Referat fra ordineer GENERALFORSAMLING i Boligforeningen 10. marts
1943

Afholdt onsdag den 15. maj 2024, kl. 19 i Vejlby Risskov Hallen, Hendrix Salen, 8240 Risskov.

Endelig dagsorden

1. Valg af dirigent

2. Valg af stemmeudvalg

3. Bestyrelsens arsberetning (vedlagt)

4. Arsregnskab for perioden 1. januar 2023 til 31. december 2023 (vedlagt)
5. Budget for perioden 1. januar 2025 til 31. december 2025 (vedlagt)

6. Indkomne forslag:

9.
10.
11.

6.1. Forslag om gjeblikkeligt byggestop, saledes Boligforeningens gkonomi kan komme pa fode
igen (Bilag 1)

6.2. Forslag om gjeblikkeligt byggestop i Boligforeningen 10. marts 1943 (bilag 2)

6.3. Forslag om ophavelse af vedtegternes Kapitel 3, paragraf 6, stk. 6, punkt 2 og 3 — Punk-
terne 2 og 3 fjernes (bilag 3)

6.4. Forslag om at rdderetten fastholdes lukket, dog med forbehold, at der gives dispensation til
lejligheder med kekkener fra for 1980 — som er nedslidte.

6.5. Forslag om at overferslerne til afdelingen fra dispositionsfonden, forérsaget af svindelen,
forrentes svarende til den forrentning, som afdelingsindestaender oppebeerer pa indestaen-
der i felles forvaltning.

Valg af formand. Pa valg for 2 ar er:

Lone Serensen afdeling 19 (Modtager ikke genvalg)

Valg af 3 bestyrelsesmedlemmer. Pa valg for 2 ar er:

Niels Trolle afdeling 20 (Modtager genvalg)
Per Christensen afdeling 11/17 (Modtager genvalg)
Trine Fischer afdeling 14 (Modtager genvalg)

Valg af suppleanter for 1 ar
Valg af revisor. P4 valg er Ernst & Young P/S
Eventuelt
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Referat

Der deltog 112 husstande og i alt fremmedte 135 beboere.

Udover beboere deltog direkter Bjarne Wissing og personale for administration & drift i boligfor-
eningen.

K1. 19:00 bed formand Lone Serensen for hovedbestyrelsen velkommen.

Ad 1 Valg af dirigent
Formand Lone Serensen foreslog pé vegne af hovedbestyrelsen Bo Sigismund som dirigent.
Bo Sigismund blev valgt som dirigent.

Dirigenten konstaterede, at dagsorden med mere var fremsendt rettidigt og opfyldte kravene iht.
Vedtagterne.

Formand Lone Sgrensen prasenterede de fremmedte ansatte fra Boligforeningen samt hovedbesty-
relsen.

Dagsorden blev gennemgaet.

Ad 2 Valg af stemmeudvalg
Stemmeudvalg bestod af folgende personer
Administrationen: Finn

Lejer: Lone Iversen, afd. 14, Flemming Nielsen afd. 11 og Alf Nielsen afd. 10

Ad 3 Bestyrelsens arsberetning
Formand Lone Serensen fremlagde arsberetningen
Hovedbestyrelsen har i det seneste ar blandt andet behandlet

e Nybyggeri og renovering (byggeudvalg)

o Hovedbestyrelsens ledelsesansvar, herunder revidering og udarbejdelse af forretningsgange,
arbejdsgange og politikker.

e Organisering i drift og administration

e Strategi for kapitalforvaltning

e Styringsdialog

e Ny model for direkterlon
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e Fraflytningsanalyse

o Pakravsskrivelser og udsettelser

e Bedrageri begéet af tidligere medarbejder

e (Jkonomi, herunder sarligt initiativer til beskyttelse af arbejdskapital samt risikostyring af
okonomi i bygge- og renoveringssager.

Maeader i bestyrelsen

e Hovedbestyrelsesmader (forste tirsdag i méneden)
e Byggeudvalgsmeder

e Strategidag (januar)

e Sommerfest med personale (august)

Reprzesentation

e Repraesenteret i BL 5. kreds, bestér af boligorganisationerne i Aarhus og omegn.
e AarhusBolig reprasentantskab

Moader med Kommune

e Styringsdialog med Aarhus Kommune (1xarligt)
e Mgder ifm. Svindelsagen
e Fallesmede mellem BL’s 5. kreds og Tilsynet for almene boliger i Aarhus Kommune.

Aktiv i BL’s 5. kreds

e Nastformand Per Knudsen repraesenterer boligforeningen i BL’s 5. kreds

e Varetager Boligforeningens interne interesser samt kredsens interesser badde kommunalt og
nationalt

e Deltager i ordingre kredsrepraesentantmeder i 5. kreds i Aarhus
e Formand for kredsens aktivitetsudvalg (arbejdsweekend, kredskonference)
e Deltager i arbejdsgruppe for BL’s nye nationale malsatningsprogram.

Nybyggeri - Afsluttet

For Bytoften og Engsevej er at det har varet almindelig grundkeb med budgetoverskridelse pé byg-
geriet, sa det er vores egen dispositionsfond, som skal dekke det.

Skeering Feelled

e Delegeret bygherremodel (Lund Estate)
e 13 Rzkkehuse
e Del af storre omrade pa 60 reekkehuse (evrige = ejerboliger)
e Indflytning 1. juli 2023
e Stiftende afdelingsmede
29. november 2023
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e Fuldt udlejet
Bytoften, Gl. Vejlby

e Grundkeb

e 47 lejligheder i tre etager

e Indflytning 1. oktober 2023

e Stiftende afdelingsmede 6. marts 2024

e Udlejet pr. 1. maj =28 lejemal

e Budgetoverskridelse lige under 14 mill.
(skal deekkes af dispositionsfonden)

Engsovej

e Grundkeb 2019

e 72 lejligheder i 4-6 etager

e 1-,2-0g 3- vaerelseslejligheder

e Indflytningsklar 1. februar

e Udlejet pr. 1. maj =28 lejemal

e Budgetoverskridelse pa 1,6 mill.
(skal dakkes af dispositionsfonden)

Nybyggeri —i gang
Arresovej 11

e Delegeret bygherremodel (Rescale)

e 24 lejligheder i 4-6 etager pa mellem 47 kvm og 101 kvm.
e Byggestart oktober 2023

e Rejsegilde 1. marts 2024

e Forventet indflytning oktober 2024

Arresgvej HI

Delegeret bygherremodel (Raundahl & Moesby)

e 61 boliger i4 og 5 etager pa 37 til 115 m2
Felles lokale, altan og tagterrasser

e Torventet byggestart juni 2024

e Forventet indflytning 1 2026

e Eksternt erhverv i stueetage

Tidssvarende boliger i eksisterende byggeri

Afdeling 5 — Tveermarksvej/Stenagervej = Stotte fra Landsbyggefonden til renoveringen af denne
afdeling.
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Afdeling 8 - Tranekaerparken = Dialog med afdelingsbestyrelsen.

