ing

beretn

Ars




0 N O v W

9

Indledning

Bestyrelsesarbejde

Egenkontrol

Beboerdemokrati

@konomi

Fraflytninger

Lejeledighed

Forbedrings- og renoveringsprojekter
Helhedsplaner

11 Nybyggeri
12 Afslutning

Bestyrelsens Arsberetning 2026
Reprasentantskabsmgde den 2. juni

Arsberetning 2026



Indledning

Bestyrelsens beretning for boligorganisatio-
nen dakker perioden juni 2025 til juni 2026.
Bo42 er en almen boligorganisation med
1.190 boliger, 6 erhvervslejemal, 1 bgrnehus,
1 sideaktivitetsafdeling og 37 garager, sva-
rende til i alt 1.210 lejemalsenheder. Sideak-
tivitetsafdelingen bestar af falleslokaler (3 fy-
siske enheder).

Med vores knapt 2.000
beboere har vi sikret
kvalitetsboliger til 15 %

af Rennes befolkning og

10 % af Svanekes befolkning.

Bo42 har egen administration og i 2025 ansat
nye medarbejdere. Administrationen bestar af
boligradgivere, beboer-radgiver, receptionist,
projektleder, gkonomimedarbejder, skonomi-
chef og direktgr, i alt 8 medarbejdere. Bo42
har desuden ansat flere medarbejdere i det
tekniske omrade, hvorfor vi nu bestar af ejen-
domsteknikkere, gartnere, anlaegsgartner,
renggringsassistenter, ejendomsmester og

driftschef, i alt 12 medarbejdere.

Bo42s udbud af boliger er alsidigt, og henven-
der sig til alle. Boligerne er bredt sammensat,
saledes at der er boliger i etagebyggeri og
taet-lavt byggeri, hvor der til en del er eksklu-
siv brugsret til egen have eller terrasse. Boli-
gerne bestar af almene familie-, ungdoms- og
®ldreboliger. En stor del af familieboligerne er
egnede til ®ldre- og handicappede, da de lig-
ger i stueplan eller har adgang til boligen via
elevator. 30 ungdomsboliger er opfert i 2019
med fokus pa miljg og energi herunder anven-
delse af solcelleenergi med moderne boligbat-
terier.

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

Bo42s everste myndighed er reprasentant-
skabet, der bestar af bestyrelsen og en eller
flere repraesentanter fra hver boligafdeling.
Afdelingsreprasentanterne er valgt pa demo-
kratisk vis af beboerne i den enkelte afdeling.
Bestyrelsen bestar af 7 medlemmer, hvoraf 6
medlemmer er beboere, der er valgt pa et re-
prasentantskabsmgde og 1 medlem, der er
valgt af medarbejderne. Reprasentantskabet
har valgt at uddelegere kompetence vedrg-
rende afdelingernes forhold til bestyrelsen.

Arsberetning 2026



Bestyrelsesarbejde

Bestyrelsen startede i juni 2025 med at kon-
stituere sig efter der var genvalg til alle opstil-
lede bestyrelsesmedlemmer. | forbindelse
med konstitueringen blev Brit Kofoed Dahl
valgt som formand, hun har deltaget i bebo-
erdemokratiet siden 2011.

Jette Pedersen blev valgt som nastformand, hun
har deltaget i beboerdemokratiet siden 2016.

Det er 3 store boligomrader
vi med stor glaede ser
udvikle sig til flotte, lyse

og moderne lejligheder.

Bestyrelsen startede aret med at gennemga
alle poster, hvor bestyrelsen har mulighed for
at pavirke med lejernes stemme i andre roller
via udvalg, andre bestyrelser og rad.

Vi har saledes for nuvarende reprasentanter i
TV2, RVV, AOF lokaludvalg, Beboerklagenaev-
net, brugerforum BOFA, brugerforum BEOF,
Fallesradet for Svaneke og omegn.

Bestyrelsen besluttede som det fgrste i juni at
nedsaette et ansattelsesudvalg, da processen
med at finde ny direktgr, stod for deren. Det
var en spandende og kraevende proces, hvor
bestyrelsen fik konsulent hjelp fra BL til ar-
bejdet med at fa ansat ny direktar. Det var
med stor glaede at bestyrelsen i slutningen af
september 2025 kunne prasentere Ingrid
Funch Jgrgensen, som tiltradt direktar pr. 1
november 2025.

