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Indledning

Bestyrelsens beretning for boligorganisationen daekker perioden juni 2024 til juni
2025.

Bo42 er en almen boligorganisation med 1.188 boliger, 6 erhvervslejemal, 1
barnehus, 1 sideaktivitetsafdeling og 37 garager, svarende til i alt 1.208
lejemalsenheder. Sideaktivitetsafdelingen bestar af faelleslokaler (3 fysiske
enheder).

Bo42 har egen administration med 7 medarbejdere, heraf boligradgivere, beboer-
radgiver, receptionist, projektleder, skonomichef og direktar. Bo42 har desuden
ansat 7 vicevarter, 2 renggringsassistenter, 1 ejendomsmester og 1 driftschef.

Bo42s udbud af boliger er alsidigt, og henvender sig til alle. Boligerne er bredt
sammensat, saledes at der er boliger i etagebyggeri og tet-lavt byggeri, hvor der
til en del er eksklusiv brugsret til egen have eller terrasse. Boligerne bestar af
almene familie-, ungdoms- og &ldreboliger. En stor del af familieboligerne er
egnede til =ldre- og handicappede, da de ligger i stueplan eller har adgang til
boligen via elevator. 30 ungdomsboliger er opfart i 2019 med fokus pa milje og
energi herunder anvendelse af solcelleenergi med moderne boligbatterier.

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

Bo42s gverste myndighed er repraesentantskabet, der bestar af bestyrelsen og en
eller flere repraesentanter fra hver boligafdeling.

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

Bestyrelsen bestar af 7 medlemmer, hvoraf 6 medlemmer er beboere, der er valgt
pa et reprasentantskabsmede og 1 medlem, der er valgt af medarbejderne.

Reprasentantskabet kan i henhold til boligorganisationens vedtagter beslutte at
delegere et eller flere forhold til bestyrelsen. Reprasentantskabet har besluttet at
delegere sin kompetence til bestyrelsen om de i § 3 stk. 5 naevnte forhold
vedrgrende afdelingerne.



Bestyrelsesarbejde

| forbindelse med konstitueringen af formand og nastformand den 11. juni 2024
blev Brit Kofoed Dahl valgt som formand, og Jette Pedersen som nastformand. Brit
Kofoed Dahl har boet i Bo42 siden 2005, og har deltaget i beboerdemokratiet
siden 2012. Jette Pedersen har deltaget i beboerdemokratiet siden 2016. Kevin
McGwin indtradte som nyvalgt bestyrelsesmedlem.

Vores tidligere formand Per Carlo Nilsson valgte efterfalgende at traekke sig fra
bestyrelsen. Dette bevirkede, at 1. suppleant Bjarne Egelykke indtradte i
bestyrelsen. Vi vil gerne takke Per Carlo Nilsson for mange gode ar som formand,
og hans store engagement i bestyrelsesarbejdet.

| slutningen af juni 2024 deltog bestyrelsen sammen med dele af administrationen
og Kuben Management A/S i et made med Landsbyggefonden om de tre
helhedsplaner i Afdeling 56, Afdeling Svaneke og Sendergarden. Der var behov for
en droftelse af forskellige udfordringer i projekterne samt de gkonomiske
forudsatninger for alle tre projekter. Her var det vigtigt for alle parter, at huslejen,
ogsa efter endt renovering, holdes pa et rimeligt niveau.

Den 25. februar 2025 godkendte bestyrelsen en ny organisering af arbejdet
omkring de tre helhedsplaner. Dette betyder, at bestyrelsesmedlemmer er
repraesenteret i de tre nye byggeudvalg sammen med medlemmer af
afdelingsbestyrelserne fra de tre afdelinger. Det giver bade beboerne og
bestyrelsen mulighed for at falge helhedsplanerne taettere, hvilket vi er tilfredse
med.

| januar 2025 matte bestyrelsen tage afsked med direktgr Ebbe Frank, som
fratradte sin stilling efter naesten 25 ar i Bo42. Bestyrelsen vil gerne takke Ebbe
Frank for mange gode ar og hans store engagement i Bo42.