Afdeling 9 - Mosevanget = Bevilliget midler til udarbejdelse af en tilstandsrapport. = Bliver i
samarbejde med bestyrelsen derover at det skal ske.

Bestyrelsens beretning

e Forandre for at bevare

e Strategisk ambition om at vere en selvstaendig boligforening = Arbejde for at blive en solid,
mellemstor boligforening = 2500 boliger

e (idag 1489 pa vej mod 1564)
Vzkste men passe pa ekonomien
Risikovurdering ved nybyggeri
Valg af bygherremodel

e Delegeret bygherremodel
e Byggeri kebes til fast pris
o Sterste risiko: Udlejnings-situationen nar byggeri star klar

Grundkeb

e 100% beslutning om arkitektur mm.
e Starste risiko: Overskridelse af byggesum, byggestart/ kvotetildeling

Ombygning vs. ”bar mark”

e Ombygning er nok baredygtig men stor risiko ift. uforudsete forhold

Overvejelser til fremover:

e Budgettere hgjere beleb til uforudsete udgifter

e Risikovurdere béde for og under byggesag (risikovurderingsskema)

e Ekstra granskning af projektet

e Kobsaftalen er altid betinget af skema B godkendelse (licitationsresultat kendt)

e Prgveboliger / Abent Hus

e Trods lejetab til start er nye afdelinger en gevinst for boligforeningen pa sigt

e Bytoften har varet en dyr laeringsproces, da grundkeb hvor boligforeningen har hele risi-
koen, det kan vare dyrt nér det gar rigtig skeevt i en ombygning.

e Fremover holdes det for gje, hvilken type bygherremodel, som man vealger at indga aftale
om. = Dette gor man for at nedbringe risikoen ved nybyggeri.

Lejesituationen i Aarhus

e Boligtomgangen i Aarhus er pt. Pa det hgjeste
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Almene boliger fortsat den billigste boligform pa lang sigt

Dog udfordres sektoren af private “rabatter” ved indflytning

Udlejningssituationen i hele sektoren og seerligt i Aarhus er naturligvis en faktor, som ho-
vedbestyrelsen medtager i fremtidige beslutninger om evt. nybyggeri.

Maoder og uddannelse — beboerdemokrater

Kurser og meder

Intro til nye afdelingsbestyrelser (oktober)

@konomiforstielse for afdelingsbestyrelser (oktober)

Bestyrelsesseminar (november)

Fyraftensmede (marts): Svindelsag, organisering, kommunikationspolitik

Strategidag

P4 vej mod en mere baredygtig organisation

Hovedbestyrelsen har sat mal for, at

Fremadrettet laves kun tagrenoveringer, hvor der er indregnet solenergi (fx solceller i pro-
jektet).

Alle nye afdelinger skal fra start etableres med solenergi eller som minimum veere forberedt
til eftermontering af fx solceller.

Der skal pa tvars af afdelingerne laves baeredygtige investeringer for kr. 1 million om éret
via Baredygtighedspuljen.

Bzeredygtighedspuljen

6 ansggninger imodekommet (afd. 4, 5,9, 12, 14 og 19) (etablering af el-ladestandere)
Lobende ansggningsfrister, som alle afdelinger kan sgge.

Retningslinjer og ansegningsskema findes pé Boligforeningens hjemmeside

Hvad kan der seges til?

Energibesparende belysning pa fellesarealer og anleg

(fx ventilation og solenergi)

Udvidelse af afdelingernes el-infrastruktur (fx etablering af ladestandere)
Isoleringsarbejder og andre energibesparende tiltag

Etablering af biodiversitet pa fellesarealer.

Okonomi - Svindelsag

Oktober 2023

Mistanke om, at en tidligere ledende medarbejder har bedraget boligforeningens beboere for
ca. kr. 4,7 mio.

Aarhus Kommunes Tilsyn med Almene Boliger orienteres om sagen
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Oktober til december
* EY Forensic & Integrity Service laver en uvildig undersggelse, der bekrefter mistanken
November 2023
Sagen politianmeldes
Januar 2024
+ Politiet melder at de har sikret, hvad de skal bruge
Februar 2024

¢ Hovedbestyrelsen beslutter, at de bererte afdelinger skal kompenseres for tabet via dispositi-
onsfonden, hvis sagen ikke feres/vindes

Februar 2024

* Made med Tilsynet, der godkender kompensationsplan

Marts 2024
e Sagen kommunikeres offentligt ud

Hvordan kunne det ske?

e Ledende medarbejder har udnyttet sin position til med stor sandsynlighed at have begunsti-
get sig selv.

e Ingen andre medarbejdere har vaeret involveret.
Tiltag
e Stramme op pd interne forretningsgange vedr. kreditoroprettelse, godkendelsesprocedure,

back-up.
o Afdelingsbestyrelser far kigge-adgang til forbrug pd PPV og Almindeligt vedligehold.

Okonomi — Arets resultat

e Boligforeningens driftsresultat for 2023 viser et overskud pa 259 t.kr. mod et budgetteret re-
sultat pé 49 t.kr.

e Overskuddet indsattes pé boligforeningens egenkapital.

e Boligforeningens egenkapital udger pr. 31. december 2023 52.827 t.kr. mod 51.313 t.kr. i
2022.

e 9ud af 15 afdelinger kommer ud med underskud
o 185 fraflytninger, hvoraf 29 var interne

Boligforeningen er fortsat velkonsolideret
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Okonomi — forhold presser skonomien i de kommende par ar

Budgetoverskridelse pa byggeri af Bytoften (13,8 mill.)
Svindelsagen (4,6 mill.)

