Referat fra bestyrelsesmgdet

Mandag den 6. oktober 2025, kl. 16.00.
Sundsmarkvej 14, Senderborg

NB: Bemark modetidspunkt allerede kl. 16.00.
Afbud fra Ole Strom
Birger Persson madte kl. 16.15

Evaluering af afdelingsmgder.
Der er udarbejdet oversigt over antal deltagere pa mgderne sammenlignet med
tidligere ar (bilag) og oversigt over nyvalgte (bilag).

Oversigt over besluttede arbejder truffet pa afdelingsmeder 2025 foreligger ogsa i
bilag.

Referater og madenotater fra de enkelte afdelingsmeader lsegges pa Sebos
hjemmeside efterhanden som de indgar.

Der er madt flere til maderne end i 2024.

Personalet har evalueret mgderne pa mgde, og det foreslas, at der i 2026 som i 2025
holdes m@de pa Hotel Scandic i Senderborg og i Augustenborghallen som hidtil, samt
i de afdelinger, hvor der er sikkerhed for, at der er plads nok.
Organisationsbestyrelsen bedes evaluere mgderne.

Der skal veelges og (genveelges) kontaktpersoner for afdelinger uden
afdelingsbestyrelser. Tidligere kontaktpersoner er anfart i parentes:

16, 20 (EJ), 21 (BP), 28 (EJ), 109, 114, 124 (ES), 125 (ES)

Organisationsbestyrelsen skal tage stilling til visse forhold, som har veeret oppe pa
afdelingsmaderne.

| flere afdelinger er det besluttet at opsaette ladestandere til el-biler til falles
afbenyttelse med en Igsning fra Nortec, som afdelingen ikke betaler til. Det drejer sig
om afd. 1,12,15, 37, 106.

| afd. 2 og 119 blev der igen valgt en afdelingsbestyrelse.

| afd. 8 var der beboerforslag om en sammenlaegning med afd. 2, som blev nedstemt.
| afd. 11 blev der valgt ny afdelingsformand.

| afd. 16 er der desveerre ingen afdelingsbestyrelse mere.

| afd. 23 blev et forslag om omfangsdraen ved de ulige numre vedtaget med tilhgrende
huslejestigning. Huslejestigning skal ogsé godkendes af kommunen og arbejdet skal i

udbud.

| afd. 35 blev det besluttet, at afdelingen skal betale en gartner for at fa fiernet de 6
blomsterbede med stauder, der var udvalgt ud fra nogle DGNB kriterier med



biodiversitet og lave omkostninger til drift. Efterfalgende vil et korps af frivillige plante til
med en variation af forskellige blomster, der blomstrer pa forskellige tidspunkter af aret
og ikke kun om sommeren. Det kan blive flot, men der er ogsa en vis risiko for, at "det
hele gar op i ukrudt og aget drift”, hvis de frivillige springer fra. Det anbefales, at
organisationsbestyrelsen drafter sagen.

| afd. 106 besluttede de, at afdelingen pa Klgvermarken skulle have nyt tag, og at
beboerne ikke mere skulle sta for maling af deres raekveerk. Tagudskiftningen er efter
inspektgrafdelingens forslag. Organisationsbestyrelsen ber overveje at omgere
beslutningen vedr. afdelingens overtagelse af forpligtigelsen vedr. maling af reekveerk.
Der er lige blevet malet, men beslutningen vil give en huslejeforhgjelse naeste gang
der skal males. Specielt i betragtning af, at henlaeggelserne ogsa skal deekke det nye
tag. Nogle af beboerne fik ikke malet, og bliver saledes trukket for malerregningen via
deres husleje. Da reekvaerket kom op i de 32 boliger pa Klgvermarken, blev der givet
tilskud fra organisationsbestyrelsen bl.a. fordi beboerne selv ville male.
Administrationen havde anbefalet en haek, som en mere grgn og billigere Igsning.
Hgjere husleje kan gare det vanskeligere at udleje boligerne i Augustenborg.

Alternativt kan organisationsbestyrelsen beslutte, at der ikke bliver malet, hvis
beboerne ikke vil gare det selv, og at der kun bliver malet ved fraflytning og/eller
hegnet bliver fijernet og erstattet af haek hvis raekvaerket er for medtaget ved fraflytning.

| afd. 108 blev et forslag om fortrin og bgrnefamilier vedtaget, men desveerre ikke efter
vores gaengse principper. Forslaget gar ud pa at give fortrin til hver 3. 3 og 4 veerelses
bolig. Vores gaengse principper er 4 veerelser, mindst 90 m2 og udenomsplads.
Enkelte afdelinger har hver 2. 4 vaerelses, men sa er det bestemte boliger, der f.eks.
ligger ud til greanne omrader eller i stueplan med have osv.

