FAB

Referat af ordinaert reprasentantskabsmede
afholdt torsdag d. 25. november 2021 kl. 17:00 péa
administrationskontoret, Vestre Stationsvej 5, 5000 Odense C

Tilstedevaerende: 50 repraesentantskabsmedlemmer, heraf 10 organisationsbestyrelsesmedlemmer.

Endvidere deltog den statsautoriserede revisor samt 11 administrative medarbejdere.

DAGSORDEN

1) Valg af dirigent.

2) Godkendelse af forretningsorden for reprasentantskabet.
Bilag 1: Forretningsorden for repraesentantskabet.

3) Nedsattelse af stemmeudvalg.

4) Afleggelse af bestyrelsens arsheretning, herunder om forretningsferelsen, for det senest
forlebne ar.
Arsberetningen kan findes pa www.fabbo.dk forud for mgdet og vil blive udleveret pa madet.
Kort gennemgang af arsberetningen ved formanden.
Godkendelse af bestyrelsens arsberetning 2020-2021.

5) Endelig godkendelse af arsregnskab med tilhgrende revisionsberetning samt forelaeggelse af
budget.
Regnskaberne kan findes pa www.fabbo.dk forud for madet.
@konomichefen vil gennemga arsregnskab 2020-2021 og foreleegge budget 2022-2023.
Godkendelse af arsregnskab 2020-2021.

6) Indkomne forslag.
Ifelge vedteegternes § 6 skal sadanne forslag veere indgivet senest 2 uger far madet dvs. den 11/11
2021. Eventuelle forslag bedes sendt/afleveret til formanden:
Erling Nielsen, Mallemarksvej 60, 1.tv., 5200 Odense V, mail: en@fabbo.dk
Indsendte forslag udsendes til repraesentantskabet senest 1 uge far madet.

7) Status pa arbejdet med de lovbestemte udviklingsplaner for Vollsmose og Solbakken.
Reprassentantskabet godkendte pa ekstraordinzert made den 16/5 2019 den lovbestemte
udviklingsplan for Fremtidens Vollsmose og pa ekstraordinsert made den 27/5 2021 den lovbestemte
udviklingsplan for Solbakken.

Status pa arbejdet med de to udviklingsplaner.

8) Fysisk helhedsplan for Birkeparken
Repraesentantskabet godkendte pa ekstraordinzert mede den 16/5 2019 den lovbestemte
udviklingsplan for Fremtidens Vollsmose. Efter godkendelsen har FAB med afsaet i den lovbestemte
udviklingsplan udarbejdet forslag til en fysisk helhedsplan for Birkeparken.
Helhedsplanen var til afstemning pa ekstraordinesrt afdelingsmgde den 13/10 2021, hvor der blev
stemt nej til helhedsplanen.

Jf. lov om almene boliger §37, stk. 4 kan boligorganisationens gverste myndighed traeffe beslutning
om bl.a. gennemfgrelse af renoveringsarbejder, safremt de pagaeldende arbejder er ngdvendige for
at gare boligerne og boligafdelingen tidssvarende, hvilket vurderes tilfasldet med Birkeparken.
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Byggechefen vil orientere om den fysiske helhedsplan for Birkeparken.
Afstemning om den fysiske helhedsplan for Birkeparken.
Bilag 2: Proces fysisk helhedsplan Birkeparken.

Vedtagtsandring vedr. skriftlig indkaldelse.

For at fremme digital kommunikation blev normalvedteegterne for almene boligorganisationer og
administrationsorganisationer tilpasset i 2019. Der blev foretaget felgende sendringer i
normalvedtzegterne:

e Normalvedteegternes krav om, at indkaldelser sendes i brevform, erstattes af et krav om
skriftighed. Digitale dokumenter (fx via e-mail) opfylder herefter bekendtggrelsernes krav om
skriftlighed, uden at der foreligger en szerskilt aftale herom.

o Lejere, der er fritaget for Digital Post, jf. § 5 i lov om Digital Post fra offentlige afsendere,
fritages for at modtage indkaldelser som digitale dokumenter efter normalvedtaegterne.

e Der er indsat et krav om, at boligorganisationer ved et fysisk brev skal oplyse lejerne om den
fremtidige anvendelse af digital kommunikation og om muligheden for at blive fritaget for
digital kommunikation med boligorganisationen.

t henhold til FABs fokus pa beeredygtighed og effektivitet, foreslar organisationsbestyrelsen at FABs
vedtaegter tilpasses normalvedtaegterne, sa indkaldelser mv. fremadrettet indkaldes skriftligt, dvs.
primaert digitalt.