Bestyrelsen indgik i den forbindelse en aftale med BL- Danmarks Almene Boliger
om midlertidig ledelsesmassig bistand ved konstitueret forretningsfarer Bent
Frederiksen. Vi ser ind i den kommende tid med stort engagement, og arbejder pa
at fa ansat en ny direktegr i Bo42, forhabentlig i Igbet af efteraret.

Det glaeder bestyrelsen at den nye affaldsordning endelig er kommet godt i gang.
Selvom det er en stor forandring, virker det til at de fleste har fundet lasninger i
eget hjem, der fungerer i dagligdagen.



Milj@erne i de starre afdelinger er ligeledes taget i brug og det glader bestyrelsen
at vi faktisk er rigtig gode til at sortere vores affald i Bo42. Der er etableret Milj@er
i NordParken, Sendergarden, Midgarden, Agarden og Hgjvangsparken. Det er
vigtigt at pointere, at det er et falles ansvar at holde Milj@erne ryddelige og pane,
og ikke stille affald ved Milj@erne. Storskrald skal afleveres via storskralds-
ordningen eller pa Bofas genbrugsstationer.

Med den nye storskraldsordning, som tradte i kraft 1. januar 2025, er der kommet
nye regler fra Bofa for afhentning af storskrald, som skal sikre at mest muligt
affald bliver genanvendt. Det betyder at det ikke l&ngere er muligt for
boligorganisationer at oprette fallestilmeldinger til afhentning af storskrald. Hver
enkelt bolig skal tilmelde sig til Bofa storskraldsordning, og ved tilmelding skal det
afkrydses, hvilke affaldstyper, der skal afhentes. For beboere i vort etagebyggeri vil
vi anvise en placering for aflevering af det tilmeldte storskrald. | afdelinger med
tet-lav bebyggelse ud til offentlig vej skal beboere, ligesom alle private husejere,
satte storskrald ud til skel.

Bestyrelsens flertal traf i 2024 en principbeslutning om brug af lovlige pesticider
pa fellesarealer. Brugen af pesticider har nu vaeret i gang i et ar med gode
resultater, og det er besluttet at fortsatte ordningen. Det har som forventet frigivet
timer til vores vicevarter og bidraget til, at vi kan holde vores stier og belaegninger
pane, selvom klimaforandringerne har givet ukrudtet begunstigede forhold. Flere
elementer indgar i ukrudtsbekaempelse pa faellesarealer, og vi forholder os konkret
til brug af pesticider med afbalanceret hensyn til miljgpavirkning, serviceniveau,
afdelingernes gkonomi og medarbejdernes arbejdsmilja. Vi ensker fortsat at vaere
en miljgbevidst boligorganisation.

Bestyrelsen har deltaget i BL - Danmarks Almene Boligers kredsmade den 8. og 9.
marts 2025, hvor der var fokus pa barnedemokrati, opgavegrupper som lgftestang
til demokratisk fornyelse og det gode samarbejde i afdelingsbestyrelsen.
Derudover har bestyrelsen sat fokus pa uddannelse af bestyrelsen, hvor formanden
har gennemfoart bestyrelsesuddannelsen i BL - Danmarks Almene Boliger.

Egenkontrol

Formalet med egenkontrollen er at fremme effektivitet og kvalitet og derved
bidrage til at sikre, at boligorganisationen lever op til lovens krav om, at
boligorganisationen skal drives forsvarligt og effektivt. Egenkontrollen er en del af
grundlaget for forvaltningsrevisionen. Derudover orienteres kommunen om
indsatsen, mens sarlige vaesentlige aspekter tages op i styringsdialog mellem
boligorganisation og kommune.



| effektivitetsrapport for Bo42, der er udfardiget af Social- og Boligstyrelsen,
fremgar det at afdelingernes gennemsnitlige effektivitet er 94 %, hvilket er bedre
end regionen, som helhed (83 %). Der er 23 afdelinger i det grgnne felt, som
dermed er blandt regionen billigste.