Stagnering i udlejning betyder tab af lejeindtaegter

Arbejdskapital er bundet ift. garanti for huslejefinansieret raderet

Lovbestemte krav til disponible belab pa arbejdskapital (5.500 t.kr.) og dispositionsfond (9.100 t.kr)
overskrides

Opkreevning til:

Arbejdskapital fra budget 2024 = 211.000 kr. (svarende til ca. kr. 2,5 pr m2 pr ar)
Dispositionsfond fra budget 2025 = 870.000 kr. (svarende til ca. kr. 8,75 pr m2 pr ar)
Personaleforhold — personalezndringer

Vi har i arets leb taget afsked med

e Henrik Tranberg (driften)
e Marianne Frimer (administrationen)

Vi har budt velkommen til:

e Martin Opolzer (driften)
e Sarah Lassen Sgrensen (administrationen)

Tusind tak fra hovedbestyrelsen
Til medarbejdere:

[ har vist arvagenhed og stor dedikation ift., at sikre de bedste vilkér for vores beboere. I lgfter op-
gaver omkring nybyggeri og omorganisering sammen med de daglige driftsopgaver. Det gelder alle
lige fra personalet i driften, over administrationen til direkteren.

PA tveers af boligafdelinger er i med til at sikre, at Boligforeningen 10. marts er et godt sted at bo.
Til beboerdemokrater:

I udferer jeres hverv med stort engagement. I giver konstruktiv mod- og medspil til hovedbestyrel-
sen samtidig med at I ger en stor indsats for at sikre et hejt informationsniveau ift., hvad der sker i
jeres boligafdeling samt for at sikre et godt og trygt naboskab.

Til alle 1489 husstande:
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Tak fordi du vaelger at bo i Boligforeningen 10. marts 1943. Nér du bakker op om meder og aktivi-
teter 1 din afdeling, er du med til at skabe det gode fallesskab og naboskab.

Debat i forhold til arsberetning

Camilla — Vejlby vaenge: Der stér i regnskaberne, at vi har mange 1an ude. Hvis man kigger p4, hvad
vi samlet skylder i 1&n udenfor Boligforeningen, sa skylder vi 98 millioner. Det er bade svindelsa-
gen, men der mé ogsé vere andre problemer i det? Hvordan bliver regnskaberne lavet? Kan man
sikre bedre, at vi ikke far en svindelsag igen?

Svar fra Lone: Fakturering skal ske digitalt fremadrettet gennem et elektronisk system.
Camilla — Vejlby vaenge: Hvordan fortseetter huslejestigninger?

Svar fra Lone: Vi har ikke minus pa kontoen. Vi er en velkonsolideret Boligforeningen. Det storste
problem pt., er budgetoverskridelsen. Ellers havde vi ikke haft et problem. Dispositionsfonden giver

stottemidler til andre afdelinger ved sterre renoveringer, sa huslejen stiger mere blgdt over en ér-
raekke.

Camilla — Vejlby venge: BL siger, at man ikke 100 procent kan frasige sig, at man har huslejestig-
ninger, nar gkonomien ser ud, som den ger i vores Boligforening.

Svar fra Lone: Det er rigtigt, nar vi opkraever til dispositionsfonden, at det sker ude ved beboerne.
Men huslejestigninger er lige s meget stigende el-udgifter. Hvis man udelukkende kigger pa disse
to ting, s er det en stigning pa 1,3 %.

Peter afd. 11 — Der er nogle lovkrav, som vi skal vare i overensstemmelse med, hvorfor laver vi en
haevning af opkraevningen, ndr dispositionsfonden ikke er nede under, hvad der kraeves af lovgiv-
ningsmassige krav?

Svar fra Bjarne — Der er 14 millioner, som skal betales i 2024, sa dispositionsfonden fér en ordentlig
nedgang pa 22 millioner i 2024, hvorved at vi naermer os greensen pa 9 millioner pé dispositionsfon-
dens disponible del.

Svar fra Finn Jakobsen — administrationen — Den disponible del pa dispositionsfonden er 21 millio-
ner kroner, hvorved at der kun er 7 millioner kroner rigtig, hvilket er under lovkravet.

Peter Staub - afd. 11 — Kunne det vere en ide at f& foretaget en stikprevekontrol af vores fakturaer i
fremtiden kvartalsvis for at undga en fremtidig svindelsag?

Svar fra Bjarne — Det kan man godt men det er rigtig dyrt.

Tom Niekrenz - Vejlby vange — Hvorfor laver man ikke attraktive boliger i vores gamle byggerier,
sé det bevares? Nybyggeri er vigtigt, men hvor mange penge er rent faktisk bundet i vores dispositi-
onsfond til fremadrettet nybyggeri?

Svar fra Lone — Der er 2,5 millioner bundet til fremtidigt nybyggeri, som vi ikke ved om bliver til
noget.
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Tom Niekrenz - Vejlby vaenge — skal de sé frigives?

Svar fra Lone — sa er de tabt. Hvis sagen bliver til noget, s& skal byggegkonomien daekke det. Hvis
det ikke bliver til noget, sé skal dispositionsfonden dakke det. Midlerne er bundet i byggesagen
indtil vi finder ud af, om den bliver oprettet.

Svar fra Bjarne — Nar man undersgger en sag, s fr man lavet miljgundersogelser m.m. og juridisk
bistand. Hvis der ikke kommer noget byggeri, sé er pengene brugt, og de er tabt.

Marianne — Vejlby toften — Hvordan kunne svindelsagen kerer i 4 4r? Kan en mand gere det alene,
ndr flere skal skrive under?

Svar fra Bjarne — Det er korrekt, og alt, der er kert igennem Boligforeningen, er kommet over mit
bord. Der er tale om 117 sager fordelt pa de 4,7 millioner kroner. Der var et cashflow pa over 100
millioner i perioden.

Morten — Vejlby vaenge — Hvornér havde man overvejet at orientere beboerne i forhold til svindelsa-
gen? Det er forst efter, at man har set det i nyhederne, at man velger at skrive ud.

Svar fra Lone — Fejlen er sket ved den &bne dialog med afdelingsbestyrelserne. Vores krisekommu-
nikation har fejlet, da man antog, at afdelingsbestyrelserne tog det som en kommunikation til dem,
hvor beboerne skulle orienteres efterfolgende. Men skrivelsen blev sendt videre til pressen. Hoved-
bestyrelsen beklager mange gange for denne kommunikation. I fremtiden skal den ud til alle samti-
dig.

