Bestyrelsens arsberetning
for aret 2013

Regnskaber:

Regnskaberne for 2013 viser fglgende resultater

Overskud 2013 Underskud 2013
Afdeling 21 59.056
Afdeling 22 154.318
Afdeling 23 142.520
Afdeling 24 119.300
Boligforeningen 58.238

Under gennemgangen af de enkelte arsregnskaber vil vi komme narmere ind pa arets resultater.

Overskud og underskud i afdelingerne vil blive afviklet i kommende budgetter, som reglerne for vores
omrade foreskriver det.

Driften:
Vi har gennemfart en reekke starre arbejder i arets lgb. Specielt navnes falgende:

Indretning af pladser til genbrugscontainere i alle afdelinger

Energimarkning af alle boliger

Genopretningsarbejder pa facader pa Hovvej 94-96-98

/ndring af varmt vands forsyningen til Falkevaenget 37-73. De senere ar har vi haft problemer
med at levere varmt vand til de lejere i Falkevaenget, der bor lengst veek fra de feelles varmt
vands beholdere i afdelingen. Enden pa historien blev, at vi samlede en gruppe eksperter pa
omradet, som endte med at anbefale, at de relevante lejere fik deres egen varmt vands beholder
e Montering af 19 nye altaner i Mgllebo og i Toftebo

e Montering af 9 nye kakkener i Afdeling 24. Til dato har vi skiftet 40 af 126 kekkener i Toftebo
og i Mgllebo

Personale:

ling 24 gik pa pension. | stedet fik vi Morten Sgrensen. Vi var meget glade for Torben Jensen,

| 2013 sagde vi farvel til Torben Jensen, der efter mange ar som ejendomsfunktioneer i Afde-
men vi er ogsa blevet glade for hans aflgser, Morten.
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Nvbvyaqaeri:

Boligforeningens ledelse havde i november maned et mgde med repraesentanter for Favrskov Kommu-
ne, hvor vi blandt andet dragftede mulighederne for, at Hadsten Boligforening far lov til at bygge flere
boliger i de kommende ar.

Favrskov Kommune var imgdekommende over for boligforeningens gnsker. Kommunen forventer, at
der bliver et behov for flere almene boliger i Hadsten Syd, specielt hvis der pa et tidspunkt kommer en
letbane til omradet. Pa sigt er det meningen, at hele omradet mellem Hadsten og Hinnerup skal bebyg-
ges, ogsa med almene boliger. Tilvaeeksten i kommunen forventes specielt i dette omrade.

Fremtiden for Kirkevej 8 er ikke politisk afgjort endnu. Der er mange aktgrer inde i billedet vedraren-
de grundens fremtidige anvendelse. Hadsten Boligforening gav udtryk for, at vi finder denne grund
meget velegnet til nye, almene boliger i Hadsten, fordi grunden ligger teet pa byens centrum.

Randersegnens Boligforening har nogle boliger i Hadsten og i Voldum, der pa et tidspunkt skal admi-
nistreres af en anden administrator/boligforening. Favrskov Kommune venter pa en redningsplan fra
Landsbyggefonden. Nar den foreligger, vil Favrskov Byrad behandle disse boligers fremtidige tilknyt-
ningsforhold, nu Randersegnens Boligforening er gaet i oplgsning.

Forvaltningsrevision 2013

Forvaltningsrevision er en intern undersggelse af, hvordan Hadsten Boligforening arbejder pa udvalgte
omrader. Formalet er at finde ud af, om arbejdet kan geres bedre.