Det er ingen hemmelighed at de 3 store hel-
hedsplaner fylder meget for bestyrelsen i
hverdagen, og det vil de fortsat ggre. Selvom
vi er kommet langt det sidste ar og har taget
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et par store kvante spring for at komme i gang
med bade Afdeling Sgndergarden og Afdeling
Svaneke, er der fortsat hele tiden opgaver der
kreever bade bygherreudvalget og bestyrel-
sens opmarksomhed. Det er 3 store boligom-
rader vi med stor glede ser udvikle sig til
flotte, lyse og moderne lejligheder. Sidst har
administrationen taget hul pa at udleje til-
gangeligheds boliger dette til stor glade for
mange ldre, der glader sig til at komme i en
bolig, de kan blive i uanset hvor gangbesvaret
de risikerer at blive.

Bestyrelsen har stor opmarksomhed pa ni-
veauet af henlaeggelser i afdelingerne, som
fremgar af styringsrapporten. Rapporten er
udarbejdet af administrationen i samarbejde
med Landsbyggefonden og omfatter alle afde-
linger i Bo42. Det er derfor bestyrelsens hold-
ning, at Bo42 for alle afdelinger skal have
starre fokus pa de 30 ars vedligeholdelsespla-
ner og dertilharende renoveringsprojekter,
med gget opmarksomhed pa renoveringer af
klimaskarmen, alt sammen for at sikre retti-
digt omhu for vores bygninger i alle afdelin-
gerne.

2025 blev ogsa aret hvor der er startet op pa
et starre samarbejde, pa tvaers af de almene
boligorganisationer pa Bornholm. Vi mener at
sammen er vi staerkere, bade med den politi-
ske stemme for Bornholm, men ogsa sammen
i organisationerne, fordi sammen kan vi lgfte
meget mere.

Det er derfor vores hab at der bade pa ledel-
sesniveau og i form af kursus afvikling, bliver
et taet samarbejde i de kommende ar.

Bestyrelsen vil i samarbejde med administra-
tionen i efteraret 2026, afholde en temaaften
for nyvalgte i bestyrelserne.



Egenkontrol

Formalet med egenkontrollen er at fremme ef-
fektivitet 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 indsat-
sen, mens sa&rlige vasentlige aspekter tages
op i styringsdialog mellem boligorganisation
og kommune.

| effektivitetsrapport for Bo42, der er udfaerdi-
get af Social- og Boligstyrelsen, fremgar det at
afdelingernes gennemsnitlige effektivitet er
93 %, hvilket er bedre end regionen, som hel-
hed (80 %). Der er 17 afdelinger i det grgnne
felt, som dermed er blandt regionen billigste.

Arsberetning 2026

:

Siden 2014 har afdelingerne i Bo42 i gennem-
snit aget effektiviteten med 40 %. Gennem-
snittet i Region Hovedstaden har vaeret 33 %.

Sammenlignet med regionens bedste praksis
er der et samlet effektiviserings-potentiale for
afdelingerne pa de medtagne konti pa kr.
990.000.

Effektiviteten opgeres i udgifter pr. bolig, og
er derfor alene retningsgivende. Effektivitets-
udviklingen er baseret pa regnskaber fra 2014
til det seneste regnskab, 2024.

Bo42 har i 2025 opnaet vort mal for 2026 om
en gennemsnitlig effektivitet pa mindst 87 %
og vi har fortsat ikke afdelinger med en effek-
tivitet under 70 %.

|
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Beboerdemokrati

Pa afdelingsmaderne i efteraret 2025 var der
et flot fremmgde i nasten alle afdelinger. For
bestyrelsen var der, i rollen som dirigent ved
alle afdelingsmgderne, stort fokus pa at fa
valgt afdelingsbestyrelser ind i de afdelinger,
hvor der ikke var en afdelingsbestyrelse.

Bo42 har totalt set 54 valgte personer, hvilket
ma betegnes som flot og absolut tilfredsstil-
lende i en tid, hvor det mange steder er svart
at rekruttere frivillige. Vores mal er at have fri-
villige i alle beboerdemokratiske dele af orga-
nisationen.

Afdelingsbestyrelsen er et utroligt vigtigt bin-
deled imellem afdelingens beboere, bestyrel-
sen, administrationen og driften. En afde-
lingsbestyrelse kender de lokale forhold og
beboernes/faellesskabets gnsker og behov.

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

Afdelingsbestyrelsen er valgt pa afdelingsmg-
det af afdelingens avrige beboere til at vare-
tage afdelingens interesser bedst muligt. En af
afdelingsbestyrelsens fornemste opgaver er at
veaere 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
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gore tingene pa. Forslag som kan fremsattes
og draftes, nar beboerne mgdes til de arlige
afdelingsmader. Afdelingsmadet er det made
hvor beboere kan deltage, fremsatte forslag
og treffe beslutninger. Afdelingsmadet er den
agverste myndighed i den enkelte boligafde-
ling.

