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Indledning

Bestyrelsens beretning for boligorganisationen dakker perioden juni 2015 til maj
2016.

Bo42 er en almen boligorganisation med 1.141 boliger, 4 erhvervslejemal, 1
barnehave, 4 sideaktivitetsafdelinger og 42 garager, svarende til i alt 1.161
lejemal. Der er 3 selvstandige felleslokaler og et fallesvaskeri med 4 afdelinger.

Bo42 har egen administration med 8 medarbejdere, heraf 6 kontorassistenter, en
direktar og en teknisk chef. Bo42 har endvidere ansat en driftschef, 9 ejendoms-
funktionaerer og 2 rengegringsassistenter.

Bo42’s udbud af boliger er alsidigt, og henvender sig til alle. Boligerne er bredt
sammensat, saledes at der er boliger i etagebyggeri og tet-lav byggeri, hvor der til
en del er eksklusiv brugsret til egen have eller terrasse. Boligerne bestar af almene
familieboliger, ungdomsboliger og aldreboliger. En stor del af familieboliger er
egnede til ®ldre- og handicappede, eftersom de ligger i stueplan eller har adgang
til boligen via elevator.

Med vores knapt 2.000 lejere har vi sikret kvalitetsboliger til 15 pct. af Rannes
befolkning og 10 pct. af Svanekes befolkning.

Bo42’s gverste myndighed er reprasentantskabet, og bestar af bestyrelsen og en
eller flere repraesentanter fra hver boligafdeling.

Afdelingsreprasentanterne er valgt pa demokratisk vis af beboerne i den enkelte
afdeling.

Bestyrelsen bestar af 9 medlemmer, hvoraf 8 medlemmer er beboere, der er valgt
pa et repraesentantskabsmegde og 1 medlem er valgt af medarbejderne.

Repraesentantskabet har valgt at uddelegere kompetence vedrarende afdelingernes
forhold til bestyrelsen.

Mission, vision, vaerdier og malsatning

Boligorganisationen har til formal at stille passende boliger til radighed for alle
med behov herfor til en rimelig husleje og at give beboerne indflydelse pa egne
boligforhold. Boligorganisationen skal sikre en forsvarlig og effektiv drift.

Vor vision er bl.a. at vaere det bedste valg til en lejebolig pa Bornholm og det
bedste valg til administration af boliger. Vi gnsker at sikre at der pa Bornholm er
administration af almene boliger.

Bo42’s visioner og malsatninger kan ses pa hjemmesiden www.bo42.dk.
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Bestyrelsesarbejde

| 2015 var der to bestyrelsesmedlemmer, Anja Noltensmejer og Tina Andersen, der
fraflyttede deres bolig i Bo42, hvormed suppleanterne Nini Kjaller og Uffe
Markmann indtradte i bestyrelsen. Helge Hansen har varet sygemeldt for en
lengere periode, og Klaus Garberg er pt. sygemeldt. Pa bestyrelsesmadet den 27.
april 2016 meddelte Helge Hansen, at han gnskede at fratreede som formand, og
blive siddende som menigt medlem indtil reprasentantskabsmgadet, hvor han ikke
onsker at genopstille. Bestyrelsen har konstitueret sig med Pernille Wedel som
formand og Per Carlo Nilsson som nastformand. Pernille Wedel tilkendegav at hun

stillede sig til radighed som formand indtil repraesentantskabsmadet.

Nye vedtaegter for boligorganisationen er sat til behandling pa dagsordenen til
repraesentantskabsmeadet. | udkastet lagges der bl.a. op til en reduktion af antal af
bestyrelsesmedlemmer fra 9 til 7 medlemmer. Bo42 har tidligere via en annonce
forsggt at skabe interesse omkring bestyrelsesarbejdet som led i rekruttering af

nye bestyrelsesmedlemmer.

Bestyrelsen har deltaget i et seminar med fokus pa strategiudvikling. Dorte Hjerrild
og Bjarne Zetterstrom, BL - Danmarks Almene Boliger var kursusledere pa
seminaret, hvor bestyrelsen og direktaren tog hul pa drgftelser om en ny version
for Bo42. Visionen skal indga i strategi 2016-2020 og skal beskrive den
overordnede retning og samtidig signalere den gnskede profil for Bo42. Planen var
at ny strategi skulle have vaeret fremlagt pa repraesentantskabsmadet i 2016, men
det har vaeret ngdvendigt at udsatte arbejdet grundet sygdom og udskiftninger i

bestyrelsen.

Vi har igennem en arraekke haft fokus pa afholde lokalkurser med dygtige
undervisere fra BL - Danmarks Almene Boliger, og har med tilfredshed noteret os

at der er god s@gning til disse kurser.