Sandra — Vejlby toften — Nogen skal have information i posten, og det har de ikke faet. Nar det
kommer ud pé mail, sd skal det ogsa komme ud i posten.

Charlotte afd. 12 — Der er blevet skrevet, at der mangler altaner pé nybyggeriet, sd hvordan skal det
kunne lejes ud?

Svar fra Lone — Det er kun ved Bytoften, at der ikke er altaner eller udendersarealer. Der er et ram-
mebeleb, som man skal holde sig indenfor ved almene boliger. Det er ikke muligt ekonomisk for os.
Men det er noget af det, som vi prever at prioriterer, ndr vi skal bygge nyt.

Thomas Simonsen — Vejlby toften 39 — Jeg mener, at Boligforeningen fodrer hunden med sin egen
hale, da vi bruger dispositionsfonden til at deekke underskud og opkraver penge til indbetaling til
dispositionsfonden fra beboerne. Hovedbestyrelsen skal overveje at informere om deres tilladelse til
ledelsen.

Svar fra Lone — Hovedbestyrelsen er ikke blinde for, at det pavirker ude i afdelingerne, men nér
man kender alle detaljerne. S& har vi stadig tillid til, at de ting der bliver gjort, bliver gjort pd en god
made.

Jette - Mosevaenget afdeling 9 — Vandspild kostede 165.000 kr., som 34 husstande har skulle betale.
Det var et vandspild, som vi ikke selv kunne gribe ind overfor. Der blev ikke grebet ind for efter 2
&r, at det kunne vaere opdaget. Hvorfor skal afdelingen betale det og ikke dispositionsfonden?
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Svar fra Bjarne/ Eske — Det er en sag med et par &r pa bagen. Der er ansggt om at fa det deekket.
Der er givet afslag, da det er afdelingens udgift. Det er sket for ar tilbage, og i dag er der styr pa
vandforbruget. Vi beklager, men vi folte ikke, at det faldt indenfor formélsparagraffen.

Vagn Erik — Kildehgjen afd. 12 — Noget hedder dispositionsfond og arbejdskapital. Det der stér i der
er det beboernes penge? Der star i drsberetningen, at vi vil op pa 2.500 boliger, hvad er planen for at
né herop?

Svar fra Lone — Der er ikke sat nogen tidshorisont, s det kommer an pa byggemulighederne, inden-
for den ekonomi, som Boligforeningen har rad til, samt hvor der er mulighed for at bygge alment.
Der er ikke nogen fast plan.

Svar fra Lone — Fondene er hvad vores egenkapital er udgjort af. Det er Boligforeningens penge og
det er beboernes Boligforening og dermed deres penge.

Tom Niekrenz - Vejlby vaenge — Ros for at give meddelelse til afdelingsbestyrelserne i god tid, si de
kan besvare pa 1.000 spergsmal. Det virkede desveerre ikke ved svindelsagen. Adgangen til konti
overblik, har vi en dato pa det? De nye tiltag virker lovende, og det er vi betrygge ved.

Svar fra Bjarne — Nej

Lennard — Spangsvej afd. 9 — Haber at de teenker over deekning af vandspild i forhold til en forhen-
verende sag.

Lotte Marie Sendergaard — Vikertoften — Hvorfor skal vi blive ved med at vokse? Hvem har truffet
den beslutning?

Svar fra Lone — For at blive en solid organisation, sa vi er mindre sarbare. Vi har ikke en sekundant
pé vores administrative poster. Hvis vi skal sikre, at vi ikke er sa sarbare i vores medarbejderstab, sa
skal vi veere storre.

Svar fra Bjarne — Der er problemer med funktionsdeling i administrationen. Dermed er vi for sma
og skal vokse.

Peter — Vejlby toften — Kunne man genoverveje en sammenlagning med en anden Boligforening?
Ellers siger du ja til yderligere nybyggeri og hgjere husleje. De 2.500 boliger er det generalforsam-
lingen, som har besluttet det?

Svar fra Lone — For at veere mellemstor i det her omréade, sa skal man vere 2.500 boliger. Det er et
mal, som hovedbestyrelsen har sat.

Peter Staub — Vejlby toften — Kan der blive lavet en konsekvensberegning af hvad administrations-
bidraget vil vaere, hvis antallet af lejemal stiger? De tal vil man gerne have som generalforsamling.

Svar fra Bjarne — Ligger pd samme administrationsbidrag som alle andre Boligforeninger. Men vi
bliver bedre hvis man ekspanderer, hvor man kan aflenne flere medarbejdere.
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Preben Thomsen — afd. 19 - Tak til Lone for hendes beretning af byggesagerne og de problematik-
ker, der har veret. Risikovurderingen var systematisk og meget beroligende. Af fusionere er lukket,
da der var rigtig mange, som sagde nej sidst, der blev stemt om det.

Preben Thomsen — afd. 19 — Man er en tillidsbaseret organisation i tilfelde af svindelsager. Det kan
ske 1 bade smé og sterre organisationer. Det er umuligt at forlange, at en direkter skal kunne tage
stilling til arbejdets udferelse.

Allan - afd. 12 — Hvorfor skal vi vare storre, hvis man kan genoprette det gammeldags arbejdsmiljo
uden stress? Kan man ansette flere medarbejdere og en lerling, som kan knaekke den onde spiral af
at vi skal veere storre? Vi skal have et pusterum, hvor vi kan ansztte flere medarbejdere.

Svar fra Lone — Hvis vi ikke far flere afdelinger, som kan betale ind, sa stiger administrationsbidra-
get for de nuvarende boliger. Sa er der risiko for at det er mere man stiger med. Dermed vil man
veekste for at dele det over flere.

Inge afd. 8 — Side 6 i beretningen, der star der i de sidste 2 afsnit. At man ikke kan ansztte to admi-
nistrerende arbejdere og en laerling kan ikke passe.

Camilla — Vejlby vange — Kan man overveje at teenke pa det, vi har i forvejen? Der er underskud 1 9
afdelinger, kan vi f4 dem i overskud, sa vi kan vedligeholde de boliger, vi har i forvejen? Kan man
ansztte nogen, som kan se overordnet pé regnskabet og tjekke?