Forretningsfarer anbefaler, at det formulerede forslag forkastes — det er for vanskeligt
at administrere, da det ikke felger vores gaengse principper. Det bemeaerkes, at
organisationsbestyrelsen er ansvarlig for udlejningen ikke en afdelingsbestyrelse eller
et afdelingsmade, sa afdelingsmadet kan kun anbefale overfor
organisationsbestyrelsen. Det batter sa heller ikke noget. S& er der 2 muligheder: 1.
organisationsbestyrelsen beslutter, at fortrinet skal gaelde alle afdelingens 4 vaerelses
boliger — dem er der 9 af ud af 49 (derudover er der 24 2 veerelses og 16 3 veerelses.
Eller 2. Sagen sendes tilbage til afdelingsbestyrelsen med meddelelse om, at de kan
revidere deres forslag til 5 af de 4-veerelses, hvor de bedes udpege adresserne, og sa
kan de enten holde et ekstraordinaert afdelingsmade eller tage det med til
afdelingsmeadet i 2026.

For farste gang i mange, mange ar lykkedes det i 2024 at fa valgt en
afdelingsbestyrelse i afd. 109 Ablehegnet. Desvaerre meddelte afdelingsbestyrelsen
kort fgr afdelingsmadet for 2025, at de gik af, da de ikke kunne leve op til nogle
beboers forventninger. Der blev ingen valgt til hverken afdelingsbestyrelse eller
repraesentantskab.

| afd. 131 blev det besluttet, at afdelingen fortsat skal betale et gartnerfirma for at sla
grees pa de omkringliggende kommunale arealer. Forretningsfarer Hans Peter
Hollzender anbefaler, at beslutningen omggres. Det er afdelingen uvedkommende, og
er der beboere med haver op til, som er utilfredse med kommunens serviceniveau, sa
ma de selv ga ud pa den modsatte side af haekken og sla en stribe graes der.

Der har pa en del afdelingsmader veeret klager over trappevask, men med melding om
at et nyt selskab tager over 1. oktober 2025 er de fleste nok nu afventende. Det er
tydeligt, at de pagaeldende rengaringsselskaber har sveert ved at fa personale — det
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selskab vi havde fer en del ar sagde ogsa selv fra. Forretningsferer anbefaler, at
organisationsbestyrelsen far en principiel draftelse af, om der evt. til alle
etageboligafdelinger i 2026 skal ske en redigering af ordensregler og praecisering af
beboernes eget ansvar, hvis det ikke er muligt at fa en tilfredsstillende kvalitet eksternt,
f.eks. alle lejligheder til venstre vasker i lige uger og alle lejligheder til hgjre vasker i
ulige uger, og at hvis beboerne ikke selv kan, ma de selv hyre hjeelp hertil.

Vedr. gartnerarbejdet er et nyt selskab startet pa serviceringen af vores afdelinger i
2025 og af de forelgbige meldinger er de fleste positive.

Beslutning: Positivt at der mgdt flere.

Det er gaet godt med at udfylde dirigentrollen. Scandic og Augustenborghallen gode
som mgdefaciliteter. | det store lokale pa Scandic er det en fordel at bruge mikrofon.
Det er vigtigt kort at summere op, hvor mange husstande, der er til stede.

Vedr. afd. 106 mener organisationsbestyrelsen, at beboerne fortsat selv skal sta for at
male deres raekveerk.

Vedr. afd. 108 forkaster organisationsbestyrelsen forslaget som det ligger og beslutter,
at alle de 4 veerelses fra 1. januar 2026 skal vaere med fortrin for bgrnefamilier, hvis
det godkendes af Sgnderborg Kommune.

Vedr. afd. 131 beslutter organisationsbestyrelsen, at der fremover ikke for afdelingens
regning skal slas graes pa kommunens areal.

Vedr. renggring sa ser bestyrelsen tiden an med det nye firma.

Kontaktpersoner: 16 (EJ), 20 (EJ), 21 (BP), 28 (EJ), 109, 114 (ES), 124 (ES), 125
(ES).

2. Udkast til vedteegtsaendringer
Der har i Boligforeningen Sgbo i mange ar veeret lagt stor vaegt pa
repraesentantskabets virke, og der er kun i begraenset omfang uddelegeret fra
repraesentantskabet til organisationsbestyrelsen — i praksis alene til ejendomsopkab,
sa det er muligt at handle pa evt. kgbsemner i rimelig tid. Der afholdes
repraesentantskabsmade typisk 2 gange arligt, og det ekstraordinaere mgde bruges i
hgj grad til at informere om kommende planer/nybyggerier og til at forteelle om
organisationsbestyrelsens arbejde med malseetninger. Dette er lidt ussedvanligt i
forhold til andre boligforeninger, hvor der typisk kun holdes et arligt mgde og sa i hgj
grad uddelegeres til organisationsbestyrelserne. Organisationsbestyrelsen har
prioriteret at holde 2 arlige mader.
Selv om Sgbo er den mindste af de 3 boligforeninger i Sanderborg har vi det sterste
repraesentantskab.
| visse situationer kreeves 2/3 fremmgade for at vigtige beslutninger kan treeffes jf.
vedteegterne.