Afstemning om vedtasgtsaendring.
Bilag 3: Vedtaegtsaendring vedr. skriftlig indkaldelse.

Vedtzegtsandring vedr. organisationsbestyrelsens starrelse.

FABs organisationsbestyrelse bestar i dag af 11 medlemmer jf. vedtaegterne § 9, stk. 1.

Med afszet | FABs strategi om at drive en moderne, professionel og effektiv forretning foreslar
organisationsbestyrelsen at reducere dens starrelse fra de nuvaerende 11 personer til fremover 9
personer.

Afstemning om vedteegtsaendring af § 9, stk. 1.
Safremt eendringen godkendes vil der ske konsekvensretning af § 11, stk. 2.

Bilag 4: Vedtaeglisaendring vedr. organisationsbestyrelsens starrelse.

Orientering om valghandling til organisationsbestyrelsen
Safremt repraesentaniskabet pa madet har godkendt punkt 10 omhandlende vedtasgtsaendring vedr.
organisationsbestyrelsens sterrelse fortsasttes til punkt 12 for valg og punkt 13 og 14 bortfalder.

Safremt repreesentantskabet pa madet ikke har godkendt punkt 10 omhandlende vedtaegtsaendring
vedr. organisationsbestyrelsens starrelse bortfalder punkt 12 og der fortsaettes til punkt 13 og 14 for
valg.

Nyvalg til organisationsbestyrelsen

a. Valg af formand (for 2 ar)

b. Valg af neestformand (for 1 ar)

c. Valg af 3 bestyrelsesmedlemmer (for 2 ar)
d. Valg af 3 bestyrelsesmedlemmer (for 1 ar)
e. Valg af 3 suppleanter (for 1 ar)

Valg af formand for organisationsbestyrelsen (for 2 ar).
Pa valg er: Erling Nielsen
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14)  Valg til organisationsbestyrelsen (for 2 ar)

a. Pavalger:
Bjarne Andersen, afd. Fyrreparken
Kirsten Tennes, afd. Odense
Annelis Pedersen, afd. Korslgkkeparken B
Jan Andersen, afd. Odense Havn

b. Valg af 3 suppleanter (for 1 ar)

15) Valg af revisor.

16) Eventuelt.

Bestyrelsesformand Erling Nielsen bad velkommen til repraesentantskabsmgdet. Han praesenterede de
tilstedevaerende fra organisationsbestyrelsen og administrationen, hvorefter han gik over til dagsordenen.

Vedtagelser:
ad pkt. 1):

ad pkt. 2):

ad pkt. 3):

ad pkt. 4):

Hanne Rosenberg Christiansen blev valgt til dirigent uden modkandidater.
Dirigenten konstaterede at madet var korrekt indvarslet og beslutningsdygtigt.
Dagsorden blev gennemgaet og herefter blev det digitale afstemningssystem forklaret.

Forretningsordenen blev godkendt med stemmerne 45 ja, 3 nej og 1 blank. 1 repraesentant var
endnu ikke madt op ved 1. afstemning. Der var 49 fremmgdte stemmeberettigede, og 50
stemmeberettigede efter 1. afstemning.

Stemmeudvalg blev Mette Holy Jargensen (PwC), Kurt Nielsen (Korslgkkeparken F} og Helle
Frgslev (Mosegardsparken B)

Formanden aflagde arsberetningen med fokus pa nogle enkelte punkter fra den udgivne
arsberetning for regnskabsaret 2020/2021.

Pa trods af Corona-virus er FAB lykkedes med bade at opretholde den daglige drift samt
gennemfgre flere udviklingspunkter fra FABs strategi, ligeledes har der veeret aftholdt digitale
meder via Teams og Zoom for bade medarbejdere, formeend og organisationsbestyrelse.