Hovedbestyrelsen har valgt at sette fokus pa falgende omrader i ar:

e Administrationshonorarets stagrrelse
e Afdelingernes gkonomi

Administrationshonorarets stgrrelse

Gennemsnit for alle boligorganisationer i det

midt- og gstjyske omrade, i alt 104 3.833,- kr. pr. lejemal i 2012
Gennemsnit for alle boligorganisationer i Dan-

mark 3.821,- kr. pr. lejemal i 2012
Hadsten Boligforening 3.809,- kr. pr. lejemal i 2012

Ifelge Landsbyggefondens regnskabsdatabase, www.Ibf.dk Pr. 17. januar 2014
Evaluering:

Bestyrelsen finder med tilfredshed, at foreningens administration - som hidtil - har en god gkonomisty-
ring pa det administrative omrade. Det er som forventet og kreaevet.


http://www.lbf.dk/
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Afdelingernes gkonomi

Renholdelse
Hadsten Boligforening Udgifter til renholdelse pr. m2, 2012
Afdeling 21 63 kr. pr. m2
Afdeling 22 82 kr. pr. m2
Afdeling 23 69 kr. pr. m2
Afdeling 24 64 kr. pr. m2
Gnst. for 1890 afd. i @st- og Midtjylland 71 Kkr. pr. m2

Ifalge www.Ibf.dKk pr. 17. januar 2014

Renholdelse deekker afdelingens udgifter til ejendomsfunktionaerer og rengaringspersonale.

Evaluering:

Vores varmemester har sit kontor i afdeling 22 og aflaster ejendomsfunktionzeren der for diverse opga-
ver sidelgbende med opgaven som varmemester, ejendomsfunktionar i afdeling 24 og andre opgaver i
boligforeningens tjeneste.

Bestyrelsen opfordrer administrationen til at tjekke, om udgifter til varmemesterens lgn fordeles i
overensstemmelse med denne medarbejders faktiske tidsforbrug. De senere ar er ejendomsfunktionze-
ren i afdeling 22 blevet mere selvkgrende, end hans forgaenger var det, og det har givet vores varme-
mester tid til nye opgaver.

Konklusion vedrgrende udgiftsposten Renholdelse:

En kontrolmaling af varmemesters tidsforbrug i de enkelte afdelinger vil meget vel kunne

vise, at udgifter til renholdelse i Hadsten Boligforening for alle afdelingers vedkommende
ligger under gennemsnittet i andre boligforeninger. Selv om serviceniveauet i Hadsten Bolig-

forening maske ligger over gennemsnittet. Det er rigtig godt gaet.

Vedligeholdelse

Hadsten Boligforening Udgifter til alm. vedl. pr. m2,

2012
Afdeling 21 33 kr. pr. m2
Afdeling 22 (budgettal, excl renovering af svalegange) 40 kr. pr. m2
Afdeling 23 37 kr. pr. m2
Afdeling 24 43 kr. pr. m2
Gnst. for 1890 afd. i @st- og Midtjylland 37 kr. pr. m2

Ifalge www.Ibf.dk pr. 17. januar 2014. (Budgettal for afd 22"s vedkommende.)

Almindelig vedligeholdelse dsekker vedligeholdelsesarbejder, som udfares lgbende og akut for at img-
dega og afhjaelpe svigt og skader pa boliger, bygninger, anlaeg og installationer.


http://www.lbf.dk/
http://www.lbf.dk/
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Evaluering vedrgrende vedligeholdelse:

Hadsten Boligforening har brugt relativ mange penge pa vedligeholdelser, renoveringer og forbedrin-
ger de senere ar, hvilket ogsa kan ses pa de &ldste afdelingers henlagte midler til planlagt, periodisk
vedligeholdelse og fornyelser.

Sparsommelighed:
Med det aktuelle huslejeniveau i Hadsten Boligforening og med huslejestigninger i indeveerende bud-
getar pa over 4%, er der brug for at satte fokus pa sparsommelighed.

Vi skal vaere mere tilbageholdende med at bruge penge pa forbedringer og forandringer end hidtil, men
der skal fortsat afseettes de ngdvendige midler til bade den lgbende vedligeholdelse, til akutte proble-
mer og til planlagt, periodisk vedligeholdelse. Som lovgivningen kreaever det.

Effektivitet, indkebspriser:

Bestyrelsen vil i den kommende tid holde ekstra meget gje med, at administration og ejendomsfunkti-
onzrer lgbende tjekker indkegbspriser, med henblik pa at vi som hovedregel handler der, hvor pri-
ser/rabatter er bedst. Der er for eksempel fundet bedre priser pa Nettet pa harde hvidevarer, og det for-
hold har faet en afsmittende effekt pa Hadsten Boligforenings indkgbspriser.

