Hadsten Boligforening

Referat af arbejdsdag for hovedbestyrelsen den 6. maj 2017

Deltagere:

Saren Peters-Lehm, Jan Sgrensen, Anja Bak Jensen, Karsten Byskov, Jan Rgjen og Jgrgen
Kragh @stby (referent)

Mgdet blev afholdt hos Karsten Byskov, Toftevaenget 35, Hadsten.

1.

Introduktion til dagens program
Saren bgd velkommen til forarets arbejdsdag for bestyrelsen - der fungerer som et udvidet
bestyrelsesmgde.

Statusopleeg om Hadsten Boligforening
Jargen holdt oplaeg om status pa en reekke opgaver i boligforeningen.
| opleegget kom han ind pa:

>

>

Malsaetninger: Opdateret skema blev omdelt. Det blev aftalt, at seneste statusskema
skal laegges pa hjemmesiden.

Omstrukturering: Vi har nu 4 ejendomsfunktionaerer, heraf en vikar i det grgnne omrade
til september.

Nar overenskomst mellem BL og ESL er pa plads, skal vi have lavet ny lokalaftale. Heri
skal aftales omkring vinterberedskab. Statistik for de seneste 7 vintres weekendarbejde
blev vist: Der er pa de 22 vinter-weekender folk pa arbejde i gennemsnit 9,3 dage (af 44
mulige). Fremtidige ideer til lokalaftale blev drgftet, idet konklusionen er, at det er bedst
at have egne folk til vinterberedskab.

Robotplaeneklippere: 3 stk. er indkgbt til opstartsforsagg i 2017, de har nu kart et par
dage i Mgllebo og pa Dr. Larsensvej. | labet af 2017 skal ordningen evalueres - gar det
godt, skal der i 2018 indkgbes til flere steder. Torben er kontaktperson.

Servicebil og beboerservice: Morten og Brian har en uge hver, servicebilen er i fuld
gang. Der er indkgbt tablet, sa alle opgaver til servicebilen er samlet pa faelles mail. Ud-
over beboerservice laves der ogsa en raekke mindre opgaver, for at mindske afbrydelse
af andre medarbejdere.

Feelles maskinpark: @konomisk i gang siden 1. januar. Der er solgt en traktor og en ver-
tikalskeerer, og indkabt gasbraender til at montere pa traktor. Endelig tilpasning af antal
traktorer og trailere skal der ses pa.

Effektivisering - oversigt over den gkonomiske del af projektet

Bestyrelsen har truffet en raekke beslutninger om effektiviseringer.

Jargen gennemgik gkonomien ift. hvor meget vi skal spare ift. de effektiviseringsmal, der er
opstillet pa 8% besparelse fra regnskab 2014 til 2020. Der skal vi spare ca. 750.000 kr. Der
er ikke modtaget vejledning, i hvordan der i beregningerne tages hgjde for inflation.

Hvad er status nu, og hvordan kan vi forvente det gar i 2017 og 2018+?

Vores initiativer indtil nu giver fglgende vurdering af status:

>

Konto 109 - Renovation: Med molokker i alle afdelinger vil der spares +100.000 kr. Be-
regning laves til afdelingsmgder i afd. 23 og 24 — kommer alle afdelinger med, vil vi fa
besparelse pa temningsprisen.

Konto 110 - Bygningsforsikring: | neeste udbud i 2019 skal vi have vurderet: Kan det
veere en idé at lave en leengere periode, hgjere selvrisiko og hvilke initiativer kan vi tage
for at mindske udgiften?
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> Konto 111 - El og varme feellesarealer: Udgiften kan svinge pt. ar ift. bl.a. vejr. Men malt
fra 2014 til 2016 er der sparet 28% af forbruget, svarende til ca. 150.000 kr.
Energispareprojekter fortsaetter, ligesom vi er begyndt at ansgge om solcelleprojekt.

> Konto 112 - Administrationsbidrag: Er de seneste tre ar steget med 1,2, 1,2 og 1,0%. Vi
I& 12015 199 kr. under gennemsnittet i Region Midtjylland. Nye boliger i administration,
ny administrationsbygning og lignende initiativer vil pavirke administrationsbidraget de
kommende ar.

» Konto 114 - Renholdelse og ejendomsfunktiongerer. Ny struktur for ejendomsfunktionee-
rer vil fra 2018 spare mindst 500.000 kr.

» Konto 115 — Almindelig vedligehold: Der bliver fra 2018 flyttet nogle udgifter til kt. 116,
for at skabe mere retvisende og jeevn udgiftsfordeling. Der skal arbejdes med, hvad vi
selv kan klare ift. hvad vi bestiller hAndveerkere til.