Der har gennem aret vaeret indflytning i flere nybyggerier, heraf flere ragfrie boliger, hvilket er
en del af FABs strategi og meget populaert blandt de boligsggende.

FAB har opdateret sin design-manual for at gere udtrykket mere nutidigt, saledes at der nu
benyttes en reekke faste farver og udtryk. Det kan blandt andet ses pa bannere ved
nybyggerier og stgrre renoveringer.

FAB har fortsat stor fokus pa 'det grenne’, bl.a. ved organisationsbestyrelsens oprettelse af
"Det grenne udvalg” og et indgaet samarbejde med "Vild med vilje”, der giver starre
biodiversitet | de granne omrader i en raekke boligafdelinger. Desuden bliver nybyggerier og
helhedsplaner opfert efter DGNB-certificeringerne og bzeredygtige lzsninger. Endelig er der
opsat 20 "insekthoteller” i udvalgte boligafdelinger, der huser fiere forskellige insektarter.
Der er taget sma El-biler i brug i en raskke boligafdelinger, der hvor det giver mening, da de
stajer og forurener langt mindre end de tidligere traktorer.

| efteraret 2020 blev der etableret et nyt driftscenter Midtbyen, der deskker boligerne i Odense
indre by



ad pkt. 5):
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Der er blevet gennemfart en reekke feelles intro-forleb for nyansatte i selskabet, sa de bliver
godt introduceret til selskabet, det almene og alle de systemer som vi bruger i dagligdagen.
Der er fortsat stor fokus pa ledelse i FAB, med feelles uddannelse og kompetenceudvikling af
flere ledelseslag.

| foret 2021 blev der gennemfgrt endnu en MTU i FAB, og det var generelt set en god maling,
men der skal veere et fokus pa forebyggelse af stress og arbejdspres, hvor der allerede er
blevet gennemfart flere tiltag pa omradet.

Ghetto-lovgivningen fylder stadig meget i FAB, og vi har boligafdelinger i de to harde
ghettoomrader Vollsmose og Solbakken/Rising.

| forhold til boligsociale indsatser blev alle boligsociale helhedsplaner i 2020 samlet i
BoligSocialt Hus, sa der nu er en samlet organisering for alle indsatserne.

FAB har i 2020/21 veeret en del af projekt Rum’lighed, med bl.a. uddannelse af en raekke
'demensvenner’ blandt medarbejdere og to afdelingsbestyrelser, der hermed har opnaet viden
og forstaelse omkring demente beboere.

Der var ikke yderligere spagrgsmal til beretningen, og den blev herefter enstemmigt godkendt.

@konomichefen fremlagde arsregnskabet for 2020/2021.
Flere nye afdelinger er kommet til som falge af nybyggerier, der har haft indflytning, og dermed
havde FAB pr. 30/6 2021 8.751 familieboliger.

Nar der ses pa selskabets 99 afdelingers regnskaber, sa kommer 89 afdelinger ud med et
overskud. — Dette er fortrinsvis pga. mindre udgifter til vedligeholdelse og renholdelse.

10 afdelinger har haft underskud, hvor det kan henfares til bl.a. sterre udgifter til renovation,
mindre kapitalindteegter og udgifter til Corona.

Selskabets forrentningen har vaeret negativ og kapitalforvaltningen i selskabet blev afsluttet
med et resultat pa -0,57 % i afkast. Afdelingernes midler er blevet forrentet med -0,38 %
Generelt set sa er det faktisk et problem bade at have og lane penge for tiden, da begge dele
desvezerre koster renter.

Vi er som almen boligorganisation lovmaessigt bundet af saerlige investeringstyper, og det
giver os begraznsede muligheder for investeringer i markedet, hvilket kan veere en udfordring
som markedssituationen ser ud i disse ar.

Der er derfor lavet en ny finansiel politik bl.a. i samarbejde med en ekstern professionel
radgiver, og FAB har nu placeret vores midler hos tre forskellige kapitalforvaltere.

Markedet er stadig ustabilt, og det vil nok farst stabilisere sig pa den lange bane.

