Beretning afgivet pa Boligforeningen P.M. ‘s
generalforsamling 25. maj 2023

Sa lakker maj mod enden og det betyder, at det er tid til den
arlige generalforsamling. Jeg vil endnu en gang gerne byde
velkommen og sige tak til de fremmgdte. Jeg vil, som sadvanen
tro aflaegge bestyrelsens arsberetning og herunder
forretningsforelsen for 2022.

2022 har veeret aret, hvor vi er kommet tilbage til normaliteten,
sadan naeste da, det var ogsa aret, hvor Rusland invaderede
Ukraine, mere pracist den 24. februar, det gav genlyd gennem
hele verden. Det medfgrte en stor energikrise og stigende priser
pa el og varme.

Vi sa os derfor ngdsaget til at heeve aconto pa forbruget i de
udenbys afdelinger. Pa Vedbendvej og Jernvej fik beboerne
tilbudt, at de kunne fa opsat en varmepumpe. Et tilbud beboerne
takkede ja til mod en mindre huslejestigning.

Vi var desveerre ogsa i den uheldige situation i 2022, at to af vores
boliger braendte, en pa Sankelmarksvej og en i Vestergardsgade.
Dette udlgste desvaerre en stigning pa vores forsikringer i 2023.

Der er via lovgivning blevet vedtaget, at alle Boligforeninger skal
granskes af uvildige aktgrer. Planen var, at vi skulle have opstart
pa granskningen i 2022. Alle granskninger er nu sat pa pause pa
ubestemt tid.



Det forhindrer dog ikke, at vi selv gar vores bygningsmasse
igennem. Mange af bygningerne er ved at have mange ar pa
bagen og derfor er det vigtigt, at vi har gje for hvad der skal
udbedres.

Vi er stadig lidt presset pa udlejningssituationen og har stadig
tomme boliger, der har vaeret tomgang i naesten samtlige
afdelinger i 2022. Pr. 1. april blev en stor del af vores tomme
boliger udlejet til Bronderslev Kommune, som skulle bruge dem
til flygtninge fra Ukraine. Det har iseer hjulpet pa tomgangen i
afdeling 11.

Selvom om lejeledigheden har vaeret faldende i 2022, har der dog
vaeret store udgifter til tomgangsleje og vi har vaeret ngdsaget til
at spge Kommunen om dispensation for fritagelse for brug af
dispositionsfonden midler til deekning af lejetab i afdeling 11 og
14. Det belgber sig til 1.689.000 kr. for afdeling 11 og 428.000 kr.
for afdeling 14. @konomiudvalget godkendte fritagelsen pa deres
m@de den 25. april.

Grundet verdenssituationen har vores investeringer i 2022 haft et
stort kurstab pa 5.091.000 kr. Bolig- og Planstyrelsen har udstedt
en bekendtggrelse, som tradte i kraft 15. september 2022 som
betyder at et kurstab eller kursgevinst skal reguleres pa
henlzaeggelserne i de enkelte afdelinger. | 2022 har det desveerre
veeret et kurstab, vi haber pa en kursgevinst i 2023.



Vi bestraeber os stadig pa at holde fokus pa at forgge vores
egenkapital i hovedforeningen. Vores egenkapital er vokset fra
11.319.000 kr. i 2021 til 12.686.000 kr. i 2022.

Dispositionsfonden har ydet bidrag til afdelingerne for i alt
1.454.000 kr. som er fordelt som tilskud til drift af afdelinger pa
1.004.000 kr. og 450.000 kr. til tab ved lejeledighed og debitorer.

Der arbejdes stadig p3a, at afdelinger der far tilskud fra
dispositionsfonden til drift, skal nedsaettes sa meget som muligt,
da alle afdelinger gerne skal veere selvkgrende.

Boligforeningens samlede driftsresultat for 2022 er et underskud
pa 2.475.170 kr. Fem afdelinger er kommet ud med et samlet
overskud pa 340.500 kr. og otte afdelinger + hovedforeningen
med underskud pa 2.815.666 kr. Det store underskud skyldes til
dels store lejetab i henholdsvis afdeling 11 og 14.

Boligforeningens aktiver steg i 2022. 1 2021 var de pa 72.807.000
kr. og ved udgangen er 2022 er de pa 76.802.000 kr. en stigning
pa 3.955.000kr.