Vi har i indevaerende ar endvidere haft fokus pa at arbejde med helhedsplaner for

Afdeling 56 og Afdeling Svaneke, og der er udarbejdet fremtidssikringsrapporter.

Endelig har vi arbejdet pa et nyt vedligeholdelsesreglement, der skal traede i kraft
pr. 1. oktober 2016. Udkastet er sendt i hgring i afdelingerne indtil 2. juni 2016,

hvorefter bestyrelsen tager endelig stilling.



Beboerdemokrati

Pa afdelingsmaderne i efteraret 2015 blev der valgt afdelingsbestyrelser i langt de
fleste afdelinger. | Afdeling 11, Afdeling 20, Rosenlunden og Staberigarden er der

pa nuvarende tidspunkt ingen afdelingsbestyrelse.

Bo42 har totalt set 91 valgte personer, hvilket ma betegnes som flot og absolut
tilfredsstillende i en tid, hvor det mange steder er svaert at rekruttere frivillige.
Vores mal er at have frivillige i alle beboerdemokratiske dele af organisationen. |
nogle afdelinger har Igsningen varet at ga sammen med andre afdelinger om en

felles afdelingsbestyrelse og afholdelse af faelles afdelingsmader.

Uddannelse af valgte er et vigtigt led i beboerdemokratiet. Pa lokalkurset
"Afdelingsbestyrelsens arbejde”, der blev afholdt den 2. april 2016 var der fokus pa
afdelingsbestyrelsernes opgaver, samarbejde, de almene boligorganisationers

formal og opbygning samt det formelle ansvar.

En afdelingsbestyrelse er ikke en bestyrelse i traditionel forstand. En
afdelingsbestyrelse kan beslutte hvilke aktiviteter og initiativer den vil arbejde
med. Forslag inden for det budget der er vedtaget pa afdelingsmadet kan sattes
direkte i gang. Starre arrangementer skal bringes op pa afdelingsmadet, saledes at
alle beboere involveres. Afdelingsbestyrelsen har ikke selvstaendig

beslutningskompetence.

En afdelingsbestyrelse kender de lokale forhold og beboernes mere eller mindre
udtalte gnsker. Afdelingsbestyrelsen kan se fallesskabets gnsker og behov. En
vigtig opgave for afdelingsbestyrelsen er derfor at komme med forslag til nye
mader at gare tingene pa. Forslag som kan fremsattes og draftes, nar beboerne

mades til de arlige afdelingsmader.

Afdelingsbestyrelsen har mulighed for at starte og deltage i mange typer af

aktiviteter, lige fra afdelingsfester og loppemarkeder til deltagelse i klubliv.

Afdelingsbestyrelsen kan med stor fordel arbejde med visioner og malsatninger,
saledes at det beboerdemokratiske arbejde ikke kommer til at stritte i alle mulige

retninger.



@konomi

Organisation

Boligorganisationen har atter haft et godt og tilfredsstillende regnskabsar.

Bo42’s arsregnskab 2015 for boligorganisationen viser et overskud pa kr. 723.000,
der overfares til arbejdskapitalen. Overskuddet skyldes generelt lavere udgifter end

budgetteret, dog skyldes det primart lavere udgifter til administrativt personale.

Egenkapitalen udger pr. 31. december 2015 kr. 36.393.000, hvilket svarer til en
forbedring pa kr. 4.635.000.

Saldoen pa dispositionsfonden, som er en del af egenkapitalen udgjorde pr. 31.
december 2015 kr. 28.898.000, heraf udger indskud i Landsbyggefonden kr.
13.924.000 en bunden del. Den disponible del udger kr. 14.974.000 svarende til
kr. 12.897 pr. lejemal. I lighed med tidligere ar er der ikke i 2015 foretaget
henlaeggelser til dispositionsfonden, idet der allerede er henlagt tilstraekkeligt i

henhold til geldende regler.

Arbejdskapitalen udgjorde pr. 31. december 2015 kr. 7.495.000, hvilket svarer til
en forbedring pa kr. 722.000.

Bruttoadministrationsudgifterne blev realiseret til samlet kr. 4.792.000 mod
budgetteret kr. 5.634.000 altsa et mindre forbrug pa kr. 842.000.

Administrationsbidraget pr. afdeling er i 2015 nedsat fra kr. 30.000 til kr. 28.000
og bidraget pr. lejemalsenhed er sat ned fra kr. 3.600 til 3.500. For 3. ar i traek
budgetteres der i 2016 med endnu en nedsattelse af administrationsbidraget,

saledes at det udger kr. 3.400 pr. lejemalsenhed. Afdelingsbidrag er uaendret.

