Beretning for 2018

Hadsten Boligforening

Indledning

Ar 2018 i Hadsten Boligforening har veeret preeget af arbejdet med en reekke boligprojekter -
savel dem vi selv har igangsat, som projekter der er kommet udefra.

Dette har givet ekstra arbejde i hele organisationen — for personalet, for hovedbestyrelsen og
for de aktive beboere ifm. hele tre ekstraordineere generalforsamlinger siden seneste ordinae-
re generalforsamling.

Arets beretning skulle gerne give alle beboere et indblik i de ting, der er arbejdet med.

@dkonomi
En god gkonomi i boligorganisation og afdelinger er en forudseetning for, at vi kan vedlige-
holde og forbedre vores boliger og vores boligomrader. En god gkonomi er ogsa med til at
hjeelpe til med, at huslejerne ikke stiger for meget.
Vi arbejder derfor fortsat med at:

> @ge vores henlaeggelser, sa lanoptag kan undgas

» gere tingene mere effektivt og finde sparemuligheder

Resultat for hovedforening og afdelinger ser saledes ud for 2018:

Overskud Underskud
Boligorganisation 35.030 kr.
Afdeling 21 6.884 kr.
Afdeling 22 290.332 kr.
Afdeling 23 465.011 kr.
Afdeling 24 406 kr.

Overskuddet i boligorganisationen overfares til arbejdskapitalen.
Overskud/Underskud i afdelingerne indarbejdes i de kommende ars budgetter.

Afdelingerne betaler fortsat ikke til Dispositionsfonden, da vi har sa meget heri, at der ikke
ma indbetales.



Administrationsbidrag

Vores mal er, at administrationsbidragets stgrrelse skal ligge omkring gennemsnittet for bo-
ligorganisationerne i Region Midtjylland. | 2017 var vores administrationsbidrag pa 4.001 kr.
pr. lejemal. Gennemsnittet for Region Midtjylland var i 2017 pa 4.097 kr. - dvs. vores var 96
kr. under gennemsnittet.

| 2018 var vores administrationsbidrag pa 4.085 kr. - en stigning pa 2,1 (84 kr.)

Vores administrationsbidrag i 2019 bliver pa 4.168 kr. - en stigning pa 2,0% (83 kr.)

Da vi i 2019 far en tilvaekst p& 40 nye boliger, sa forventer vi en nedszettelse af administrati-
onsbidraget i 2020.

Afregning af flytteopggrelser

Vi har et maltal om, at der skal veere en hurtig afregning af flytteopggrelser. Det betyder, at
mindst 67% af alle flytteopgerelser er afsendt til fraflytter senest 25 arbejdsdage efter syns-
datoen.

| 2018 havde vi 64 flytninger. 43 af flytteopggrelserne blev sendt til fraflytter senest 25 dage
efter synsdatoen - hvilket betyder at 67% blev afregnet indenfor malsaetningen.

Det skal bemaerkes, at 16 af arets opsigelser havde saerlige forhold:

» 8 var dagdsboer. Sagsbehandling hos Skifteretten forsinker vores muligheder for at af-
slutte flyttesagerne sa hurtigt, som vi ellers kan.
> 8 flytninger skete over juli maned, hvilket typisk forsinker fakturaer pga. sommerferie.

Tages disse 16 boliger ud af opgarelsen, ser tallene saledes ud:
43 af 48 boliger er afregnet indenfor malsaetningen = 89,6%

Det ma derfor konkluderes, at vores afregninger af flytteopgerelser foregar yderst tilfredsstil-
lende ift. tidsperspektivet.

Arbejdskapitalen forgges stadig

Vi arbejder fortsat efter beslutningen om at indbetale til den frie arbejdskapital, og fortseette
med dette sa leenge der er mulighed herfor. Skal man inden da begynde at indbetale til
Dispositionsfonden, s& ophgrer vi med indbetaling til Arbejdskapitalen.