Idet selskabet nu har tre kapitalforvaltere med lidt forskellige strategier, sa spreder vi risikoen.

Arets resultat blev et overskud pa kr. 714.376, - og dette har ogsa vaeret praeget af de negative
afkast og starre renteudgifter end der var budgetteret med, desuden blev udgiften til
personale-lgnninger realiseret lidt hgjere end budgetteret, til dels pga. ikke realiserede
stottekroner, som der var budgetteret med.

Der er sa til gengzeld indkommet lidt flere byggesagshonorarer i regnskabséret end
budgetteret.

Mht. administrationsbidraget sa placerer FAB sig flot bade malt op imod umiddelbart
sammenlignelige organisationer og det generelle landsgennemsnit.

FABs dispositionsfond andrager kr. 156 mio. pr. 30/6 2021, hvilket er en lille stigning i forhold
til aret far.

Der var et spargsmal fra repraesentantskabet til overskuddet i hovedselskabet kontra
afdelingernes resultat. Her blev det preeciseret, at afdelingernes overskud eller underskud
bliver i afdelingerne og pavirker dermed ikke hovedselskabet, og omvendt.



ad pkt. 6):

ad pkt. 7):

ad pkt. 8):
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@konomichefen fremlagde herefter FABs budget for 2022/2023.

Fokusomrader vil fortsat veere pa Strategien for 2019/2023, fortsat bygge og
renoveringsaktivitet, udviklingsplan Vollsmose, udvikling af beboerdemokratiet og arbejdet
med effektiv drift vol. 2, hvor der fra start vil veere stor fokus pa indkabspolitik.

Personaleudgifterne stiger bl.a. pga. genhusningskonsulenter i forbindelse med helhedsplaner
samt anseettelse af en reekke studentermedhjeelpere, desuden budgetteres der med en
forventet stigning i udgiften til IT-licenser.

Pa indteegtssiden kan FAB dog nedsaette administrationsbidraget med kr. 50,- bl.a. pga.
forventede sterre indtaegter pa byggesagshonorarer, det vil betyde et administrationsbidrag i
2022/2023 pa kr. 3.250, -.

Vi skal nok vaenne os til, at administrationsbidraget kan variere fra ar til ar, og det skyldes bl.a.
udsving i indteegter fra byggesagshonorarerne.
Der var efterfaigende ikke spargsmal til det fremlagte budget for 2022/2023.

Arsregnskabet 2020/2021 blev herefter enstemmigt godkendt.
Der var ikke indkommet forslag forud for repraesentantskabsmeadet og punktet bortfaldt.

Direktaren orienterede om status pa boligomradet Solbakken, der er blevet klassificeret som
en hard ghetto. FAB har afdelingen Riisingsparken i det omrade.

Planen for Riisingsparken er, at 96 familieboliger omdannes til ungdomsboliger og 36
familieboliger laves til tilgeengelighedsboliger med efterfalgende ommaerkning til aeldreboliger.
Denne ommeaerkning opstartes i 2022.

I Vollsmose er der allerede begyndt at ske fysiske zendringer med bl.a. gennemgaende veje,
der skal veere med til at abne hele omradet mere op, end tidligere, hvor man kun kunne kere
uden om Vollsmose-firkanten.

"Galaksestien” er ogsa netop blevet indviet i Vollsmose, der skal give en bedre oplevelse, nar
man feerdes i omradet, ligesom Odinskolen er i gang med en omdannelse.

Arealudviklingsselskabet for Vollsmose er stadig i proces og kraever fortsat dialog. Vi har her
at gere med Danmarks sta@rste omdannelse af et boligomrade. Der er god dialog, og aftalerne
forventes at falde pa plads i efteraret 2022.

Renoveringen af Fyrreparken forventes feerdig medio 2023. Det er en god proces, selvom det
er et stort projekt, der er meget fa klager til renoveringerne, sa processen kgrer som planlagt.

Den fysiske helhedsplan i Birkeparken er blevet nedstemt pa afdelingsmade i afdelingen, dette
falger der mere om under pkt. 8.

Der var ikke yderligere spargsmal eller kommentarer til opleegget.