Siden 2014 har afdelingerne i Bo42 i gennemsnit @get effektiviteten med 41 %.
Gennemsnittet i Region Hovedstaden har vaeret 48 %.

Sammenlignet med regionens bedste praksis er der et samlet effektiviserings-
potentiale for afdelingerne pa de medtagne konti pa kr. 820.000.

Effektiviteten opgeres i udgifter pr. bolig, og er derfor alene retningsgivende.
Effektivitetsudviklingen er baseret pa regnskaber fra 2014 til det seneste regnskab,
2023.

Bo42 har i 2022 opnaet vort mal for 2026 om en gennemsnitlig effektivitet pa
mindst 87 % og vi har fortsat ikke afdelinger med en effektivitet under 70 %.

Beboerdemokrati

Pa afdelingsmaderne i efteraret 2024 var der et flot fremmade i nasten alle
afdelinger. For bestyrelsen var der, i rollen som dirigent ved alle afdelingsmgaderne,
stort fokus pa at fa valgt afdelingsbestyrelser ind i de afdelinger, hvor der ikke var
en afdelingsbestyrelse.

Der blev valgt afdelingsbestyrelser i mange afdelinger. Nu er der ogsa valgt en
afdelingsbestyrelse i Afdeling 3, Mgllegarden, og Afdeling Svaneke. Blot Afdeling 1,
Afdeling 11, Afdeling 20, Rosenlunden og Afdeling 75 star uden afdelings-
bestyrelse.

Bo42 har totalt set 54 valgte personer, hvilket ma betegnes som flot og absolut
tilfredsstillende i en tid, hvor det mange steder er svart at rekruttere frivillige.
Vores mal er at have frivillige i alle beboerdemokratiske dele af organisationen.
Afdelingsbestyrelsen er et utroligt vigtigt bindeled imellem afdelingens beboere,
bestyrelsen, administrationen og driften. En afdelingsbestyrelse kender de lokale
forhold og beboernes/fxllesskabets gnsker og behov.



Afdelingsbestyrelsen er valgt pa afdelingsmadet af afdelingens avrige beboere til
at varetage afdelingens interesser bedst muligt. En af afdelingsbestyrelsens
fornemste opgaver er at vaere katalysator for de ideer og ensker, der opstar i
afdelingen.

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. Afdelingsmadet er det made hvor beboere kan
deltage, fremsaette forslag og traeffe beslutninger. Afdelingsmadet er den averste
myndighed i den enkelte boligafdeling.

Afdelingsbestyrelsens grundlaeggende opgaver fremgar af loven og det er de
samme rettigheder og forpligtigelser, der galder for alle afdelingsbestyrelser i hele
landet.

@konomi

Organisation

Bo42s arsregnskab 2024 for boligorganisationen viser et overskud pa

kr. 1.163.000. Den vasentligste arsag til overskuddet er bedre afkast pa
investeringsbeviser end forventet samt lavere bruttoadministrationsudgifter,
primart som fglge af lavere personaleudgifter.

Egenkapitalen udger pr. 31. december 2024 kr. 56,3 mio., hvilket svarer til et fald
pa kr. 1,6 mio. Saldoen pa dispositionsfonden er kr. 46,1 mio., heraf udger
indskud i Landsbyggefonden kr. 11,3 mio. Den disponible del udger kr. 34,8 mio.
svarende til kr. 28.979 pr. lejemalsenhed. Arbejdskapitalen udgjorde pr. 31.
december 2024 kr. 10,2 mio., hvilket svarer til en foragelse pa kr. 1,1 mio.

Bruttoadministrationsudgifterne blev realiseret til samlet kr. 6.402.000 mod
budgetteret kr. 6.852.000, svarende til et mindre forbrug pa kr. 450.000.

Administrationsbidraget pr. lejemal er i 2024 kr. 3.400, hvilket er uaendret i
forhold til 2023. 12025 og 2026 budgetteres med kr. 3.900 pr. lejemalsenhed.

