Bestyrelsens beretning for Jeckels Gl. Skagen for aret 2023
Endnu et travlt ar pa Jeckels er overstaet.

Bestyrelsen mgdtes pa Jeckels den 5. og 6. januar 2023 til m@der og besigtigelser, og havde i gvrigt
fysiske mgder 6. marts 2023, i forbindelse med den ordinzere generalforsamling den 2. maj 2023,
den 4. september 2023, og den 9. oktober 2023.

@vrige bestyrelsesmgder, den 2. februar, den 20. og 30. marts, 15. maj og 20. juni og den 9.
november, alle 2023, blev afviklet som videomgder pa Teams.

Som det er fremgaet af referaterne, udtradte bestyrelsesmedlemmet Niels Reinar Andersen af
bestyrelsen i efteraret, og blev erstattet af suppleanten Anette Lind.

Pa personalefronten havde vi i starten af 2023 et par maneder udgift til en sygemeldt medarbejder
i administrationen. Det var en vikar, som endeligt fratradte med udgangen af februar 2023.

Vores renggringsleder, Dalia, blev desveerre sygemeldt i april 2023, og vi har ikke set hende pa
arbejde siden. Hun var ansat pa funktionaervilkar, og havde veeret pa Jeckels i 17 ar, sa
afskedigelsen kreevede advokatbistand. En dygtig aflgser er ansat, og mange af jer har nok hilst pa
Anamaria, der arbejder fint sammen med vores dygtige faste renggringsmedarbejder, Nikolina.

Det var i foraret 2023 vanskeligt at skaffe lgrdagsrenggringspersonale — vi matte gge
timebetalingen. Vi var og er i konkurrence med hoteller, sommerhusudlejningsfirmaer mv., men
ligger nu pa niveau med gvrige timeshare-hoteller i Gl. Skagen.

Bestyrelsen glaeder sig over den indsats alle medarbejdere yder, herunder skal iseer fremhaeves
frontpersonalet, Kim og Gry, der gér en meget stor og paskgnnet indsats.

| 2023 har vi skiftet gkonomisystem, som er blevet implementeret. | slutningen af aret indkgbte vi
et nyt administrationssystem, det er under implementering. Begge systemer venter vi os meget af.
Pa mange omrader gar vi fra papirlgsninger til digitale Igsninger, der pa sigt vil give besparelser og
friggre ressourcer, der kan anvendes bedre. For eksempel til markedsf@ring, og salgs - og
udlejningstiltag. Begge systemopgraderinger har som ventet kostet ressourcer ved
implementeringen, til ngdvendig og forudset konsulentbistand, og vi har haft brug for aflastning i
administrationen, bl.a. med bogfgring i perioder.

Som naevnt pa generalforsamlingen i 2023, og som det er fremgaet af bestyrelsesmgdereferater,
har vi reklameret over kvaliteten af den rust- og malerbehandling, vores vanger under altanerne
pa hovedbygningen fik i 2022. Entreprengren, som forestod arbejdet, mente at alt var som aftalt —
og for at vi kunne fa bevis for det modsatte, fik vi foretaget syn og skgn.

Syn og sk@ns-rapporten viser desvaerre, at vi havde ret. Intet tyder pa, efter skgnserklzaeringen, at
den synlige rust er kritisk, men uden reparation vil den pa lidt laengere sigt blive det. Der er saledes
ikke risiko for altanerne — de holder fint.



Vi har i estimatet for 2024 afsat 400.000 kr. til en fuldstaendig afrensning, som skgnsmanden
anbefaler, og en efterfglgende overfladebehandling. Vi havde ved budgetlaegningen sidste ar
vurderet, at arbejdet kunne vente til 2025, og vi havde vurderet, at 300.000 kr. ville daekke.

Skegnserklaeringen kan ikke direkte bruges som projektoplaeg, og vi er derfor i dialog med det
radgivende ingenigrfirma Rambgll om projektet. Arbejdet gnsker vi om muligt gennemfgrt i ar.

Det er desvaerre ikke en reparation, der vil holde de naeste 25 ar; Jeckels ligger i et udsat omrade
med salt, sand og vind. Men vi vil sigte efter en Igsning, der holder sa laenge, det er muligt, og sa
ma der kontrol til med jeevne mellemrum. Vi arbejder pa en forligsmaessig lgsning med
entreprengren.

Arbejdet med udskiftning af kgkkener og renoveringer af lejligheder er i 2023 fortsat som planlagt,
4 lejligheder i januar/februar og 4 i november/december. Igen er der justeret pa fremgangsmaden,
men overordnet set kgrer projektet stort set gnidningsfrit, godt styret af Kim og Gry.

Vi har nu over 3 saesoner kpkkenrenoveret 28 lejligheder.

Det er fortsat bestyrelsens mal at faerdigggre renoveringsprojektet med nye kgkkener de
kommende par ar, med 8 lejligheder arligt, og sluttende med lejlighed 42.

Det vil sige 8 ultimo 2024/primo 2025 og resten, inklusive ngdvendige arbejder i lejlighed 42,
ultimo 2025/primo 2026.

Vi har over det sidste godt halve ar arbejdet med budgetter for de kommende ar, og med de
renoveringsopgaver, der bgr/skal gennemfgres de kommende ar.