@konomistyring i den daglige drift:

Administration og ejendomsfunktionarer har godt styr pa gkonomien i den daglige drift. Nedvendig
vedligeholdelse bliver bestilt. Arbejder bliver tjekket. Og regninger bliver ogsa tjekket, fer de godken-
des og sendes til betaling. Smating, dem klarer vi som regel selv.

Vi har afdeekket muligheden for selv at udfare flere handvaerksmassige opgaver sidelgbende med vi-
cevartsopgaverne, men pa det omrade setter momsreglerne snavre graenser af hensyn til konkurren-
cen med eksterne leverandgrer. Eksterne leverandgrer skal l&zgge moms pa deres timelgn, men det skal
vi ikke, sa leenge vi primeert har viceveerter ansat, ikke handveerkere.

Konklusion vedrgrende udgiftsposten vedligeholdelse:

Udgiften til vedligeholdelse er lidt hgjere i Hadsten Boligforening end i mange andre boligforeninger.
Det skyldes, at bestyrelsen gnsker velholdte boliger og velholdte boligomrader i et forsgg pa at fast-
holde og tiltraekke et bredt udsnit af den danske befolkning i stedet for kun de lejere, der ikke har andre
muligheder.

Pa sigt er det en fordel for en afdelings gkonomi, at beboersammen-
seetningen i afdelingen ikke er ensidig. Det viser erfaringer fra mange
andre boligforeninger i landet.

I de kommende ar vil vi alligevel bremse lidt op for vedligeholdelses-
arbejder, for vore boliger skal ogsa veere til at betale for. Vi skal vere
mere sparsommelige.
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En opfalgning pa budgetmgderne i september maned 2013:

Bestyrelsen lovede at komme tilbage med muligheder for at begreense huslejeforhgjelser fremover. Her
er nogle muligheder:

e Omlagge grenne omrader, sa bede bliver mindre?

o Skal grees eventuelt &ndres til en anden form for bevoksning, klgver eller andet, som ikke kree-
ver sa mange timers pasning?

e Skal graesset slas med et stgrre/leengere interval? En gang om ugen, hver fjortende dag eller ?

e Skal vi udlicitere pasning af alle de grenne omrader til eksterne virksomheder?

e Skal reparationer hos lejerne samles til 1 enkelt dags service pr. uge?

Besparelser kan opnas ved at acceptere en ringere standard og en ringere service, altsa ved helt eller
delvist at afskedige personale i afdelingen.

Bestyrelsen har faet undersggt, at settes ejendomsfunktionzrer til i starre omfang at udfere hand-
veerksmaessigt arbejde, skal der betales moms af ejendomsfunktionarernes Ign. Det anbefales ikke.

Bestyrelsen arbejder stadig pa at finde flere forslag til besparelser pa den daglige drift i afdelingerne.
For eksempel undersgger vi i gjeblikket de tekniske og de gkonomiske aspekter ved LED-belysning pa
udearealer og Solcelleanleeg monteret pa vore tage.

Opfaloning fra sidste ars beretning:

I 2013 startede vi med licitationer i forbindelse med maling af fraflytterboliger. Til dato har vi oplevet
gennemsnitlige besparelser pa 16% i forhold til farhen, til gleede bade for afdelingerne og for fraflyt-
terne.
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Nye medlemmer i Hadsten Boligforening
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Vi byder nye medlemmer velkommen!

Og vi takker alle beboerreprasentanter, ansatte og samarbejdspartnere for endnu et godt ar for Hadsten
Boligforening.

Sgren Peters-Lehm
formand for Hadsten Boligforening

Hadsten, den 5. marts 2014

Sgren Peters-Lehm, formand

Jan Sgrensen, naestformand

Karsten Byskov, bestyrelsesmedlem

John Hurup, bestyrelsesmedlem

Anja Bak Jensen, bestyrelsesmedlem