Boligforeningens arbejdskapital er pa 2.710.000 kr. Men med et
underskud i hovedforeningen pa knapt 125.000 kr. i 2022., er den
formindsket med samme belgb. Det har dog ingen gkonomisk
effekt pa Boligforeningens virke.

Administrationen har stadig stor fokus pa vores henlaeggelser til
planlagt og periodisk vedligeholdelse. Vores mal er at ¢gge
henlaeggelserne med minimum 5% arligt og gerne mere. Men



med inflationen og stigende priserne, er det ikke sikkert, at det
kan lade sig ggre. Det er vigtigt for os, at vi kan udfgre disse
arbejder, uden at det udl@ser huslejestigninger. Der er
udarbejdet 30 ars vedligeholdelsesplaner, sa vi nu har et godt
billede af, hvilken arbejder der skal udfgres i afdelingerne og
hvornar.

Som altid har den daglige ledelse og bestyrelse fokus pa
besparelser, effektivisering og en generel styrkelse af gkonomien.
Vi arbejder fortsat pa at finde omrader, hvor vi kan effektivisere
uden, at vi gar for meget pa kompromis med kvaliteten.

Vi felger udviklingen i hver afdelings samlede driftsudgifter i
forhold til den 4-arigplan, som vi hvert ar laver opfglgning pa.

Vi analyserer pa tidligere ars regnskabstal for at sammenligne
udviklingen i gkonomien, det fortsaetter vi med, sa vi fremover
kan fastseette realistiske mal. For et er hvad vi teenker er muligt,
noget andet kan veere virkelighed.

Vi skal lave en 4-arig plan hvert ar og lave en malsaetning for
driften. Vi har fokus pa faelles el-forbrug/udarbejdelse af
forbrugsregnskab, renholdelse, den almindelig drift samt
henlzaeggelse til planlagt og periodisk vedligeholdelse.

Nar man kigger pa afdelingernes energiforbrug, sa ligger det
stadig stabilt, der har ikke vaeret mange budgetoverskridelser
trods de stigende priser pa el. Vi undersgger markedet og finder
den bedste pris til vores fzlles el.



Renholdelsen ligger rimeligt stabilt i forhold til tidligere ar.
Enkelte afdelinger har haft udsving. Fra og med 2023 bliver
l@nnen til de 4 ejendomsfunktionzerer, fordelt efter det antal
timer, der bliver forbrugt i de enkelte afdelinger og ikke efter
hvilken afdelinger, den enkelte ejendomsfunktionaer er tilknyttet.
De arbejder ofte pa tveers af afdelingerne og pa den nye made er
det mere retfaerdigt for alle.

Den almindelig vedligeholdelse ligger ogsa stabilt for de fleste
afdelinger, men en stor del af vores bygningsmasse har mange ar
pa bagen og det koster. Udgifter til vedligeholdelse kan derfor
veere meget svingede fra ar til ar og det kan veere svaert at ramme
plet, nar der bliver lagt budget. | 2022 har 7 afdelinger brugt
mere end der var budgetlagt.

Henlzeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse har ved
budgetlaegning for 2023 ikke vaeret muligt at gge henlaeggelserne
med 5%. | 3 afdelinger er henlaeggelserne blevet sat ned ogi 3 er
der ikke sket en stigning. Vi haber, det ser bedre ud til 2024.

Budgetterne er blevet overvaget ngje og det samme galder den
uomtvistelige sikkerhed samt lejeledighed. Pa sidste
bestyrelsesmgde d. 4. maj 2023 var den uomtvistelige sikkerhed
pa 6.833.000 kr. og der var 15 boliger i tomgang.

Til slut vil jeg rette en tak til afdelingsbestyrelserne for det stykke
arbejde i udretter i de respektive afdelinger.

Tak til alle samarbejdspartnere. Tak til foreningens ansatte og
Bronderslev Kommune for godt og positivt samarbejde.



Tak til alle bestyrelsesmedlemmer og den daglige ledelse for
engageret og konstruktivt samarbejde. Alle har bidraget til arets
positive resultat.

Til sidst en tak til jer der har valgt at vise jeres interesse for
foreningen ved at mgde frem i aften.