Idet helhedsplanen blev nedstemt pé afdelingsmadet i Birkeparken d. 13/10 2021 skulle
punktet til afstemning pa arets repraesentantskabsmade.

Byggechefen fremlagde kort planerne for den fysiske helhedsplan for Birkeparken for
repraesentantskabet, inden der skulle vaere afstemning.

Den lovbestemte udviklingsplan for Vollsmose, som indeholder nedrivning af 1.000 boliger, er
allerede besluttet, og derfor vil der ske nedrivninger i Birkeparken, svarende til 200 boliger.

Den fysiske helhedsplan indeholder bade stettede renoveringer og ustattede renoveringer.
Afdelingen skal igennem omfattende renoveringer, idet boligerne ikke er tidssvarende, og der
skal f.eks. laves nye badeveaerelser, kakkener, nye vinduer mv.

Der er ogsa her fokus pa baeredygtighed, og der arbejdes hen i mod at renoveringen af
Birkeparken vil blive certificeret til DGNB-salv.



ad pkt. 9):

ad pkt. 10):
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Udearealer og P-pladser i Birkeparken vil ogsa f3 et generelt Igft og geres mere tilgeengelige.
Selve infrastrukturen i omradet Ioftes ogsd med bl.a. bedre belysning og tryghedsskabende
foranstaltninger.

Helhedsplanen belgber sig til i alt kr. 473 mio., hvoraf Landsbyggefonden har givet
stottetilsagn pa kr. 306 mio. samt tilsagn til infrastrukturmidler p& 36 mio. kr., og Birkeparken
selv vil skulle finansiere kr. 83,8 mio.

En vedtagelse af den fysiske helhedsplan i Birkeparken vil medfare en gennemsnitlig
huslejeforhgjelse pa 24 % for de tilbageveerende 249 boliger i afdelingen.

Hele projektet vil skulle i EU-udbud, og byggeriet vil tage ca. 3 &r med byggestart i 2023 og en
forventet afslutning i 2026.

Ved et nej til den fysiske helhedsplan, kan ministeriet meddele et afviklingspabud i henhold til
Almenboligloven § 168 c. Det vil betyde, at i afviklingsplanen ma hajst 25% vaere almene
boliger jf. Almenboligloven § 168 c, stk.2.

Der var spgrgsmal fra repreesentantskabet til, om beboerdemokratiet ikke szettes ud af kraft

ved en godkendelse pa repraesentantskabsmedet, nar beboerne i Birkeparken havde stemt

nej, og om beboerne i Birkeparken havde forstdet konsekvenserne af henholdsvis et ja og et
nej pa det ekstraordinzere afdelingsmade.

Repraesentanter fra Birkeparken gav udtryk for, at der har vaeret meget information i
afdelingen, sa opfattelsen var, at beboerne har forstaet budskabet, men at de ikke gnsker
nedrivninger i omradet.

I materialet omkring den fysiske helhedsplan, er nedrivningerne en del af omkostningerne, og
beboerne snskede ikke at stemme ja til at finansiere nedrivninger af deres egne boliger.

Der karer pt. flere segsmal omkring hele ghettoplanen rundt om i Danmark, og spargsmalene
gér blandt andet pa, hvorvidt staten pa denne made reelt kan nedrive boliger med tvang.
FAB falger disse sager teet, og sagernes udfald afventes.

Herefter var der afstemning om den fysiske helhedsplan for Birkeparken, og resultatet blev, at
40 stemte ja og 10 stemte nej.
Den fysiske helhedsplan med tilherende infrastruktur i Birkeparken er dermed godkendt.

Forslaget handler kort sagt om, at der formelt kan indkaldes til bl.a. magder i beboerdemokratiet
via mail, men hvor der stadig er mulighed for fritagelse, hvis man har en erklzering pa, at man
er fritaget for elektronisk post fra det offentlige.

BL har aendret i normalvedtaegterne, og derfor skal ordlyden i FABs vedtaegter tilrettes, sa de
falger formuleringerne i BLs normalvedtazgter.

Der var spgrgsmal fra salen omkring, at udgiften til udskrifter hermed laegges over til
beboerne, hvis alt sendes digitalt, og beboerne sa udskriver dette materiale.

