f.eks. nyt kakken.

o Der indgas samarbejdsaftaler med relevante handveerkere til sikring af, at boligernes
istandsaettelse kan gennemfgres inden genudlejning.

e Administration:

o Der sgges opretholdt en bemanding pa to medarbejdere (evt. pa deltid) udover for-
retningsfareren for at sikre den ngdvendige fleksibilitet ved ferie og sygdom m.v.

o Der indfgres gget elektronisk sagsbehandling i det omfang, det vurderes at veere for-
bundet med billigere eller bedre opgavelgsning.

o Omkostningerne til lovpligtig dokumentation, bl.a. som fglge af almenboliglovgivnin-
gens regler om egenkontrol og ekstern granskning af vedligeholdelsesplaner samt
EU’s Persondataforordning, sgges minimeret i det omfang, dokumentationen ikke
medfarer merveerdi for boligselskabet.

e Kapitalforvaltning:

o Inden for Driftsbekendtgerelsens rammer sgges afkastet optimeret i forhold til risiko-
en ved at fordele kapitalen mellem bankindlan, obligationer og investeringsforenings-
beviser, og for afdelingernes vedkommende desuden op til 30% aktier og virksom-
hedsobligationer m.v. gennem relevante UCITS.

o Vedrgrende naermere retningslinjer for kapitalforvaltning henvises til Boligselskabets
investeringsstrategi fra marts 2024.

o Afdelingernes midler forvaltes feelles.

o Ved forventning om stgrre udsving i kurser eller renteniveau kan forvaltningsrevisio-
nens generelle retningslinjer for stgrrelsen og fordelingen af bankindlan m.v. fraviges.

e Udlejning:

o Alle boligselskabets boliger sgges konstant udlejet, sa tabet ved lejeledighed minime-
res.

o Boligselskabet s@ges positioneret, sa det bliver potentielle lejeres fgrste valg. Det g@-
res bl.a. ved:

= En attraktiv hiemmeside, som opnar en god placering pa google m.v. ved
s@gning pa relevante sggeord. Hiemmesiden anses for det mest effektive
markedsfaringsveerktgj

= Malrettet markedsfgring i andre relevante fora

= At opna positiv omtale af boligselskabet bade i medierne og ikke mindst i fol-
kemunde
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o Boligerne sgges lgbende vedligeholdt, sa de vedvarende fremstar tidssvarende og
indbydende.

Mal for udviklingen i afdelingernes samlede driftsudgifter de kommende 4 ar og for forbed-
ring af effektiviteten (jfr. Driftsbekendtgerelsens §13, stk. 6 og Almenboliglovens §14b, stk.
4):

e Mal for perioden 2026-2029:

o Et fortsat negativt besparelsespotentiale for de af ministeriet afgreensede driftsudgif-
ter i begge afdelinger i henhold til Landsbyggefondens benchmark.

o En udgiftsudvikling pa de af ministeriet afgreensede konti som hgjst svarer til udviklin-
gen i nettoprisindekset opgjort som et 5-arigt gennemsnit, idet der dog kan korrigeres
for lovgivningsbaserede forhold som f.eks. eendringer i konteringsreglerne eller skeer-
pede krav til affaldssortering.

o Konkurrencedygtig placering pa alle styrbare konti opgjort ud fra Landsbyggefondens
tvillingeveerktgijer for de af ministeriet afgraensede konti. Safremt udgifterne pa én el-
ler flere konti er stgrre end gennemsnittet af "tvillingerne” skal der vaere en begrun-
delse herfor.

o Ingen huslejestigning malt som et 5-arigt gennemsnit udover, hvad der matte folge af
den almindelige prisudvikling samt lovgivningsbaserede forhold som f.eks. krav om
afdelingernes indbetaling til dispositionsfonden, hgjere ejendomsskatter og renovati-
onsudgifter eller reduceret tilskud fra / @get afgift til Landsbyggefonden / dis-
positionsfonden.

Arsberetning (jfr. driftsbekendtgerelsens §73, stk. 1):
e Hovedindhold og konklusioner fra den gennemfgrte egenkontrol gengives i boligorganisatio-
nens arsrapport, herunder:
o Resultaterne af den udgvede gkonomistyring
o Den gennemfgrte egenkontrol
o De 4-arige mal for afdelingernes driftsudgifter

Godkendt af hovedbestyrelsen den 6. november 2025
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