Afdelingsbestyrelsens grundlaggende opga-
ver fremgar af loven og det er de samme ret-
tigheder og forpligtigelser, der gzlder for alle
afdelingsbestyrelser i hele landet.
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Organisation

Bo42s arsregnskab 2025 for boligorganisati-
onen viser et overskud pa kr. 675.000. Den
vaesentligste arsag til overskuddet er gget ind-
taegt pa byggesagshonorarer.

Egenkapitalen udger pr. 31. december 2025
kr. 55,8 mio. hvilket svarer til et fald pa kr. 0,5
mio. Saldoen pa dispositionsfonden er kr. 48,2
mio., heraf udger indskud i Landsbyggefon-
den kr. 13,1 mio. Den disponible del udgear kr.
35,1 mio. svarende til kr. 29.076 pr. lejemals-
enhed. Arbejdskapitalen udgjorde pr. 31. de-
cember 2025 kr. 7,6 mio., hvilket svarer til et
fald pa kr. 2,6 mio.

Bruttoadministrationsudgifterne blev realise-
ret til samlet kr. 6.944.000 mod budgetteret
kr. 7.009.000, svarende til et mindre forbrug
pa kr. 65.000.

Administrationsbidraget pr. lejemalsenhed er
i 2025 kr. 3.900, hvilket er en stigning pa 500
kr. i forhold til 2024. Administrationsbidraget
for 2026 er budgetteret til det samme kr.
3.900 pr. lejemalsenhed, altsa uden en stig-
ning totalt.

Bestyrelsen har godkendt arsregnskabet pa

mgde afholdt den 28. april 2026 og indstiller
det til repraesentantskabets godkendelse.
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Afdelingerne

Afdelingernes regnskaber for 2025 viser i alle
afdelinger et overskud, der i al vaesentlighed
skyldes indtaegter pa baggrund af udbetalt
udbytte vedrgrende investeringsbeviser. Der
er 1 afdeling med opsamlet underskud. Resul-
tat og status for den enkelte afdeling fremgar
af afdelingernes regnskab, som er offentlig-
gjort pa hjemmesiden. Overskud eller under-
skud bliver afviklet over 3 ar.

Urealiserede kursgevinster har i 2025 samlet
givet et afkast pa kr. 676.000 svarende til en
forrentning pa 0,26 %, der overfares til hen-
leggelserne.

Direkte afkast til afdelingerne er i 2025 afreg-
net med 1,94%, svarende til kr. 5.071.792,83.
Renteafkastet skyldes udbetalt udbytte pa vo-
res investeringsbeviser.

De samlede henlaggelser til planlagt vedlige-
holdelse er gennemsnitlig faldet fra kr. 2.270
pr. m2 til kr. 2.217 pr. m2.



Fraflytninger

I 2025 har der veeret 182 fraflytninger, sva-
rende til en fraflytningsprocent pa 15 %. 1 2024
var der i alt 153 fraflytninger, svarende til 13 %.

Fraflytningsprocenten har i en arraekke ligget
stabilt pa omkring 15 %. Ovenstaende fraflyt-
ningsprocenter omfatter ogsa dedsfald og in-
terne flytninger, samt ungdomsboliger, hvor
der typisk er en boperiode pa 2 ar. Fraflytnings-
procenten galder ikke fraflytninger i forbin-
delse med renoveringer og helhedsplanerne.

Lejeledighed

I lobet af 2025 er der 4 afdelinger, der har haft
kortvarig tomgang; Afdeling 3, Hgjvangspar-
ken (enkelte ungdomsboliger), Afdeling 75 og
Pakhuset. Afdeling Svaneke har haft langere-
varende tomgang. Afdelingernes samlede le-
jeledighed udgjorde i 2025 kr. 253.056,06 ,
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 mo-
derniseret de efterhanden aldre boliger. Der
er i de senere ar renoveret kokken og bad i
flere afdelinger med henblik pa at fgre boli-
gerne op til nutidens standard. Derudover er
der fokus pa klimaskarm og energirenoverin-
ger.