Primo 2018 udgjorde vores arbejdskapital 1.191.678 kr. Sammen med arets overskud og de
opkraevede ca. 78.000 kr., sd er arbejdskapitalen ved arets udgang pa 1.304.777 kr.
Dette er en tilfredsstillende udvikling.

Henlaeggelser

Vi har igennem de seneste par ar haft stor fokus pa, at afdelinger har henlagt passende mid-
ler, til at imgdega de udgifter der kommer i de kommende ar. Malet er at gge henleeggelser i
afdelingerne.

Planlagt, Periodisk Vedligeholdelse (PPV) / Drifts- og Vedligeholdelsesplan (DV)

Vores mal er, at der skal henleegges s& meget, at lanoptag i videst muligt omfang kan und-
gas. Dette kan ikke nas pa fa ar, derfor skal vi fortsaette med at foretage ekstra henlaeggelser
i alle afdelinger i en arraekke.



Udviklingen for afdelingerne ser saledes ud for de seneste fire ar:

Henlaeggelser
til PPV / DV
(kr. pr. m2)

Afd. | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
21 | 464 | 554 | 615 | 601
22 | 242 | 290 | 359 | 305
23 | 195 | 320 | 416 | 390
24 | 508 | 591 | 609 | 707
Gns | 366 | 448 | 502 | 515

De samlede henleeggelser er steget med 2,6% i 2018. | forhold til tidligere ar er dette ikke
meget, og i tre afdelinger er der sket et fald. Dette skyldes, at vi i arets lgb har haft store ved-
ligeholdelsesopgaver, hvor der er taget af henlseggelserne.

Arets udvikling er derfor tilfredsstillende, og vi fortsaetter med ekstra henleeggelser.

Henlaeggelser til istandsaettelse ved fraflytning

Vi er begyndt at foretage en opgradering af istandseettelse ved fraflytning - og dermed give
boligerne et kvalitetslgft. | 2018 oplevede vi en markant stigning i antal opsigelser, fra 47 i
2017 til 64 i 2018 (en stigning pa 36%). Disse to forhold har gjort, at 2018 har betydet mar-
kant ggede udgifter. Sa trods ggede henlaeggelser, er der sket et fald pa denne konto - og
maltallet om mindst 3.300 kr. pr. bolig ved udgangen af 2018 kunne ikke holdes. Derfor skal
henleeggelserne gges markant de kommende ar.

Bestyrelsen har i efteraret gennemgaet 9 flyttelejligheder, og ved selvsyn konstateret konse-
kvensen af disse forbedringer. Bestyrelsen finder standarden af vores flyttelejligheder hgij.
Vi kan konstatere, at indflyttere anfarer markant faerre fejl og mangler. Dette giver bade en
starre beboertilfredshed, en tidsmeessig besparelse for vores ejendomsfunktionaerer og en
tidsmeessig besparelse til registrering hos kontorpersonale.

Udviklingen for afdelingerne ser saledes ud for de seneste fire ar:

Henlaeggelser til istandsaettelse
ved fraflytning
(kr. pr. bolig)

Afd. 2015 2016 2017 2018
21 4.107 3.847 4.344 2.520
22 0 1.982 3.218 2.127
23 2.737 2.611 3.066 0
24 2.699 3.064 3.021 1.190
Gns 2.175 2.808 3.309 1.470




Henlaeggelser til tab ved fraflytning:
Det er malet at alle afdelinger skal have henlagt mindst 600 kr. pr. bolig.
Udviklingen for afdelingerne ser saledes ud for de seneste fire ar:

Tab v. fraflytning
(kr. pr. bolig)

Afd. | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
21 | 534 | 760 | 885 | 928
22 1 0 265 | 405
23 53 | 648 | 901 | 793
24 | 457 | 749 | 1120 | 1.380
Gns | 268 | 520 | 798 | 922

Maltallet er naet i tre af afdelingerne, og afd. 22 ager fortsat sine henleeggelser.