Der har i forhold til antal valgte repraesentanter langt fra altid veeret 2/3 fremmgade. En
af de vigtigste opgaver for repraesentantskabet er at veelge en
organisationsbestyrelse/nye medlemmer til organisationsbestyrelsen. Dette taler for at
opretholde et hgjt antal repraesentanter for at have en base at vaelge fra — omvendt er
det jo ikke meget bevendt ved lavt fremmeade. Forretningsferer Hans Peter Hollaender
foreslar, at der ses pa antal repreesentanter, som de enkelte afdelinger kan stille med i
vedteegterne i forhold til at reducere antallet, sa det faktiske antal fremmgdte i hajere
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kan matche 2/3 af repraesentanterne. Da der meget sjaeldent er kampvalg om
posterne, ma det forventes, at der kan laves en Igsning, hvor stort set alle af de
nuvaerende fungerende repraesentanter, som mgder op og er interesserede, vil have
gode chancer for genvalg. Omvendt ville lidt kampvalg maske ogsa gere det lidt mere
attraktivt at veere i repraesentantskabet.

Antal mgdte repraesentanter noteres i referaterne, og i de senere ar 2021-2024 har der
veeret et fremmade omkring 48-64 til mgderne ud af 85-91 valgte. Teoretisk antal
valgte kunne veere vaesentligt stgrre, p.t. kunne 105 blive valgt. Kun til 2 af de 7 mader
i arene 2021-2024 maj har der vaeret mgdt 2/3, og her blev der ringet rundt fra
administrationen for at fa fremmedet op, bl.a. den ene gang, hvor vi skulle have
&ndret vedtaegterne, sa vi kunne registreres som non-profit foretagende, og fa
billigere IT end ellers. | november 2024 og maj 2025 mgdte henholdsvis 65 af 85
valgte og 58 af 85 valgte, sa her blev fremmadet bedre.

Der er i bilag skitseret et forslag, som det kunne se ud, bl.a. med inspiration fra de
andre foreninger i Senderborg. Det foreslas bl.a., at afdelingsformeendene er fadte
medlemmer af repraesentantskabet ligesom organisationsbestyrelsen. | praksis er
naesten alle afdelingsformaend medlem og det ville lette valghandlingerne, nar feerre
skal veelges og afdelingsformanden er selvskreven.

Et fremmgade vil naesten aldrig kunne blive 100 %, men det ville vaere gnskeligt med
80-90 % deltagelse. Forretningsfarer Hans Peter Hollzender anbefaler derfor den af de
2 skitserede Igsninger, hvor er en repraesentant ud over afdelingsformanden for hver
30 boliger. Det giver 78 mulige valgte repreesentanter, og hvis der sa vaelges f.eks. 70
heraf (nogle afdelinger vaelger jo ingen) sa vil der med 48-64 deltager blive en
mgdedeltagelse pa ca. 2/3-9/10. Det vil yderligere have den fordel, at
repraesentantskabet kunne holde mgde i S@bos Beboerhus, hvor de ma vaere 70
ifelge brandforskrifterne.

Beslutning: Udsazettes.

3. Kommunal anvisning.
Under dagsordenspunktet orientering fra administrationen er referat fra KU mgde med
bl.a. opfglgning pa den kommunale anvisning. Forretningsfarer har forgeeves efterlyst
dataark og mere detaljerede oplysninger fra kommunen til den overordnede statistik.
Vi ved, at Boligforeningen Sgbo har mange af de billige boliger, som Sgnderborg
Kommune efterspgrger. Ud fra vores egne data, herunder de lister, som bestyrelsen
far forelagt pa hvert bestyrelsesmgde, kan oplyses, at af 6 boliger, som kommunen har
anvist i 1. kvartal 2025, er de 5 boliger i Boligforeningen Sgbo og i 2. kvartal er det 2
boliger ud af 6. Det er meget klart en meget starre andel end vores forholdsmaessige
andel af kommunens samlede antal boliger. Dette findes kritisk i forhold til vores
boliger i afd. 3, 10, 11 og 12, hvor der er billige boliger, og hvor alle 4 afdelinger ligger
samlet med over 300 boliger, sa der potentielt kunne opsta en ny "ghetto”, hvorfor
disse afdelinger ogsa blev undtaget for genhusning til Ngrager. De af kommunen
anviste vil som oftest komme ind under kriterierne for af vaere et udsat boligomrade
ved at have lav indkomst og lav eller ingen uddannelse. Forretningsferer anbefaler
derfor, at disse 4 afdelinger undtages for kommunal anvisning med den anfgrte
begrundelse, og at dette meddeles Sgnderborg Kommune.
Beslutning: Anbefaling godkendt.