Dette er for sa vidt korrekt, safremt alle udskriver materialet, det er dog oplevelsen, at mange
veelger ikke at udskrive alt materiale de modtager fra selskabet, men leeser det digitalt via PC,
mobiltelefon eller tablet/iPad.

Herefter fulgte afstemningen, hvor resultatet blev 46 ja, 3 nej og 1 blank.
Der er sa ledes mere end 2/3 flertal blandt de fremmgdte for forslaget, men da der ikke var 2/3

fremmgde af alle reprassentantskabsmedlemmer, skal beslutningen til afstemning pa det
ekstraordingere repraesentantskabsmede onsdag den 1. december 2021.

Forslaget handler om, at man ansker at stramline og professionalisere organisations-
bestyrelsen yderligere samt arbejde mere effektivt.

Det er en samlet organisationsbestyrelse, der anbefaler, at der fremover beor veere 9
mediemmer af FABs organisationsbestyrelse mod de nuvaerende 11 medlemmer.



ad pkt. 11):

ad pkt. 12):

ad pkt. 13):

ad pkt. 14a):

ad pkt. 14b):

ad pkt. 15):
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Der var spgrgsmal fra salen omkring, hvorvidt det overhovedet vil veere en fordel for
bestyrelsen, nar der nu er sa meget arbejde i organisationsbestyrelsen, og om denne
reduktion i antallet af organisationsbestyrelsesmedlemmer ikke blot vil gare det endnu
sveerere at fa valgt repreesentanter ind fra de lidt mindre afdelinger udenfor Odense.

Til det svarede formanden, at arbejdsopgaverne i organisationsbestyrelsen har sendret sig de
senere ar, og det kreever bade lsbende uddannelse og en stor lyst og arbejdsindsats at
arbejde i FABs organisationsbestyrelse.

Habet er s, at man kan aktivere flere beboerdemokrater i de mindre udvalg til specifikke
omrader.

Der var en undren blandt flere repraesentantskabsmedlemmer omkring, hvorvidt de mange
arbejdsopgaver vil blive bedre lgst af 9 medlemmer end af de nuveerende 11.

Herefter gik man over til afstemning, og resultatet blev, at 29 stemte ja, 20 stemte nej og 1
stemte blankt.

Da der var tale om en vedtaegtsaendring, kreever det 2/3 flertal, hvilket der ikke var, og
forslaget faldt dermed.

Udfaldet af afstemningen under pkt. 10 betyder, at bestyrelsen fortsaetter med 11 medlemmer,
og der fortsaettes til pkt. 13.

Punktet udgar pga. resultatet af afstemningen under pkt. 10.

Erling Nielsen blev valgt til formand for organisationsbestyrelsen uden afstemning, idet der
ikke var modkandidater.

Her skulle der vaelges fire menige organisationsbestyrelsesmedlemmer
Bjarne Andersen afd. 15 Fyrreparken modtog ikke genvalg.

Kirsten Tgnnes, afd. 23 Odense

Annelis Pedersen, afd. 32 Korslgkkeparken B
Jan Andersen, afd. 90 Odense Havn

Modtog alle genvalg.

Herudover stillede Christian Bense, afd. 31 Korslgkkeparken op til organisationsbestyrelsen.
Idet der ikke var yderligere kandidater, blev de 4 kandidater valgt uden valghandling.

De er alie fire valgt for 2 ar.

Her skulle der veelges tre suppleanter til organisationsbestyrelsen.

Falgende tre kandidater opstillede, og der blev holdt en afstemning:

Lars Jungsholm, afd. 19 Otterup — 42 stemmer — 1. suppleant

John Sendergaard, afd. 12 Mosegardsparken B — 32 stemmer - 2. suppleant
Helle Fraslev, afd. 12 Mosegardsparken B — 22 stemmer - 3. suppleant

Stemmetallet afgjorde hvem der blev henholdsvis 1., 2. og 3. suppleant.
Bestyrelsen anbefalede genvalg af PwC, men informerede om, at der vil ske et udbud af
revisionsopgaven i FAB i 2022 for at sikre, at vi har den rigtige aftale til den rigtige pris.

PwC blev genvalgt uden modkandidater
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