> Konto 117 — Afdelingens andel ved fraflytning: Kontoen pavirkes af antal fraflytninger og
fraflytteres botid. Vores gnske om at haeve standarden af boliger ved nyindflytninger pa-
virker ogsa dette.

Samlet set er vi med ovennaevnte i mal ift. de 8% - men vi skal fortseette arbejdet.

4. Byggeri: Nygardsveenget
Jorgen og DAI havde mgde med Favrskov Kommunen den 27. april. Vi preesenterede pro-
jektet, dragftede uafklarede forhold og drgftede umiddelbare holdning til projektet.
Kommunen var meget positiv overfor projektet.

Hvad sker der nu:

> DAI: Redigerer skitse (bl.a. facade) — fremsendes ca. 1. juni sa det kan komme til ud-
valgsbehandling i kommunen.

» Favrskov Kommune: Undersgger omkring beplantningsbaelter, Udvalgsbehandling,
godkendes i november

» Hadsten Boligforening: Beskrive projekt, aftale med Favrskov Forsyning, ekstraordinaer
generalforsamling ultimo august.

» Endelig ansggning fremsendes til kommunen ca. 1. september, der skal have den god-
kendt i 2017.

5. Byggeri: Administrationsbygning
Status pa arbejdet med at fa en ny administrationsbygning er:
Skitsetegning udarbejdet af DAI blev vist, en bygning pa ca. 125 m2
@konomi: RD beregnet hvad der kan lanes for nuveerende husleje + 20%

De neeste skridt:

» Mgde med revisor ift. muligheder for delfinansiering af egne midler.

» Afklaring af skonomi med DAI ift. vurdering af endelig byggesum.

» Afklaring af juridiske forhold omkring finansiering, etablering af afdeling med kun ad-
ministrationsbygning og salg af jord fra nuveerende afdeling til ny afdeling.

> Mulighed for byggeri pa af boliger/administration pa ejendom vi har spurgt til — skal
afklares ift. hvilke godkendelser/planer der ligger.

> Skal besluttes pa generalforsamling.

6. Forvaltningsrevision —mal for arbejdet i 2017-2018
Opleeg til hvad vores mal skal veere for dette arbejde for den kommende periode.
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Bestyrelsen skal vedtage en raekke mal for arbejdet, og ifm. regnskabsafslutning skal der
foreligge opfalgning pa disse mal, sd hovedbestyrelse, generalforsamling og revisor kan se
hvor langt vi er ndet med malene.

Ift. konkrete opgaver til Malsaetninger, blev det aftalt at der skal nyt punkt pa:
Kvalitetskontrol af udfart arbejde, renggring, flyttelejligheder.

Falgende blev vedtaget som program for forvaltningsrevision for Hadsten Boligforening for
2017 — 2018:

Forretningsgange / Politikker for forvaltningsrevision

Politikken har tidligere udarbejdet 32 politikker under temaerne:
Organisationen — Administration - Afdelinger, drift

Disse blev sidst revideret i 2014.

Bestyrelsen vil revidere alle disse i lgbet af 2017 og 2018.

Malsaetninger

Bestyrelsen udarbejdede i 2015 10 malsaetninger, som der fremover skulle veere fokus pa.
Hvert kvartal skal der pa bestyrelsesmade fremleegges rapport, med oversigt over nye tiltag
og endringer i allerede vedtagede tiltag.

Beboertilfredsundersggelser
Boligforeningen har tidligere lavet disse. | 2017 skal der laves en tilfredshedsundersggelse
hos beboerne.

Effektivisering af den almene sektor

Folketinget vedtog i 2016 at der skal ske en effektivisering af den almene sektor. Der skal
som branche spares 8% af en reekke driftsudgifter (malt for perioden 2014-2020).
Bestyrelsen har besluttet, at boligorganisationen ogsa vil na dette branchemal pa 8%.

| forbindelse med udarbejdelse af arsregnskaber i arene t.o.m. regnskab for 2020, skal der
udarbejdes en opgarelse, sa man kan se hvor langt vi er med opgaven

. Administrationsbidrag

Administrationsbidragets starrelse skal ligge omkring gennemsnittet for boligorganisatio-
nerne i Region Midtjylland.

| 2015 var vores administrationsbidrag pa 3.913 kr. pr. lejemal - og gennemsnittet i Region
Midtjylland var 4.112 kr. pr. lejemal. Vores var altsa 199 kr. lavere pr. lejemal.

. Afregning af flytteopgarelser
Der skal veere en hurtig afregning af flytteopggrelser, hvilket betyder af mindst 67% af alle
flytteopgarelser er afsendt til fraflytter senest 25 arbejdsdage efter synsdatoen.