4. Energi- og Beeredygtighedsstrategi
Opfelgning pa energimeerker forelagt pa bestyrelsesmgde 4.august 2025. Skal
strategien revurderes? Skal klima indga?
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Beslutning: Klima kan naturligt indga. Der arbejdes videre med sagen i et lille udvalg
bestaende af AL og BP.

5. Orientering fra administrationen.

a. Orientering om nye opnoteringer og tildelte boliger (bilag falger eller udleveres
pa mgdet).
Beslutning: Taget til efterretning.

b. Kapitalforvaltning.
Der foreligger afkastrapporter fra Sydbank og Nykredit. Som det ses, gar det
rimeligt godt med forrentningen af vores penge.
Der er nu truffet en afgarelse om, at boligforeninger kan fa udbyttefrikort, d.v.s.
at vi i givet fald ikke skal betale skat af investeringer i aktier. Forretningsfarer
Hans Peter Hollzender anbefaler, at der med udgangspunkt i et udkast fra
Sydbank udfeerdiges et udkast til en investeringsstrategi, hvor
organisationsbestyrelsen kan tage stilling til, om en sadan strategi enskes og i
givet fald med hvor stor en andel. @nsker organisationsbestyrelsen evt.
deltagelse af vores kapitalforvalter fra Sydbank eller evt. en uathzaengig radgiver
til et senere bestyrelsesmade herom?
Beslutning: Sydbank inviteres til et kommende mgde fra kl. 16.30.

c. Kursus/infomade for nyvalgte afdelingsbestyrelsesmedlemmer torsdag den 9.
oktober 2025 kl. 16.00 i beboerhuset pa Vesterkobbel. Hvem deltager fra
organisationsbestyrelsen?

Beslutning: JPN deltager.

d. Referat fra kontaktudvalgsmgde 27. august 2025 (Bilag i form af mail fra Salus
videresendt 28. august 2025).
Beslutning: Taget til efterretning.

e. Stetteerklaering til Hofradens Bakhus afgivet (bilag)
Beslutning: Taget til efterretning.

f. Mindre organisationsaendringer (lukket punkt indtil personalemade 7.oktober
2025).
Ledende inspektgr Jesper Baun Schmidt har meddelt, at han gnsker at ga pa
pension umiddelbart efter afdelingsmaderne 2026. Elke Petersen, der pt. er
ansat pa 15 timer pr. uge, har meddelt, at hun gar pa seniorpension og hun
stopper ultimo 2025. Det sidste er meldt ud, ligesom det er meldt ud, at det
planleegges at fordele hendes opgaver pa den gvrige gkonomiafdeling. Vedr.
planerne for inspektgrafdelingen af JBS™ pensionering gives yderligere
information pa mgdet.
Beslutning: Taget til efterretning.

g. Bllowsvej 6
| skrivende stund har byggeudvalget besluttet sig for, hvilken totalentreprengr,
som vi vil vaelge, men der skal forhandles detaljer, og visse forhold skal
afklares, sa der meldes farst ud senere.
Beslutning: Taget til efterretning.

h. Ny digital platform fra Domea.
Der gar leengere tid end hidtidig planlagt. Sa det for vores vedkommende ikke
hedder medio 2026, men snarere ultimo 2026/primo 2027 fgr vi er pa.
Beslutning: Taget til efterretning.

C:\Users\sbolab\AppData\Local\Microsoft\Windows\INetCache\Content.Outlook\2N69KPEJ\2025-10-06-00 referat fra
bestyrelsesmedet 06.10.2025.doc




6. Orientering ved formanden. Evaluering valgmgde.
Beslutning: Valgmade gik godt. AL kommer med udkast til dagsorden til erfa mgde
med NAB. HPH spagrger NAB om de har emner til dagsordenen. AL orienterede om
Kubens tur til afd. 35 Nordvesthavnsvej 4A — 4B og Bllowsvej 9-31. AL orienterede
om BL konferencen for organisationsbestyrelser, herunder om behovet for
beredskabsplaner og kommunikation.

7. Orientering ved bestyrelsesmedlemmerne. JPN fortalte om kredskonferencen 3.-4.
oktober.
Beslutning: Taget til efterretning.

8. Eventuelt.

Annalise Lyngkilde / Hans Peter Hollzender
Formand | Forretningsfarer
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