Referat af ordinaert repraesentantskabsmede i Juelsmindehalveens Almene
Boligselskab af 1946

Tirsdag den 29. april 2025 kl. 16.30 i Juelsminde Hallens Cafeteria,
Tofteskovvej 12, 1. sal, 7130 Juelsminde
med nedenstaende dagsorden:

Niels Chr. Cramer bad velkommen og indledte med at meddele, at vi har mattet sige
farvel til Kurt Tennesen, og bad derfor repreesentantskabet sammen med ham at
holde et gjebliks stilhed.

1. Valg af dirigent

Hans Henrik Rolskov blev valgt som dirigent. Denne bgd velkommen og
konstaterede, at i henhold til vedteegterne var repreesentantskabsmgadet lovligt
indvarslet og beslutningsdygtigt.

2. Afleeggelse af bestyrelsens beretning, herunder forretningsferelsen for det
senest forlebne ar.

Formanden Niels Chr. Cramer indledte bestyrelsens beretning saledes:

"Som | sikkert husker startede mgdet sidste ar med at opsummere pa krigen i
Ukraine og Gaza og den inflation der fulgte, frygten for at nogle af vores lejere
kunne fa det svaert med huslejen - nar alt blev dyrere, men det gik heldigvis ikke sa
galt.

Men vi har stadig krig i Ukraine og Gaza, og er der en bandit der har indtaget Det
Hvide Hus i USA. Recession eller, hvad det kommer til at betyde for JAB og dens
lejere ma tiden vise.

Nok om krig og banditter.

Trods krigene og banditten Trump har JAB alligevel sat arbejde i s@en for ca. 8.9
millioner, og det er Rousthgjsparken, der har faet nye kekkener, Baekkelunden nye
dare og vinduer, Lindeparken nye tage og efterisolering, Birkevej nye tage,
facadedgare, vinduer, gavle og tagrender. Gad vist om det var billigere at veelte det
eksisterende og bygge nyt. Hertil kommer udgifter til fraflytninger fra pleje og
familieboliger, som for plejeboliger udger 811.327 kroner og familieboliger udgar det
906.316 kroner.

Fremadrettet forventer vi pa udflytningerne at spare en hel del, og ogsa besparelser
pa henlzeggelserne.

Hvorfor kan vi lige pludselig spare pa fraflytningerne - vi har investeret i Eseebase.



Kort fortalt er Eseebase et system, som blandt andet opmaler alle vores lejemal til
mindste detalje, faktisk brast for braet. Efter opmaling sender Eseebase arbejdet i
udbud, og den billigste far arbejdet.

Vi har en kollega, der postulerer de har haft en skyhgj besparelse, ud over
besparelse pa fraflytninger. Det forventes at systemet kan aflaste vores
administration vaesentligt.

Ligeledes vil systemet give svar pa dagen, hvad en indflytning / udflytning kommer
til at koste lejeren.

Pa vores hjemmeside vil man fremover kunne se ngjagtige mal, s man selv kan se
om der er plads til kommoden eller, hvad man gerne vil have plads til.

Henrik Alleslev mener, der kan ga et par ar inden besparelsen slar igennem 100 %.
Personligt er jeg meget spaendt pa, hvor mange af vores nuveerende leverandgrer
vi har naeste ar.

De naeste starre renoveringer er i pipeline, her er det afggrende, at
Landsbyggefonden giver grant lys. Det er dem der giver tilskud til renoveringer
indenfor den almene sektor.

Som | sikkert husker, har vi et byggeprojekt i Glud, fremadrettet kaldet
Seborgparken, som sidste ar var ved at regne veek - det lgste vi ved blandt andet at
lzzegge Sedum tag pa etplanshusene. Desvaerre er vi gaet vaek fra Sedum tage, idet
vi har faet tilladelse til at koble pa eksisterende ledning, og det bliver vaesentligt
billigere.

Ligeledes er vores solceller fiernet pa grund af en for hgj pris. Til gengeeld star
etableringen af luft til vand, som varmekilde, fast. Disse vil blive etableret ved hver
bolig.

Nar jeg neevner tiltag, der er blevet for dyre, skal det forstas sadan, at vi som alment
boligselskab er sat i verden for at bygge gode boliger til en pris alle kan betale.