De samlede ordinare udgifter var i 2015 kr. 18.286.000 mod budgetteret kr.
19.070.000 altsa mindre forbrug pa kr. 784.000.

Arsregnskabet bliver fremlagt pa reprasentantskabsmeadet.



Afdelingerne

Afdelingerne har ligeledes haft tilfredsstillende arsregnskab, saledes havde de
fleste afdelinger overskud i 2015. Der er 8 afdelinger, der har underskud i 2015 og
der er 5 afdelinger med opsamlet underskud. Resultat og status for den enkelte
afdeling fremgar af side 74 i revisionsprotokollat. Overskud eller underskud skal

budgetteres afviklet over 3 ar.

Renteindtagter og udbytte har i 2015 varet mindre end arets kursfald pa
vardipapirer. Der har samlet set varet et negativt afkast pa kr. 17.000, hvilket
svarer til - 0,01%. Afkast afregnes med afdelingerne, herunder ogsa negative
afkast, men bestyrelsen har besluttet, at der for 2015 ikke opkraves negative

renter hos afdelingerne.

De samlede henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse er steget, hvormed den

gennemsnitlige henlaggelse er steget fra kr. 697 pr. m2 til kr. 756 pr. m2.

Der er fortsat enkelte afdelinger, hvor saldoen for henlaeggelser til planlagt
vedligeholdelse er i underkanten, men det overordnede billede er absolut
tilfredsstillende. | falgende 3 afdelinger er henlaggelserne under kr. 450 pr. m2:
Afdeling 2, Afdeling 3 og Afdeling 8.

Derudover er der enkelte afdelinger, hvor henlaeggelserne ikke er tilstrekkelige i
forhold til det vedligeholdelsesbehov afdelingen star overfor. Boligerne i Afdeling 4
er opfert i 1950, og her er der eksempelvis fortsat en del boliger med oprindeligt
kakken og bad. | flere boliger er inventar for 15-30 ar siden udskiftet via individuel

raderet, men alle rgr og installationer er de oprindelige og er udtjente.

Forsikringer

Boligorganisationens forsikringer tegnes for 3 ar med mulighed for at aftale en
forleengelse pa 2 ar, hvorefter de skal sendes i EU-udbud. Forsikringerne sendes i

udbud i samarbejde med forsikringsmaglerfirmaet Willis Towers Watson.

Forsikringerne var i udbud i 2014, og der blev indgdet en 5-arig aftale pr. 1. januar
2015 med Alka Forsikring pa bygningsforsikringen. Ved udbuddet opnaede Bo42
knap 30 % besparelse pa preemierne, hvilket vil afspejle sig i afdelingernes budget
for 2017.



Fraflytninger

| 2015 har der vaeret 176 fraflytninger, svarende til en fraflytningsprocent pa
15,4%. Derudover er der 30 fraflytninger i forbindelse med dadsfald og 7 interne
fraflytninger, svarende til totalt set 18,7%. Fraflytningstallene omfatter ogsa

ungdomsboliger, hvor der typisk er en boperiode pa 12-18 maneder.

Lejeledighed

Der er p.t. ingen ledige boliger, og vi har noteret os en stigende efterspgrgsel efter
vore boliger. | labet af 2015 har vi varet berart af periodevis lejeledighed med op
til 10 ledige boliger, da der sa varst ud. Afdelingernes samlede lejeledighed
udgjorde i 2015 kr. 467.000, og har vaeret fordelt pa 14 afdelinger. Fordeling og
omfang pa side 23 i regnskabet. Starst lejeledighed har der vaeret i Afdeling
Svaneke, hvor udgifterne har udgjort kr. 190.000. Afdelingernes udgifter til
lejeledighed daekkes 100% af boligorganisationen.

Forbedrings- og renoveringsprojekter

Der vil kontinuerligt vaere behov for at fa moderniseret de efterhanden aldre

boliger, hvor f.eks. badevarelser og kakkener ikke l&ngere er tidssvarende.

| 2015 er det lykkedes i licitationerne at opna priser inden for de vedtagne
budgetter. Dette sammenholdt med den lave rente, brug af afdelingens henlagte
midler og tilskud fra boligorganisationen har det gjort at beboerne for en relativ

lav huslejestigning har faet en endnu bedre komfort i deres hjem.

Afsluttede projekter:

Afdeling 1
Det er foretaget en gennemgribende renovering af 24 boliger med stgatte fra

Landsbyggefonden. Arbejderne er udfert i 2 etaper, og blev afsluttet i henholdsvis
september 2015 og maj 2016. Der er afholdt afleveringsforretning og de
genhusede beboere er flyttet tilbage til deres boliger. Byggeregnskabet er p.t. ikke

afsluttet, men det forventes kun en mindre afvigelse i forhold til budget.