Fri arbejdskapital

Bestyrelsen vil fortssette med at lejerne skal indbetale til den frie arbejdskapital. Dette skal
fortseette sa laenge der er mulighed herfor — medmindre man igen skal begynde at indbe-
tale til Dispositionsfonden.

Henleeggelser
For de tre henlaeggelses-puljer, ser tallene saledes ud pa nuveerende tidspunkt:
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PPV / DV Istandseet ved Tab v. fraflytning
kr. pr.m2 fraflytning kr. pr. lejemalsenhed
kr. pr. beboelsesenhed

2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
21| 464 | 554 4107 | 3847 521 | 741
22 | 242 | 290 0 1982 1 0
23| 195 | 320 2737 | 2611 51 | 633
24 | 508 | 591 2699 | 3064 452 | 740
366 | 448 2175 | 2808 268 | 520

Bestyrelsen gnsker, at alle afdelinger har henlagt passende midler til at imgdega de udgif-
ter, der kommer i de kommende éar.

Hvor store de tre typer henlaeggelser bar veere i de enkelte afdelinger, er sveert at beregne
preecist. Dette skal der evalueres pa hvert ar, nar regnskab foreligger. Til brug herfor skal vi
fremover i stgrre grad bruge Landsbyggefondens databaser, for at sammenligne med an-
dre boligorganisationer.

Med disse generelle forbehold, er der for 2017-2018 fglgende malsaetninger for henleeggel-
serne:

PPV / DV

Ambitionen er at der skal henlaegges sa meget, at lanoptag i videst muligt omfang kan und-
gas. Dette kan ikke nas i 2017-2018 - men der skal fortsat ske markante stigninger i alle
afdelinger.

Ifm. opdatering af DV (Drifts- og Vedligeholdelsesplanen), skal denne gennemgaes ekstra i
2017 ift. omrader man kan se, der mangler henleeggelser. Der skal iseer henlaegges mere til
belaegning og kloak. Endvidere skal planen opdateres, sa man henlaegger til det udstyr,
som man har mulighed for at tage med i planen. Her teenkes isaer pa al den elektronik
o.lign., som er i afdelingerne. Herved undgas udsving pa driften, og vi far henlagt mere ret-
visende.

Istandseettelse ved fraflytning:

Det er meningen, at vi fremover vil foretage en bedre istandsaettelse ved fraflytning — og
dermed give boligerne et kvalitetslgft. Det vil betyde ggede udgifter - og derfor gget behov
for henlaeggelser pa denne konto.

Med udgangen af 2017 er malet, at alle afdelinger har henlagt mindst 3.000 kr. pr. beboel-
sesenhed og i 2018 mindst 3.300 kr.

Malene evalueres/justeres efter hvert regnskabsar.

Tab v. fraflytning:
Det er malet, at alle afdelinger skal have henlagt mindst 600 kr. pr. lejemalsenhed.

Flere boliger i administration

Boligorganisationen af 2014 skal pa sine ordinzere afdelingsmader i efteraret 2018 beslutte,
hvilken boligorganisation den enkelte afdeling gnsker at tilhgre fremover.

Det er en malseetning, at afdelingen i Favrskov Kommune, gnsker at skifte til Hadsten Bo-
ligforening.

Pa vores ordinaere generalforsamling i 2018 skal dette til afstemning.

Vi vil derfor arbejde pé at deltage i deres afdelingsmade og fa disse boliger med hos os.
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10. Beboerdemokrati
Vi gnsker et godt og velfungerende beboerdemokrati. Til at hjeelpe med at opna dette, vil vi
gare fglgende:

o Afholde feellesmgde for hovedbestyrelse og afdelingsbestyrelsen far hver general-
forsamling. Her skal der som minimum vaere emner som regnskab, orientering om
hvad der arbejdes med og emner pa generalforsamlingen

o Afholde Omrade- & Bygningssyn hvert forar, hvor afdelingsbestyrelse, hovedbesty-
relse, ejendomsfunktionaer og direktgr sammen gennemgar de enkelte afdelinger ift.
planleegning af kommende renoveringer, nye tiltag o.lign.

o Afholde feellesmgde for hovedbestyrelse og afdelingsbestyrelsen far afdelingsmg-
derne. Her skal der som minimum vaere emner som budget, orientering om hvad
der arbejdes med og emner til afdelingsmgderne

o Udsende Nyhedsbreve til beboere og afdelingsbestyrelser mindst et par gange om
aret

o lgangseette et uddannelsesprogram for afdelings- og hovedbestyrelsesmedlemmer,
hvor der gives mulighed for at dygtiggere sig.
| 2017 og 2018 vi der veere fokus pa at lave kurser om afdelingernes gkonomi.