Nu forventer vi sa at komme i gang med byggeriet, men der er ingen der har lovet
os, at det skulle veere let. Men alligevel - farst regndansen, og nu en nabo til
Seborgparken der har klager over indkig, det vil sige, nar en bil forlader
Saborgparken, mener han, at lyskeglen vi genere ham, selvom der er niveauforskel
pa flere meter. Denne klage er blevet last ved jordbundsundersggelse, som viste
der var ler, hvor vi har placeret de fleste huse. Vi har derfor matte flytte rund pa
placeringen af husene. Det medfgrer, at vi laver en separat indkarsel og udkersel.
For god ordens skyld, fik vi i fredags besked fra klageinstansen om, at vores nabos
klage ikke kunne godkendes. Det forventede vi, men der er jo ingen garantier, for
der er jo mus og skrubtudser der har stoppet starre byggerier end vores.



Jeg lovede sidste ar, at Seborgparken vil sta indflytningsklar januar 2027, og det ser
ud til at kunne holde - maske sidst i 2026.

| administrationen har vi budt velkommen til Henriette. Henriette har indtil nu vaeret
selvstaendig og jeg tror, at hun er frem til at holde weekend, som alle andre.

Desveerre skal vi sige farvel til Lis. 30. juni er sidste arbejdsdag. Lis vil falge
gemalen pa pensionistens muntre vej. Lis har veeret hos os i 9 ar, og det skal hun
have tak for. Det er ikke alle der kan holde Henrik ud sa leenge.

Det vil sige, at vores baerende kraefter i administrationen bestar af Jette, Merethe og
Henriette samt Lis til 30. juni, hvor vi naturligvis vil vaere tvunget til at finde en
aflgser for en kapacitet som Lis.

Til slut vil jeg sige tak til bestyrelsen, administrationen og alle vicevaerterne for et
godt samarbejde i aret der er gaet, og med disse ord vil jeg overdrage beretningen
til videre behandling i repraesentantskabet.

Tak for god ro og orden”

Herefter blev der stillet nogle spargsmal, hvilket Henrik Alleslev (HA) besvarede:
Hvad vinduer bliver lavet af, hvortil svaret var; tree / alu.

Spergsmal om lokale handveerkere: Bade radgivning og anlaeg skal i EU udbud. Det
er en lang bureaukratisk proces.

HA oplyste, at skema A er godkendt af kommune og der har veeret afholdt de farste
meder med radgiverne, der blev Erik Arkitekter, og der er blevet afholdt de farste
projekteringsmgde med dem. Ligeledes er der nye skaerpede krav til
beeredygtighed, som vi skal overholde. Der er saledes indsendt byggetilladelse
inden for rammemalene.

Det forventes, at der vil foreligge udbudsmateriale til handvaerkere inden juli,
saledes der forhabentlig er klar til byggeri til efteraret.

Spergsmal om man er bundet til Eseebase - og ja, dette er kabt for et stort belab.
Det kan saledes oplyses allerede ved flyttesynet, hvad fraflytter skal af med.

Det er ikke altid lokale handveerkere, da det bliver delt til flere handveerkere, og nar
der foreligger bud, geelder dette i 3 ar, hvorefter det skal i udbud igen.

Herefter blev formandens beretning godkendt.



3. Endelig godkendelse af arsregnskabet for afdelingerne samt
hovedforeningen.

Henrik Alleslev gennemgik og redegjorde for tallene i den fremsendte arsrapport
samt regnskab for de enkelte afdelinger.

Han oplyste, at det ikke er nemt at fa balance i Kildeveeldet og Kirkedal. Der skal
foreligge godkendelse fra Kommunalbestyrelsen, safremt der skal ske forhgjelse af
huslejen pa over 4% pa de 2 plejehjem. Sa det er planen, at gore det over 2-3 ar.
Udgangspunktet er udligning af underskud, eventuel bestyrelsens godkendelse
vedr. brug af dispensationsfonden.

Der er 725 boligenheder i alt. Brutto administrationsomkostninger gik rimeligt lige
op. Renteudgifter gar ogsa op med naesten det samme, da det der er kommet ind er
naesten lig med det der skulle betales.

Regnskab blev godkendt.

4. Orientering om status pa kystsikring i Juelsminde.

HA orienterede om status pa kystsikring. Der pagar proces om en hgjde pa 3,2
meter, hvor det bliver hgjest. Man er i gang med projekter med dialoger med alle
grundejerforeninger.

Den sterste udfordring ligger ved Bjgrnsknude og Storstranden. Der var en leengere
snak omkring Bjernsknude pa grund af byggeri taet pa kysten.