Igangvarende projekter:

Hgjvangparken

Kaokkenrenovering i 222 boliger afsluttes i juni 2016.

Afdeling 7
Keokken - og badrenovering i 48 boliger afsluttes i september 2016.

Kommende godkendte projekter:

Afdeling 8
Kgkken - og badrenovering i 48 boliger. Der er indgaet aftale med PL Entreprise og

arbejderne forventes at blive pabegyndt i september 2016.

Afdeling 12
Kokken - og badrenovering i 48 boliger. Arbejderne forventes pabegyndt i 2017.

Afdeling 14
Kokkenrenovering i 48 boliger. Arbejderne forventes pabegyndti 2017.

Fremtidssikring

Bestyrelsen har sammen med afdelingsbestyrelserne i henholdsvis Afdeling 56 og

Afdeling Svaneke arbejdet med fremtidssikring af de to respektive afdelinger.

For begge afdelinger er der i samarbejde med Lejerbo Administrationsorganisation

udarbejdet en bygningsscreening og en fremtidssikringsrapport.

Det videre proces skal afklares med Landsbyggefonden og kommunen, da ingen af
afdelingerne har gkonomi til at gennemfare en fremtidssikring uden tilskud fra

Landsbyggefonden.

Der er indgaet en aftale med Arstiderne Arkitekter om en strategiplan for forste

etape af en fremtidssikring for Afdeling Svaneke.

Forud for en aftale med Arstiderne Arkitekter omkring Afdeling 56 afholdes der
den 20. og 21. maj 2016 en studietur til Jylland, hvor bestyrelsen,
afdelingsbestyrelsen i NordParken og relevante medarbejdere far mulighed for at

se eksempler pa udferte helhedsplaner og renoveringsprojekter.
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Boligsocialt projekt

Bo42 har faet en forespgrgsel fra kommunens Center for sundhed om muligheden
for et fornyet samarbejde omkring et boligsocialt projekt i Bo42 i regi af

Landsbyggefonden.

Projektet tager afsaetning i NordParken. Malgrupperne er barnefamilier og beboere

i den uddannelses- og arbejdsdygtige alder, som er pa kanten af arbejdsmarkedet.

2015-2018 midlerne i Landsbyggefonden er afsat inden for 4 indsatsomrader;
tryghed og trivsel, kriminalpraventiv indsats, uddannelse og beskaftigelse,
forebyggelse og foraldreansvar. Landsbyggefonden stiller krav om minimum 25 %

medfinansiering.

Bestyrelsen og afdelingsbestyrelsen i NordParken har godkendt det boligsociale
projekt, der nu afventer kommunal godkendelse, hvorefter ansagningen om
praekvalifikation sendes til Landsbyggefonden. Naeste skridt er udarbejdelse af

helhedsplan.

Samarbejdspartnere og statte
Bo42 har i 2015 faet nyt og flot profilmagasin, som er 100 % annoncefinansieret.

Der er ligeledes indgaet aftale med flere af vore samarbejdspartnere om
sponsorater i 2015-2019, der daekker udgifterne til opsaetning af bannerreklamer

pa miniarenaerne og vedligeholdelse.

Sarlig stor tak til samarbejdspartnere der har valgt at statte disse tiltag.
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Jubileeum

Den 8. maj 2017 kan Bo42 fejre sit 75 ars Jubilaeum. Bestyrelsen er af den

opfattelse at dagen selvfglgelig skal fejres.

Vi gnsker at give beboerne mulighed for at fa indflydelse pa, hvordan markeringen
skal finde sted.

Nedsattelse af jubileumsudvalg i forbindelse med markering af 75 ars jubileum
er sat pa dagsordenen til behandling pa reprasentantskabsmadet og bestyrelsen

har udpeget bestyrelsesmedlem Flemming Thorsen som tovholder.

Afslutning

Afslutningsvis vil vi takke alle, der har deltaget i at gare boligorganisationen Bo42
til en levende organisation og et godt sted at bo. Takken skal rettes til beboerne,
vores medarbejdere og samarbejdspartnere, som har ydet en god indsats til glaede

for fellesskabet omkring Bo42.

Vi ser frem til et godt og konstruktivt reprasentantskabsmede den 31. maj 2016

og haber, at alle reprasentanter og medarbejdere vil mgde frem.

Bestyrelsen indstiller til repraesentantskabet om at godkende narvaerende

arsberetning og arsregnskab.

Ronne, 17. maj 2016

Pa bestyrelsens vegne

Pernille Wedel

Formand
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