Afsluttede projekter:

Afdeling 9 Vinduesprojekt 2025

Kystparken Vinduesprojekt 2025
Hajvangsparken Vinduesprojekt 2025/2026

Kommende projekter:

Der var pa afdelingsmaderne stor opbakning
til renoveringsprojekter i flere afdelinger. Af-
delingsmgderne i de respektive afdelinger har
godkendt falgende renoveringsprojekter i det
kommende ar:

Afdeling 14

Vindues- og altanprojekt 2026/2027
Afdeling 19 Kgkkenprojekt 2026
Rosenlunden Kgkken og vandinstal.

projekt 2026/2027

Pakhuset Kgkkenprojekt 2026

Arsberetning 2026



Helhedsplaner

Der arbejdes intensivt for at sikre, at de tre
helhedsplaner forlgber sa effektivt og hen-
sigtsmaessigt 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 kunne vare forbe-
redt pa. Der foregar derfor et taet samarbejde
i lsbende dialog mellem Bo42, vores radgivere
og samarbejdspartnere indenfor en rakke
omrader pa alle tre sager.

I november 2025 blev der afholdt et magde
med Bo42, Kuben Management A/S og Lands-
byggefonden om de forventede skonomiske
overskridelser pa de tre helhedsplaner. Det var
et godt mede med positive takter, som skulle
bidrage til, at vi i fellesskab med fonden for-
holder os til de udfordringer, som vi forventer
ma opsta i labet af de kommende byggeperi-
oder. Der er saledes etableret taet og kon-
struktiv dialog, hvilket giver tryghed i besty-
relsen for, at overskridelserne kan handteres
uden afledte huslejestigninger for beboerne i
de tre afdelinger.

| Afdeling 56 er renoveringen sa smat pa vej
ind i sin slutfase, da vi fik afleveret etape 3
(Thorkildsvej 35-43 og Gartnervangen 22) i
februar og er godt i gang med etape 4 (Rosen-
vej 1-7). | august afholdes genhusningsmgde
for beboerne i etape 6 (Rosenvej 9-15), der
skal genhuses til efteraret som de sidste be-
boere i afdelingen.

| forbindelse med etableringen af elevatorer pa
Thorkildsvej 39, 41 og 43 har der varet en del
tekniske udfordringer, hvilket har medfert
forsinkelser i byggeriet. Vi forventer, at vi af-
slutter renoveringen af boligerne i Afdeling 56
til november 2027, og at det nye beboerhus i
Nordparken star klar til brug i foraret 2028.
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Der er sdledes tale om en yderligere forlan-
gelse af helhedsplanen pa 7% maned. Samlet er
projektet blevet forlenget med 15 maneder.
Det medferer naturligvis en fordyrelse af pro-
jektet i forhold til Skema B, men der er taet og
positiv dialog med Landsbyggefonden om,
hvordan overskridelserne kan handteres uden
yderligere konsekvenser for huslejen i afdelin-
gen.

Bo42 afholdt i januar 2026 informationsmade
for alle beboere i Afdeling 56, hvor interesse-
rede kunne fa mere viden om status pa reno-
veringen. Der var fint fremmade, og vi forven-
ter at gentage orienteringsmadet til januar
naste ar. Til sommer holder vi abent hus for
alle interesserede i en af de nye tilgaengelig-

hedsboliger. P& denne made kan vi vise de
flotte, renoverede lejligheder frem sa hele gen
kan se, hvad vi kan tilbyde i Bo42.




| Afdeling Svaneke er arbejdet i fuld gang: | lg-
bet af sommeren 2025 fik vi opsat 12 genhus-
ningspavilloner pa et areal nar Gryneparken i
Svaneke. Da pavillonerne skal sta pa omradet
i knapt fem ar, valgte vi at fa dem beklaedt med
en traefacade for at forskanne dem. Der er me-
get positive tilbagemeldinger fra de beboere,
der indtil videre har vaeret genhuset i pavillo-
nerne.

Beboerne fra etape 1 (Norre Bakke 3A-D) i
Arsdale blev genhuset i slutningen af septem-
ber, og flyttede tilbage til de renoverede boli-
ger i slutningen af marts 2026. Beboerne i
etape 2 pa Postgade 6A-C i Svaneke blev gen-
huset i oktober 2025 og flytter tilbage til deres
renoverede boliger i midten af juni 2026. Der
arbejdes desuden ihardigt pa at fa boligerne i
etape 3 pa Lindevej 7-17 klar til aflevering i
august, sa de genhusede beboere kan flytte
tilbage. Etape 4 pa Ahornvej 1-17 bliver pa-
begyndt i juli maned, og forventes afleveret i
begyndelsen af 2027.

Vi er ogsa i forbindelse med renoveringen af
Afdeling Svaneke stgdt pa udfordringer, som
har bevirket, at beboerne i de to farste etaper
har haft en leengere genhusningsperiode end
oprindeligt planlagt. Blandt de tidskraevende
udfordringer taller saetningsskader, olieforu-
rening fra en nedgravet, ikke-registreret olie-
tank samt diverse skader i tagkonstruktio-
nerne. Derudover har vi besluttet, at alle boli-
ger i Postgade skulle have nye gulve og nye
ovenlysvinduer, da alle gulvene var slidt og
ovenlysvinduerne havde udstaet deres levetid.
Disse beslutninger har ogsa bidraget til en
forlenget byggeperiode.