Bestyrelsen har godkendt arsregnskabet pa made afholdt den 30. april 2025 og
indstiller det til reprasentantskabets godkendelse.



Afdelingerne

Afdelingernes regnskaber for 2024 viser i flere afdelinger et underskud, der i al
vasentlighed skyldes starre udgifter til renholdelse. Der er 7 afdelinger med
opsamlet underskud. Resultat og status for den enkelte afdeling fremgar af
afdelingernes regnskab, som er offentliggjort pa hjemmesiden. Overskud eller
underskud bliver afviklet over 3 ar.

Urealiserede kursgevinster har i 2024 samlet givet et afkast pa kr. 11.480.000,
svarende til en forrentning pa 4,22 %, der overfgres til henlaeggelserne.

Intern direkte forrentning til afdelingerne afregnes med 0,27 %.

De samlede henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse er gennemsnitlig steget fra
kr. 1.955 pr. m2 til kr. 2.270 pr. m2.

Fraflytninger

| 2024 har der vaeret 153 fraflytninger, svarende til en fraflytningsprocent pa 13 %.
| 2023 var der i alt 169 fraflytninger, svarende til 14 %.

Fraflytningsprocenten har i en arraekke ligget stabilt pa omkring 20 %. | de seneste
ar har der vaeret en klar faldende tendens. Ovenstaende fraflytningsprocenter
omfatter ogsa dedsfald og interne flytninger, samt ungdomsboliger, hvor der
typisk er en boperiode pa 2 ar.

Lejeledighed

| Igbet af 2024 er der 3 afdelinger, der har haft kortvarig tomgang;
Hajvangsparken (enkelte ungdomsboliger), Afdeling 75 og Pakhuset. Afdeling
Svaneke har haft l@ngerevarende tomgang. Afdelingernes samlede lejeledighed
udgjorde i 2024 kr. 196.380, der daekkes 100 % af boligorganisationen. Fordeling
og omfang fremgar pa side 23 i regnskabet.



Forbedrings— og renoveringsprojekter

Der vil kontinuerligt vaere behov for at fa moderniseret de efterhanden aldre
boliger. Der er i de senere ar renoveret kakken og bad i flere afdelinger med
henblik pa at fare boligerne op til nutidens standard. Derudover er der fokus pa
klimaskarm og energirenoveringer.

Afsluttede projekter:

Det var muligt at opna gode priser pa udskiftning af vinduer og dare i Afdeling 20 i
2024. Projektet blev afsluttet i december 2024.

Igangvaerende og kommende projekter:
Der var pa afdelingsmgderne stor opbakning til renoveringsprojekter i flere

afdelinger. Afdelingsmaderne i de respektive afdelinger har godkendt fglgende
renoveringsprojekter i det kommende ar:

Afdeling 9 Vinduesprojekt 2025
Afdeling 14 Vindues- og altanprojekt 2025
Afdeling 19 Kekkenprojekt 2025
Pakhuset Kokkenprojekt 2025
Hojvangsparken  Vinduesprojekt 2025/2026
Mgllegarden Tagprojekt 2025

Vindues- og altanprojektet i Afdeling 14 har vist sig at vaere et meget omfattende
projekt, der kraever ekstra beregninger fra en bygningskonstrukter, far hele
vinduespartier kan udskiftes. Der er derfor tilknyttet ekstern radgiver pa dette
projekt, som forventes gennemfart i slutningen af 2025 eller starten af 2026.



Helhedsplaner

Der arbejdes intensivt med at sikre at de tre helhedsplaner forlgber sa effektivt og
hensigtsmassigt som muligt. Det kan dog ikke undgas, at der er gener fra
renoveringen for bade beboere og naboer eller at der dukker situationer op, som vi
ikke var forberedt pa. Der foregar derfor et taet samarbejde i lsbende dialog
mellem Bo42, vores radgivere og samarbejdspartnere indenfor en raeekke omrader
pa alle tre sager.

| Afdeling 56 er renoveringen godt i gang og etape 3 ud af 5 blev pabegyndt i
februar i ar. | forbindelse med renoveringen af boligerne pa Rosenvej 2-12 stadte
entreprengrerne pa flere forskellige byggetekniske udfordringer. Dette har medfart
forsinkelser i byggeriet, der nu forventes feerdig i april 2027. Der er tale om en
forlengelse af projektet pa 7 1/2 maneder.