Svar fra Lone — input som den nye hovedbestyrelse tager med videre i deres kommende arbejde.

Lennard afd. 9 — Grunden til at man skal op over 2.000 lejemal er, at ellers fortsatter vi ikke som
selvsteendig Boligforening.

Lone — Vejlby hus — Administrativt personale. Kunne man tznke socialt ansvar ind i form af fleks-
job? Det er ikke sa dyrt og ville hjelpe nogle mennesker.

Svar fra Bjarne — Det kunne man fint teenke ind.

Bo Sigismund sztter drsberetningen til afstemning ved handsopraekning.
Arsberetningen blev godkendt med

Stemmer for: Enstemmigt vedtaget

Stemmer imod: 0

Stemte ikke: 0

Ad 4 Arsregnskab for perioden 1. januar 2023 til 31. december 2023
Bjarne gennemgik arsregnskabet for 2022 med folgende hovedpunkter:

Revision
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Revision af arsregnskaberne
Revision uden forbehold eller supplerende oplysninger
Rapporteringssystemer, forretningsgange og interne kontroller

Der vil blive fulgt op pa implementeringen af de anbefalinger, vi har faet fra EYs svindelen-
hed

Hovedpunkter

Overskudskud pa 259 t.kr. mod budgetteret resultat pa 49 t.kr.

Byggesagshonorar har givet 0 t.kr. i indteegter mod budgetteret 705 t.kr. Arsagen er budget-
overskridelserne pa Engsevej og Bytoften

Nettorenteindtaegter 1.093 t.kr grundet positivt afkast pa 5,15 % forrentning af egenkapital
mod budgetteret 0,5%

Personaleudgifter pa 317 t.kr mindre end budgetteret. Arsagen er primzrt senere ansattelse
af personale i maj 2023 end oprindeligt planlagt.

Svindelsagen — ekstraordinaere udgifter pa 687 t.kr.

Egenkapitalens udvikling og sammensaetning

31/12 31/12 31/12
T.kr. 2023 2022 2021
Boligforeningsandele 848 848 848
Dispositionsfond 32.808 31.554 33.987
Arbejdskapital 19.171 18.911 21.323
Egenkapital i alt 52.827 51.313 56.158

Som vi kan se, bestar vores egenkapital af tre dele

Boligforeningsandele som er det som beboerne har betalt for deres medlemskab af 10. marts
1943 i tiden for Aarhus Bolig

Dispositionsfonden som opstar, nér de oprindelige byggeléan er betalt, og derefter tilfalder
boligorganisationens dispositionsfond (og LBF — 50% hver)

Arbejdskapital som er vores akkumulerede overskud.

Selv om vores samlede egenkapital er steget og vi har vi stadig en solid gkonomi
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Tilskud til afdelinger fra dispositionsfonden

Fritagelse for indbetaling 2023 Akkumuleret

Afdeling 1 Dybbglvej 38.000 1,15 mill

Afdeling 10 Vejlby Veenge 2.085.000 40 mill

Afdeling 14 Vejlby Hus 560.000 16,8 mill
2.683.000

Tilskud

Afdeling 1 Dybbaglvej 2.279.000 18,5 mill

Afdeling 11 Vejlby Toften 456.000 13 mill

Afdeling 14 Vejlby Hus 788.000 5 mill

Afdeling 17 Vejlby Toften 138.000 3,3 mill

Afdeling 24 Trgjborg 93.000 0,2 mill
3.754.000

lalt 6.437.000 107 mill

Spergsmal i forhold til arsregnskabet:

Flemming — Vi betaler vel ogsa alle til dispositionsfonden? De store foreninger betaler vel ogsa
store belgb ind? Hvem belaster i forhold til indbetalinger?

Svar fra Bjarne — Boligforeningens politik stetter en raekke renoveringer. Det er alle som har afdra-
get pa deres 1an, som indbetaler til dispositionsfonden. Man skal have flere penge ind hele tiden.
Indteegtssiden medtages naste ar.

Thomas Simonsen — Vejlby Toften — Roser regnskabet for ogsé at leegge eventuelle omkostninger
ved direktorens fratreedelse ind. Haber at Hovedbestyrelsen har veeret inde over alle muligheder for
at placere ansvaret for den nuvarende situation.

Allan — Kildehojen — Hvad far Bjarne i lon? Er du pé hel eller delvis resultatlon?

Svar fra Bjarne — Bjarne oplyser at han ikke er pa resultatlon. De samlede ledelsesomkostninger er
1,2 million kroner. Det star som en selvsteendig post i budgettet.
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Charlotte — Med hensyn til de enkelte afdelingers regnskab, sa star der, at en endelig godkendelse af
arsregnskabet kommer med her. Paragraf 12 henvises der til. Hvorfor er de ikke blevet godkendt
endnu? Hvis de skal godkendes bagefter, men indgar nu, hvad sker der sa?

Svar fra Bjarne — Revisionen har gennemgaet regnskabet. Afdelingsbestyrelserne blev inviteret til
regnskabsmedet. Der sker ikke noget, da regningerne er betalt. Pengene kan ikke treekkes tilbage.

Preben Thomsen — Hvis afdelingerne ikke godkender, sa skal det sendes til kommunen for godken-
delse ved kommentar ved tilsynet.

Thomas - Ega mosevej — Er det en samlet opgerelse?

Svar fra Bjarne — Har kun set pa de nuverende forhold, som udbetales hvert ar. Ikke over en storre
arreekke.

Camilla — Vejlby Vaenge — Der er et stort minus pa indflytninger og udflytninger. Hvorfor er der kun
20 min til udflytningssyn? Kan man satte mere tid af? Det er et geengs problem med udflytningsud-
gifter. Det ma vaere billigere end, hvad det koster Boligforeningen.

Svar fra Bjarne — Det er det, som vi har sat af til det. Det kunne vere en ide, som skal diskuteres i
synsteamet. Tak for radet.

Arsregnskabet blev godkendt med:
Stemmer for: Resten stemmer for
Stemmer imod: 2

Stemte ikke: 6

Ad 5 Budget for perioden 1. januar 2025 til 31. december 2025
Bjarne gennemgik budgettet for 2025.