Renoveringerne i Afdeling Svaneke er i hgj
kvalitet, og vi er i bestyrelsen glade for at
kunne give sa fine boliger tilbage til vore le-
jere.

| Sendergarden blev de fagrst beboere fra

Curdtslund 1-21 genhuset i juni maned 2025,
og de kunne flytte tilbage til totalrenoverede
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boliger, heraf flere tilgengelighedsboliger
med niveaufri adgang, kort for jul. | Sender-
garden er vi primart blevet udfordrede pa tid
og gkonomi af asbestsaneringen af tagene og
af ustabile vaegge i badevarelserne. Her har vi
vaeret ngdsaget til at rive flere indervagge ned
og genopbygge dem igen for at sikre stabilitet
i boligerne. Etape 2 (Curdtslund 23-41) blev
afleveret i slutningen af april 2026, hvor de
naste beboere kunne flytte ind i deres reno-
verede boliger. | etape 2 har vi nedlagt fem in-
dividuelle haver ved de nye tilgengeligheds-
boliger og i stedet etableret et stort fallesareal
med private terrasser. | forbindelse med afle-
veringen af boligerne pa Curdtslund er bygge-
pladsen blevet flyttet til parkeringspladsen pa
Badsmandsstrade.

Etape 3 (Badsmandsstrade 13-18) gik sa smat
i gang i februar 2026 og vil efter planen blive
afleveret i midten af maj maned. Etape 4
(Badsmandsstraede 19-26) blev pabegyndt i
midten af marts maned, og er planlagt afleve-
ret i slutningen af august 2026.

| Sgndergarden giver vi entreprengrerne ad-
gang til de tomme boliger i en kommende
etape inden alle beboere er genhuset. Det gor
vi for at holde tidsplanen, der er meget stram,
og dermed forebygge yderligere omkostnin-
ger til forlengelser af byggeperioden. Det be-
tyder dels at vi fremrykker genhusningen af
beboerne, dels at enkelte beboere kan opleve
at blive generet af renoveringsarbejder inden
genhusningen. Vi ger dog, hvad vi kan for at
minimere stgj og stev indtil alle beboere er
genhuset i en etape.

Ogsa i Sendergarden er bestyrelsen glade for
at se gennemfgrte og flotte boliger, som vi er
sikre pa, at vores beboere vil vaere glade for i
mange ar fremover.
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Nybyggeri

Det er bestyrelsens holdning at vi altid er klar
til at vaere Bornholms Regionskommune be-
hjzlpelige safremt de skulle gnske hjalp til at
opfare nye almene boliger.

Det er dog ogsa bestyrelsens holdning at der
bar afdaekkes det reelle behov pa Bornholm for
lejeboliger, ved blandt andet at samkare alle
almene boligselskabers ventelister.

Man vil herved kunne fa et reelt overblik over
opskrevne og aktivt boligsagende, samt hvilke
enheder der er starst sggning pa. Derved sikre
at de boliger der er behov for ogsa matcher
det behov der er ude i samfundet.

Det er bestyrelsens
holdning at vi altid er

klar til at vaere Bornholms
Regionskommune
behjzlpelige safremt de
skulle gnske hjzlp til at
opfare nye almene boliger.

Bestyrelsen

Arsberetning 2026
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Afslutning

Afslutningsvis vil vi takke alle, der har deltaget
i at gere boligorganisationen Bo42 til en le-
vende organisation og et godt sted at bo.

Takken skal rettes til beboerne, vores medar-
bejdere og samarbejdspartnere, som har ydet
en utrolig stor og ekstra indsats til gleede for
fallesskabet omkring Bo42. Vi ser frem til et
godt og konstruktivt repraesentantskabsmade
den 2. juni 2026 og haber, at alle repraesen-
tanter og medarbejdere vil made frem. Besty-
relsen indstiller narvaerende arsberetning og
arsregnskab til reprasentantskabets godken-
delse.

Renne, den 20. maj 2026

Pa bestyrelsens vegne
Brit Kofoed Dahl
Formand

Takken skal rettes til
beboerne, vores med-
arbejdere og samarbejds-
partnere, som har ydet

en utrolig stor og ekstra
indsats til glaade for
fallesskabet omkring Bo42.

Brit Kofoed Dahl
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