Det vil formentlig komme til at koste omkring 100 - 130 millioner, hvortil kommer
centrale midler, men der vil komme til at mangle ca. 60 millioner.

Staten kommer forhabentlig til at betale noget.

Selve projekteringen kommer til at vare resten af 2025 og frem til udgangen af 2026
Hele projektet skal dog vaere faerdigt ved udgangen af 2028.

Der er 286 boliger i kystsikringsomradet.

Cowi er radgivere og der kommer nye udfordringer hver gang.

5. Evt. boligprojekt i Barrit. Bemyndigelse til bestyrelsen.

HA oplyste, at Hedensted kommune har kontaktet JAB omkring byggeri i Barrit -
kaldet Hestelunden.



HA har veeret i dialog med radgivningsfirmaet Sandkjeer omkring bebyggelse af
familie og aeldreboliger. Der er 2 typer i starrelserne pa ca. 85 m2 og 105 m2. De
vil vaere 3 og 4 veerelses boliger, ligesom der skal veere et feelleshus. Huslejen vil
formentlig komme til at ligge pa ca. 7.500 kroner for de smé og ca. 9.000 kroner for
de store boliger.

Der kom sp@rgsmal om aeldreboligerne skulle leve op til krav omkring bad m.m.,
hvilket blev besvaret med et ja, men kommunen vil ikke have tomgangsboliger.

Skal der vaere skur? Ja.
Hvilken varmekilde? Varmepumpe.

Der blev givet bestyrelsen myndighed til at arbejde videre med projektet i og
pa Hestelunden i Barrit, og

Bestyrelsen kan indga aftale om grundkeb og aftale omkring byggeriets
pabegyndelse og opferelse, herunder entrepriseaftaler. Sidstnaevnte
forudsaetter, at Hedensted Kommune har godkendt projektet og den
kommunale garanti i forbindelse hermed.

. lgangsaetning af helhedsplan i afd. 5 - Kystvej 18 - 52 i Juelsminde.

Vi har en afdeling med udfordringer, skimmelsvamp m.m. Der skal renoveres og
samtidig sammenlzegges boliger fra 18 til 15, idet det har veeret en udfordring at leje
boligerne ud.

HA oplyste, at der er udarbejdet tilstandsrapport for hele afdelingen, der viser at
boligerne er i en generel darlig stand. Der er sket henvendelse il
Landsbyggefonden - og disse synes det er et spaendende projekt, og mener der
skal arbejdes videre med det.

Reprasentantskabet besluttede at give hovedbestyrelsen mandat til at
arbejde videre med projektet.

. Behandling af indkomne forslag.

Der var ingen indkomne forslag.

. Valg af bestyrelsesmedlemmer og suppleanter.

Pa valg var Niels Cramer, Yvonn Madsen, Bettinna Kloster Winther samt Annie
Knudsen, der alle modtog genvalg



Som suppleanter modtog Per Kastrup genvalg, og ny suppleant blev Liselotte
Hillestrgm.

. Valg af revisor.

Revisionsfirmaet Beierholm, Banegardsgade 2, 8700 Horsens fortsaetter revisionen
v/ Aslak Linde.

10.Eventuelt.

Der blev forespurgt til trappevask pa Petersmindevej af Birgit. HA ville ga videre

med dette.
Else forespurgte generelt til el-stander til biler. Der er en udfordring med det bruger

mange ampere. Der skal leegges ny hovedledning - men pa sigt vil der blive taget

fat omkring det.
Der blev forespurgt til hjertestarter i Stouby. Der skal tages kontakt til Trygfonden,

saledes der arbejdes videre med dette.

Herefter kunne Jette fra administrationen oplyse, at der i ar ikke bliver fremsendt
varme- og vandregnskab til lejerne. Der skal gas pa Brunata Online - pa pc eller en
app til telefon / tablet / iPad. Her kan den enkelte selv se, hvorledes regnskabet ser

ud for forbrugsaret.
Dem der ikke har pc kan rette henvendelse til kontoret og fa hjselp til at se
regnskabet. Der vil blive modregnet i juli huslejen - enten at betale eller fa penge

tilbage.

Der var ikke yderligere under eventuelt, hvorefter dirigenten takkede for god ro og
orden.

Herefter foraerede Henrik Alleslev vin til Hans Henrik Rolskov som tak for at veere
dirigent.

Som dirigent: Som formand:

Hans Henrik Rolskov Niels Chr. Cramer