Generelt:

e Administrationsbidraget haves fra kr. 4.845 til 4.925
e Hyvis det vedtages

e Hovedbestyrelsen gnsker fremover at fastsattelse af administrationsbidrag budgetteres kost-
agte — dette er ogsa anbefalet af revisionen

e Vi har derfor ikke i 2025 budgetteret med indtaegter fra byggesagshonorarer
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Udgifter budget 2025

Udgifter Regnskab Budget Budget
2023 2024 2025
501 Afdelinger i drift/Bestyrelseshonorar 75.665 76.000 78.000
502 Mgdeudgifter, kontingenter m.v. 218.367 258.500 263.500
511 Personaleudgifter/forretningsfgrelse 4819.278  5.344.500 5.511.000
513 Kontorholdsudgifter (incl. edb-drift) 1.252.859  1510.000  1.560.500
514 Kontorlokaleomkostninger 563.561 615.858 631.358
515 Afskrivning driftsmidler 687.298 10.000 25.000
521 Revision 255.156 . 250.000 275.000
530 Bruttoadministrationsudgifter i 7872.184"  8064.858° 8344358
532 Renter 5.674.945 836.000 2.025.000
533 Henlaeggelse dispositionsfond 19.515.299  19.957.341  20.720.638
540 Samlede ordinzre udgifter r 33.062.429' 28.858.199' 31.089.996
541 Div. Ekstraordinzere udgifter 6.437.378 0 0
Udgifter i alt 39499.807 28.858.199" 31.089.99
551 Henlzggelse til arb.kapital foverskud 259.168 - 260.248 0
560 Udgifter og evt. overskud i alt 39,758,974  29.118.447  31.089.996
Indtzegter budget 2025
t Indtaegter Regnskah Budget Budget
5 203 2024 2005
6011 Afdelinger i drift/Administrationshidrag -6.235.464  -7.215.174  -7.457.435
602 Opnoteringsgebyrer -798.287  -850.932  -886.431
603 Renteindteegter -6.767.646  -1.090.000 -2.020.492
604 Ydelser afviklede prioriteter -19.515.299 -19.957.341 -20.720.638
606 Byggesagshonorar forbedringsarb. 0 0 0
607 Diverse -4.900 -5.000 -5.000
610 Samlede ordinere indtegter " 3332059 -29.118.447" -31.089.99%
611 Ekstra ordinaere indtagter -6.437.378 0 0
| 620 Indtegter i alt " 39758.974" -29.118.447 -31.089.9%
" 621 Arets underskud 0 0 0
621 Indtagterialt -39,758.974 -29.118.447 -31,089.996

Administrationsbidrag 2025

Bruttoadministrationsomkostninger | 8.344.358
Gebyrer -886.431
KByggesagshonorar -0
lalt 7.4577.779”27}}
Fordelt p4 15142 lejemal 4925

Der budgetteres ikke med overskud til Boligforeningen ved fastsattelse af administrationsgebyr.
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Debat i forhold til budget 2025

Camilla — Vejlby veenge — Er de ikke udlejede lejemal talt med?

Svar fra Bjarne — Nej det er de ikke, det er deekket af dispositionsfonden.
Budgettet er godkendt uden stemmeoptzelling pga. synligt flertal
Stemmer for: Det store flertal

Stemmer imod: 1

Stemte ikke: 16
Ad 6 Indkomne forslag

Dirigent Bo Sigismund indleder med at sige at forslag ad 6.1 og 6.2 omhandler det samme. Ad 6.1
og 6.2 er ikke en kompetence, som er tillagt generalforsamlingen. Af vedtagterne fremgéar at kom-
petence til at treeffe beslutning om grundkeb og ivarksattelse af nybyggerier er delegeret fra gene-
ralforsamlingen til hovedbestyrelsen. Forslaget falder derfor ikke ind under generalforsamlingens
kompetence og kan derfor ikke sattes til afstemning.

Generalforsamlingen gar videre til punkt.6.3

Ad 6.3 Forslag om oph=zvelse af vedtaegternes Kapitel 3, paragraf 6, stk. 6 punkt 2 og 3 —
Punkterne 2 og 3 fjernes (bilag 3)

Thomas Simonsen — Vejlby Toften — Man har p4 et tidspunkt valgt, at hovedbestyrelsen skal tage
beslutningen. Forslaget gér pa, at man tilbagekalder denne ret. Dermed skal generalforsamlingen
treffe beslutning om grundkeb. I stk. 8 star der, at generalforsamling kan beslutte, at en kompe-
tence, skal udeves af generalforsamlingen i stedet for.

For at ®ndre vedtegter, sa skal 50 % af lejemalene fremmede og heraf skal 2/3 stemme for. Det
skal herefter bekraftes pa en ekstraordineer generalforsamling med 2/3 flertal

Spergsmal i forhold til forslag

Tom Niekrnz— Da det besluttes, at give kompetence over til hovedbestyrelsen, der var der ikke af-
holdt ekstraordinaer generalforsamling.

Svar fra Lone — Der blev holdt ekstraordiner generalforsamling, som stemte det igennem.

Svar fra Bo — Vedtegtsendringer skal vedtages efter de gaeldende regler i paragraf 10, hvor proce-
duren fremgér for endring af vedtagtsendringer.

Bo Sigismund beder forsamlingen afgive deres stemme. Per Knudsen fra hovedbestyrelsen anmoder
om ordet for generalforsamlingen gar til afstemning.
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Per Knudsen — Hovedbestyrelsen anbefaler at stemme nej til tilbagetraekning af generalforsamlin-
gens delegation af Grundkeb og iverksettelse af nyt byggeri til hovedbestyrelsen. Argumenter her-
for:

o Dette mener hovedbestyrelsen, da det er uhensigtsmessigt, at der skal indkaldes til ekstraor-
dinzre generalforsamlinger, nar der skal indgés aftale/kontrakter om grundkeb eller nyt byg-
geri.

e Dermed er der en risiko for at udvikler/szlger finder andre samarbejdspartnere, hvis proces-
sen traekker ud.

e Generalforsamlingen har godkendt en byggepolitik, som boligforeningen skal handle i over-
ensstemmelse med - det gzlder uanset om det er generalforsamling eller hovedbestyrelse,
der har beslutningsmandatet

e Uddelegering til Hovedbestyrelse ger det mere smidigt for boligforeningen at handle med
afszt i Boligforeningens byggepolitik

e Hovedbestyrelsen skal altid handle med omtanke for boligforeningens samlede gkonomi.