Bo42 afholdt evalueringsmgade for de beboere, der var flyttet tilbage i deres boliger
i etape 1. Der var bade ris og ros til processen og resultatet. Det var givende og
brugbart at hare beboernes erfaringer, og pointer tages med til de naste etaper af
byggeriet. Bestyrelsen er stolte af, at de renoverede lejligheder er sa flotte, og vi
haber at bade eksisterende og kommende beboere vil vaere glade for deres nye
boliger.

Som felge af renoveringen i Afdeling 56 er der indledt et samarbejde mellem Bo42,
FGU og virksomheden SA-Service fra Nexg om genanvendelse af de harde
hvidevarer, som kasseres i forbindelse med helhedsplanerne. Samarbejdet er
kommet i stand som en del af BOFAs projekt om REuseLAB Bornholm, der er en del
af Circular Economy Beyond Waste (CEBW), som er et stort, landsdakkende projekt
med fokus pa at implementere den nationale handlingsplan for cirkular gkonomi.
Bestyrelsen er glade for at bidrage til den greanne omstilling lokalt.

| Afdeling Svaneke er anskaffelsessummen steget betragteligt i forhold til det
oprindelige budget (Skema A), hvilket blev adresseret pa madet med
Landsbyggefonden i juni 2024. Vores radgiver har arbejdet intenst pa at udarbejde
en tilpasset helhedsplan sammen med Landsbyggefonden. | april 2025 blev
beboerinformationsmateriale om den tilpassede helhedsplan samt
genhusningsmateriale omdelt til beboerne i afdelingen. Der blev afholdt et
beboerinformationsmade den 5. maj 2025 og et abent hus i en beboelsespavillon
den 10. maj 2025. Der var et stort fremmgade til det ekstraordinare afdelingsmade
den 14. maj 2025, hvor beboerne stemte ja til den tilpassede helhedsplan med
overbevisende flertal.
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https://www.cebeyondwaste.eu/projekter/genbrug/C75-reuselab-bornholm-en-skalerbar-socialokonomisk-model-for-lokal-genbrug-og-reparation/

| Sendergarden stemte beboerne ja til den tilpassede helhedsplan den 31. marts
2025 med overbevisende flertal. Bo42 udsendte en pressemeddelelse kort efter
afdelingsmadet, sa vi kunne dele vores begejstring med resten af gen.

De farste beboere genhuses i lgbet af juni 2025, og efter planen gar de fysiske
arbejder i gang i slutningen af juli maned. Det betyder utroligt meget for
bestyrelsen, at der er opbakning hos lejerne til at fa gennemfart renoveringen, da
flere af boligerne tranger til et lgft.

Nybyggeri

Vi har trukket vores tilbud om at bygge for Bornholms Regionskommune pa DGI-
grunden tilbage. Vi er stadig interesseret i at bygge nye boliger for Bornholms
Regionskommune pa et senere tidspunkt. Lige nu gnsker vi at holde fokus pa de
tre store helhedsplaner, der er i fuld gang.

Afslutning

Afslutningsvis vil vi takke alle, der har deltaget i at gore 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 utrolig stor og ekstra
indsats til gleede for faellesskabet omkring Bo42.

Vi ser frem til et godt og konstruktivt repraesentantskabsmade den 3. juni 2025 og
haber, at alle repraesentanter og medarbejdere vil made frem.

Bestyrelsen indstiller naervarende arsberetning og arsregnskab til repraesentant-
skabets godkendelse.

Renne, den 21. maj 2025

Pa bestyrelsens vegne

Brit Kofoed Dahl
Formand
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