7. Vaskerier - drift overtages af Nortec?
Oplaeg om Nortecs model med at de overtager driften af vores feellesvaskerier, og hvad det
betyder gkonomisk og praktisk for os.
Jargen gennemgik indholdet i en eventuel aftale. Beslutning skal treeffes pa afdelingsmade.
Jargen havde regnet pa forslaget ift. vores feellesvaskerier. Med en aftale skal vi fortsat
selv betale for el, vand, varme, renggring og lokaler. Udgift til reparationer osv. er gennem-
gaet for perioden 2006-2016. For ingen af vores faellesvaskerier vil der veere en gkonomisk
gevinst (snarere tvaertimod).
Bestyrelsen konkluderede, at vi ikke mener det er en fordel for os, at lave en sadan aftale
med Nortec. Forslag herom tages saledes ikke med til afdelingsmgderne.

8. Organisering af driftsomradet
Oplaeg om hvorvidt vi skal vi have en teknisk medarbejder og profil pa ny ejendomsfunktio-
neer.
Der er behov for at fa styrket vores viden pa det byggetekniske omrade, og vi skal have af-
klaret jobindhold og gkonomi i oprettelse af en sadan stilling.
Jorgen havde lavet en liste med en lang reekke opgaver, der kunne ligge i stillingen.
Den aktuelle situation er, at vi er i fuld gang med omstrukturering af opgaverne for ejen-
domsfunktionaerer — der er behov for tilveenning til nye opgaver og forandringer, ligesom vi
gerne vil se effekt af tiltag, f.eks. robotpleeneklippere, opgaver til kontor osv.
| lgbet af efteraret 2018 har vi et bedre overblik over nybyggeri, nye boliger og Helheds-
plan.
Bestyrelsen drgftede emnet, og konkluderede fglgende.
» Det er pt. vurderingen at der kan skabes en stilling til en teknisk medarbejder
Vi vil lade ny struktur komme pa plads, opna rutiner og vurdere effekterne af ny
struktur
> Efteraret 2018 har vi overblik over kommende ars stgrre projekter, og her laves en-
delig beslutning ift. oprettelse af teknisk stilling og indhold i denne og ejendomsfunk-
tioneerstillinger
> Ejendomsfunktionzerstilling oprettes midlertidigt til forar 2019
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9. Udendgrs lamper i afdeling 24
Draftelse af Iasningsmodel for at finde en afklaring af problemerne med lamperne.
Problemstilling: Teknisk (lamper gar i stykker) og skaerme (misfarves for hurtigt).
Jorgen har haft mgde med Dansk Lyskilde og drgftet lgsninger.
Bestyrelsen drgftede holdningen til hvad en lgsning kunne veere, og drog falgende konklu-
sioner:
a. Vi skifter lamperne i afdelingen. Udskiftning af reservedele udskyder bare proble-
mer, og Vi gnsker en mere holdbar og kvalitetsmaessig lgsning
Dispositionsfonden betaler udgifterne for afdelingerne
Vi kontakter vores elektriker ift. hvilke lamper han kan anbefale
Bestyrelsen skal se og godkende nye fagr de veelges
Antal lamper skal vurderes ift. om nogle skal bleendes af
Der skal vaere ens lamper for hvert omrade, men ikke ngdvendigvis ens for hele af-
delingen. | Abo er det ok med nuvaerende indendgrs
Jargen kontakter Dansk Lyskilde for aftale om kompensation ift. projektet.
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10. Udlejningsregler
Drgftelse af regler og muligheder for at sendre ift. tidligere aftale med kommunen. Kontoret
havde lavet en liste med fordele og ulemper ved at eendre udlejningskriterierne.
Bestyrelsen drgftede hvad det var man kunne teenke sig at ggre. Konklusionen blev at vi
kontakter Favrskov Kommune med fglgende gnske:
1. Alle interne flyttere i hele boligforeningen tilbydes fgrst bolig
2. Antal boliger til den sociale boligtildeling skal veere usendret pr. afdeling

Opsamling pa dagen

Dette punkt fungerede ogsa som eventuelt, hvor der var fglgende:

1. Forbrugsopggrelser ved fraflytning: 1dé at give information om at endelig opggrelse
kommer naeste ar. Hvis man gnsker endelig opgarelse nu, sa koster det gebyr hos Te-
chem. Give fraflyttere information om procedure.

2. Afleesning og lejeres kontrol — hvordan foregar det i praksis.

3. Leverandgr af forbrugsregnskab: Hvornar skal vi have udbud, kraever det ny teknik, kan
man selv lave — emnet tages op pa senere bestyrelsesmgde.

Bestyrelsen naede igennem den lange dagsorden inkl. studietur til Nygardsveenget.