Tom Niekrenz— Der er ikke tale om en vedtegtsendring, da det ikke fremgar af vedtagterne, at
kompetencen er vedlagt hovedbestyrelsen.

Thomas Simonsen — Der kommer et forslag om tilbagetraekning. Alle 3 forslag gér pa, at vi ikke
skal bygge det neste stykke tid. I forhold til paragrafferne, sa kan vi godt gé tilbage til forslag 1 og
2, om at man kan vedtage en byggepolitik.

Peter Staub — Vejlby Toften — P4 vegne af en masse afdelingsbestyrelser er der enighed om, at der
skal anbefales et byggestop. Peter mener, at det er en forbigéelse at forslag 1 og 2 ikke diskuteres.
De kan ikke settes til afstemning, da der ikke er nogen grund til det rent paragrafmaessigt.

Svar fra Per Knudsen — Hvad er generalforsamlingens holdning til at bygge pt? Hovedbestyrelsen
mener, at man skal stoppe nu. Det kommer helt naturligt, at der ikke vil blive sat nogle projekter i
gang i neermeste fremtid.

Tom Niekrenz— Hvorfor ikke behandle det forste forslag, hvor det kommer fra flere afdelinger, som
intet har med vedtagterne at gore. Der er et forslag om byggestop, ikke noget om vedtegtseendrin-
ger.

Lennard — Grunden til at der var et lige sa stort flertal for at beholde hovedbestyrelsen var at man
gav alle kompetencer, s& derfor stemmes der ikke om at tilbagetage kompetencen.

Marianne Vejlby Toften — Forslaget gér p4, at vi skal have et byggestop, men hovedbestyrelsen si-
ger, at vi ikke skal bygge lige nu.

Svar fra Per Knudsen — Mener stadig at vi skal op p& de 2.500 boliger p4 sigt. Lige nu stopper alle
med at bygge, da det er dyrt og der ikke er gode muligheder for at leje ud. Dermed stopper Bolig-
foreningen ogsé for nu, men man skal i gang med at bygge igen i fremtiden. Man vil gerne have
muligheden for at kunne bygge, nér det igen ser fornuftigt ud.
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Preben Thomsen afd. 19 - Der skal fjernes punkter i vedtagten, hvorved det er en vedtaegtsendring.

Tom Niekrez — Selv om han sjaldent er enig med Preben Thomsen mé han give ham ret i at det er
en vedtegtsendring nér paragraffer fjernes fra vedtegterne.

Thomas Simonsen — Generalforsamlingen fastleegger en byggepolitik, hvorved at hovedbestyrelsen
skal holde sig indenfor byggepolitikken.

Svar fra Niels Trolle afd. 20 — Néar der foreslas byggestop, er det sé for alt byggeri? Galder det ogsa
renoveringer. Det fremgar ikke tydeligt af forslag 1 og 2.

Flemming — Ikke klaeedeligt at de ikke lytter til afdelingsbestyrelserne. 3 forslag som italesetter at
beboerne gerne vil passe pa den gkonomiske situation i Boligforeningen. Lyt til flertallet om at
stoppe med at bygge.

Svar fra Lone — Vi deler den samme opmarksomhed og bekymring, som I ger. Derfor har vi taget
de forholdsregler, som vi har gjort. Vi er opmaerksomme pa, at vi ikke skal bygge pa nuvarende
tidspunkt. Vi stemmer nej til at treekke delegationen tilbage. Det kraeever den smidighed, som ligger
ved hovedbestyrelsen. Det handler om, hvordan man kan drive en Boligforening bedst.

Vagn Erik — Kildehgjen — Vi skal have tillid til hovedbestyrelsen. Vi gér ind for en meget behersket
politik pd dette omrade. Hvis vi fratager hovedbestyrelsen at kunne handle, sé er den fuldstendig
lammet.

Tom Niekrenz— Vejlby Vange - Stadig uenighed om, at der ikke kan nedleegges en stopklods for ho-
vedbestyrelsen. Synes det er forkert, at man ikke ma fremleegge forslagene.

Camilla — Vejlby Vange — Enig i, at det skal op til afstemning om byggestop. Beboerne burde have
mere at sige i forhold til, hvordan tingene udvikler sig pd nuvaerende tidspunkt.

Inge - Tranekarparken— Vi star med konsekvensen, da der skal opkraves ekstra til dispositionsfon-
den. Det er igen beboerne, som ender med at skulle betale for byggerier, som ikke var smarte at
saette i veerks. Det er beboerne, som kommer til at betale for manglende lejeindtaegter.

Bo Sigismund siger at det under de nuvaerende omstzendigheder ikke er muligt for ham at
fortszette som dirigent. Han takker boligforeningen 10. marts for den tid der er gaet, men at
det er sidste gang han har deltaget som dirigent pa boligforeningens generalforsamling.

Bo Sigismund nedlaegger posten som dirigent, og forlader generalforsamlingen.

Der holdes 10. minutters pause

Nyt valg af dirigent:

Formand Lone Serensen — Vi skal have en dirigent, for at kunne kerer faerdigt. Vi har kigget pa
Flemming Nielsen, som har tilkendegivet, at han gerne gor det, hvis ingen andre vil.
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Flemming Nielsen — Jeg er ny som dirigent, og jeg kommer til at lave fejl. Det kommer til at vaere
med forbehold, for at forslag 1 og 2 bliver lagt sammen. Efterfolgende finder vi ud af, om de er gyl-
dige. Det er med det klare forbehold, at de kan vare ugyldige.

Flemming Nielsen er valgt som dirigent. Forslag 6.1 sattes til afstemning.

Ad 6.1. Forslag om gjeblikkeligt byggestop, siledes Boligforeningens skonomi kan komme pa
fode igen (bilag 1)

Det kan vere at forslaget er ugyldigt, hvorved det ikke kunne stemmes om.
Vagn Erik - Kildehgjen— Hvem skal afgere, om de er lovlige eller ikke lovlige?

Svar fra Flemming Nielsen — Der kommer et resultat, som bliver undersggt, om det er gyldigt. Hvis
det er gyldigt, sa er det gaeldende, og ellers bortfalder det.