Som gkonomien er pa Jeckels i ar og de naeste par ar, tror vi en fortsat 5% arlig stigning vil vaere
ngdvendig, 2026 med. Fra 2027 tror og haber vi p3, at 2% arlig regulering vil vaere tilstraekkelig.
Her skal vi lige huske hinanden p3, at kontingentstigningen i 2023 var den fgrste stigning i 8 ar.

Da vi mgdtes sidst til ordinzer generalforsamling i maj 2023, var inflationen hgj. Det er den ikke nu,
men tiderne er generelt usikre. Og de store prisstigninger, vi oplevede i 2022/2023, er ikke blevet
aflgst af prisfald.

Vores fremskrivninger og budgetlaegning for de kommende ar ggr, at vi tror p3, at
ekstraopkraevninger i 2024, 2025 og 2027 pa hver 1.4 mio. vil kunne daekke de behov, vi skal have
daekket. Derfor foreslar vi ekstraopkraevninger nu pa 1.4 mio. i 2024, og vi forventer, at tilsvarende
forslag fremsaettes i 2025 og 2026.

Optagelse af |an til finansiering vil vi ikke foresla, det koster rundt 80.000 kr. i renter pr. ar pr.
million vi [dner, og renterne er ikke fradragsberettigede for ejerne. Vi vil nok fa et behov for en
mindre kassekredit i perioder de naeste ar, fra 2025, det forhandler vi med banken senest til
efterdret.

For en lejlighed i ’Kategori I vil ekstraopkraevningen belgbe sig til 523 kr., i "Kategori II’ til 644 kr., i
"Kategori llI’ til 762 kr. og for 'Kategori IV’ til 1031 kr. Alle tal som saedvanligt plus moms, og
ekstraopkraevningen vil efter oplaegget ske i september.



Bliver forslaget ikke vedtaget, gar kekkenrenoveringen ikke i std, men vil traekke vaesentligt
leengere ud.

Udover kgkkenerne, renoverer vi ogsa lejlighederne med hensyn til isaer elinstallationer og
lejlighederne males overalt. Vi har nu skiftet sovesofaer i alle lejligheder, og skiftet spiseborde i
naesten alle. Vi arbejder fortsat med det endelige udtryk i lejlighederne, med kunst, lamper mv.

De forskellige andre renoveringstiltag, der har vaeret oppe og vende i bestyrelsen, og pa tidligere
generalforsamlinger, har vi i januar 2024 prioriteret som fglger, idet opgaver naevnt til og med
2027 er indregnet i budgetterne, med baggrund i den viden, vi har om omkostningerne:

Altaner, reparationer, omtalt ovenfor, 2024
Udendgrsmegbler, 2025

Porcelzen opdatering, 2026

Laseudskiftning, 2026

Udvendig maling af hotellet, 2027

Tennisbanen, 2027

Stakit mod naboer, efter 2027

Automatisk brandalarmerings anlaeg, efter 2027
Elevatorer, primaert kaelder, efter 2027

Nar vi selv som Forening ejer lejligheder, far vi selvsagt ikke indtjening via kontingenter.

Med udgangen af 2020 ejede Jeckels selv 54 lejlighedsuger, hvoraf ca. 2/3 var flexuger.

| 2021 var nettotilgangen 3 uger.

| 2022 var nettotilgangen 7 uger, og totalt ejede Jeckels 64 lejligheder ved udgangen af det ar.
| 2023 lykkedes det at salge 8, men der kom nye 7 til, sa totalen med arets udgang var 63.

Hvilke lejligheder er det, vi ngdsages til at overtage? Vi har ikke undersggt beholdningen, der blev
overtaget inden 2021, men siden da er det hovedsageligt konkursramte selskaber, og insolvente
d@dsboer, der er arsagen.

Vedtaegtsendringen i 2023 der indebarer, at overdragelse til selskaber kraever bestyrelsens
samtykke, vil pa sigt forhabentligt begraense antallet af overtagelser efter konkurser i selskaber.

63 usolgte lejligheder, som Jeckels ejer, koster rundt regnet 250.000 kr. i tabte indtaegter arligt.
Vi vil have fortsat fokus pa salg af lejligheder, sa vi forhabentligt vil opleve en faldende beholdning.

Med budgettet for 2024 godkendte generalforsamlingen i 2023, at bestyrelsen oppebaerer et
honorar pa 150.000 kr. for 2021 og 150.000 kr. for 2022. Baggrunden var den betydelige
arbejdsbyrde for bestyrelsens medlemmer i forbindelse med renoveringsprojektet. Arbejdet er
ikke afsluttet, og andre opgaver, som altansagen, er kommet til.



Vi indstiller derfor et honorar pa 75.000 kr. for 2023, jfr. regnskabet for 2023, og indstiller i
budgettet for 2025 ligeledes til et honorar pa 75.000 kr.

Vi er faerdige med renoveringsprojektet om et par ar, og har til den tid ogsa afviklet et par af de
stgrre ventende projekter, udendgrsmebler, porcelaen, nggler og maling af hotellet, jfr. ovenfor.
Til den tid vil bestyrelsen pa ny drgfte honorarspgrgsmalet.

Pa bestyrelsens vegne

Flemming Kragh Hansen