Afstemning foretages ved handsoprakning
Forslaget blev vedtaget

Der er 154 afgivne stemmer.

Stemmer for: 108

Stemmer imod: 42

Stemte ikke: 4

Ad 6.2 Forslag om gjeblikkeligt byggestop i Boligforeningen 10. marts 1943 (bilag 2)

Forslag 2 seettes ikke til afstemning

Generalforsamlingen genoptager pkt. 6.4

Ad 6.3 Forslag om ophzevelse af vedtegternes Kapitel 3, paragraf 6, stk. 6 punkt 2 og 3 —
Punkterne 2 og 3 fjernes (bilag 3)

Forslaget blev ikke vedtaget, da der ikke er 2/3 flertal for vedtzgtseendringen.
Der er 154 afgivne stemmer.

Stemmer for: 83

Stemmer imod: 63

Stemte ikke: 8
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Ad 6.4 Forslag om at raderetten fastholdes lukket, dog med forbehold, at der gives dispensa-
tion til lejligheder med kekkener fra for 1980 — som er nedslidte.

Forslag 6.4 treekkes tilbage af forslagsstiller

Ad 6.5 Forslag om at overferslerne til afdelingen fra dispositionsfonden, forarsaget af svinde-
len, forrentes svarende til den forrentning, som afdelingsindestaender oppebzerer pa indesta-
ender i faelles forvaltning.

Forslaget kan ikke sattes til afstemning, da det er en kompetence som er uddelegeret til hovedbesty-
relsen.

Spergsmal i forhold til forslag

Birgitte afd. 11 Vejlby Toften — Det kunne vare rart pa forhénd at vide, at forslaget ikke var lovligt.
Der er et meget uens tilbagebetalingsmenster. Svindlen burde bares solidarisk. Der er forstielse for,
at man ikke kan tage mere fra dispositionsfonden. Men det kan ikke vare rimeligt, at de enkelte af-
delinger, skal bare rentetabet i arevis.

Peter Staub — Vi skal mere teenke pa, at de 4,7 millioner, formentlig ikke kan tilbagebetales. Vi skal
vare glade for, at vi far nogle penge tilbage. Vi skal taenke p4, at hvis vi skal til at have renter, sa
kommer vi ogsé selv til at betale dem.

Svar fra Lone — Tak for forslaget. Da vi skulle beslutte, om der skulle kompenseres, da snakkede vi
selv om forrentning. Alternativet var, at hovedforeningen ikke gik ind og kompenserede. Af hensyn
til gkonomien, der er det mest rigtigt, at man dakker belgbet, som bliver sat ind igen. Der er dog et
tab, i at det ikke forrentes over tid. Det er den beslutning, som vi har taget i hovedbestyrelsen og
som vi stér ved.

Tom Niekrenz — Vi skal selv betale og allerede pa nuvaerende tidspunkt, har vi faet en gave. Vi far
dem med garanti pa et tidspunkt. Teenk hvis vi slet ikke havde faet nogen. Det er flot og en god be-
slutning.

Ad 7 Valg af formand. Pa valg for 2 ar
Lone Serensen afdeling 19 modtager ikke genvalg
Dirigenten giver ordet til Lone Sgrensen.

Formand Lone Serensen siger tak til alle for tilliden gennem hendes tid i hovedbestyrelsen. Gene-
ralforsamlingen gér til afstemning om formand for boligforeningen de nzaste 2 ar. Der er to kandida-
ter til posten.
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Kandidater
Henrik Rasmussen afdeling 8 opstiller

Preben Thomsen afdeling 19 opstiller

De to kandidater preesenterer sig selv.
Henrik Rasmussen — Der skal et samarbejde op mellem hovedbestyrelsen og beboerne.

Preben Thomsen — Lang erfaring i boligforeningsarbejdet. Vil gerne bidrage til samarbejdet med
sine erfaringer fra et lignende arbejde. Vil ogsa arbejde for et samarbejde mellem hovedbestyrelsen
og beboerne.

Generalforsamlingen stemmer herefter om formandsposten. Stemmerne fordelte sig séledes: Antal
stemmer 151

e Henrik Rasmussen Antal stemmer: 100
e Preben Thomsen Antal stemmer: 47
e Blanke stemmer Antal stemmer: 4

Dermed blev formanden:
e Henrik Rasmussen

Ad 8 Valg af 3 bestyrelsesmedlemmer til hovedbestyrelsen for 2 r

Niels Trolle Afdeling 20 : Modtager genvalg
Per Christensen Afdeling 11 Modtager genvalg
Trine Fischer Afdeling 14 Modtager genvalg

Allan - Kildehgjen — Spergsmal til Niels Trolle, der gér rygter om en uoverensstemmelse mellem
ham og resten af hovedbestyrelsen, og at det er hans skyld, at der ikke lengere er en afdelingsbesty-
relse pa Ega Mosevej.

Dirigent Flemming Nielsen— Det er ikke noget som kommer valg til hovedbestyrelsen ved.

Helle afd. 1 — Der er ingen, der har trukket sig. Hun vil ikke here pa usandheder og det er ikke rig-
tigt at lyve om saddan noget.

Side 22 af 23



Folgende blev valgt til hovedbestyrelsen uden afstemning:

e Niels Trolle
e Per Christensen
e Trine Fischer

Ad 9 Valg af suppleanter for 1 ar
Folgende stillede op

e QGitte Overballe afd. 10
e Lennart afd. 9

Gitte Overballe blev valgt som ferste suppleant og Lennart blev valgt som anden suppleant.

Ad 10 Valg af revisor

Pa valg er: Ernst & Young P/S. De blev genvalgt.

Ad 11 Eventuelt

Der blev informeret om, at der ikke kan stemmes om noget under punktet eventuelt.

Per Knudsen — Takker Lone Sgrensen for hendes tid som formand. Lone fik overrakt gavekurv.

Afslutning
Lone Serensen takkede Flemming Nielsen for at styre os godt igennem.

Lone Serensen takkede til de mange fremmedte og takkede for et godt mede.

Magadet sluttede kl. 23:31

Referent: Camilla Berg Kristensen

Risskov, den 22. maj 2025 ' Risskov, den 22-maj 2025
/.

Dirigent Flemming Nielsen Formand Henrik Rasmussen
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