Arbejdet med at fa flere almene boliger i Hadsten
| 2018 fik boligforeningen 175 nye medlemmer, hvilket viser en fortsat stor tilgang af nye bo-
ligsagende. Vi har ingen ledige boliger, og venteliste til alle boliger — sa der er fortsat behov

for nye boliger.
Udviklingen i antal nye medlemmer siden 2006 fremgar af nedenstaende skema:
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| 2018 har vi arbejdet med fglgende bolig / byggeprojekter:

Boligorganisationen af 2014

Pa en ekstraordinaer generalforsamling i august blev det besluttet, at vi ville tilbyde Favrskov-
afdelingen af Bo2014 optagelse i Hadsten Boligforening. Dette skete efter en undersggelse
af deres gkonomi og mgder med beboerne.

Pa afdelingsmadet endte et flertal med at beslutte, at man gnskede at blive hos Boligorgani-
sationen af 2014. Dermed er denne sag afsluttet.



Helhedsplan for afdeling 22

I juni havde vi besgg af Landsbyggefonden, hvor vi drgftede vores projekt med Helhedsplan
for afdeling 22. Landsbyggefonden er positiv overfor projektet, og i deres forelgbige tidsplan
er vi sat pa til 2021.

Formalet med Helhedsplanen er at give afdelingen et markant lgft, ud fra en vision om at
afdelingen bliver mere attraktiv og moderne.

| labet af 2019 forventes alle undersggelser feerdiggjort, sa vi kan fa truffet beslutninger i
beboerdemokratiet om projektets gennemfgrelse.

Administrationsbygning og nye boliger

Arbejdet med et projekt i Sendergade, hvor vi opfgrer nyt kontor og nye boliger, er kommet
en del videre i 2018.

Pa en ekstraordineer generalforsamling i januar 2019 blev det besluttet, at vi kan kabe Sgn-
dergade 33, som skal inddrages i det kommende projekt med kontor og boliger.

Vi har veeret i dialog med Favrskov Kommune om projektet.
Projektet forventes besluttet i foraret 2019, og herefter godkendt af Favrskov Kommune.

Hovvejskollegiet
| 2018 fik vi henvendelse fra bestyrelsen pa Hovvejskollegiet. De ville hgre, om vi var inte-
resseret i, at kollegiet overgik til at blive en afdeling under Hadsten Boligforening.

Efter at have drgftet dette i hovedbestyrelsen, herunder foretaget en gennemgang af kollegi-
ets gkonomi, sa besluttede en ekstraordineer generalforsamling i november, at dette var vi
interesserede i. Byradet i Favrskov Kommune besluttede i december, at vi pr.1. marts 2019
overtager kollegiet.

Hovvejskollegiet bestar af fire blokke, med i alt 40 stk. 1-veerelses lejligheder. Kollegiet bliver
til afdeling 25.

Antal opsagte boliger

Antal opsagte boliger fremgar af nedenstaende skema.

Antallet af fraflytninger har i nogle ar ligget pa et niveau pa ca. 50 boliger/ar, men det steg i
2018 til 64 opsigelser.

Af nedenstaende skema fremgar antal fraflytninger.
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Udlejningsforsgag

Bestyrelsen har faet Favrskov Kommunes tilladelse til at igangsaette et udlejningsforsag.
Forsgget gar ud pa, at alle ledige boliger farst tildeles nuvaerende beboere pa opryknings-
ventelisten - ogsa selvom den ledige bolig skulle veere tildelt Favrskov Kommune.

Malet hermed er at interne ansggere kan fa opfyldt sine ansker om en anden bolig, og ikke
komme i en situation, hvor den gnskede bolig tildeles Favrskov Kommune. Da vi skal sikre at
Favrskov Kommune fortsat far tiloudt den maengde boliger de skal, sa kan vi tilbyde dem
boliger *forud” ift. hvad de ellers skulle have.

Forsgget lgber i 2019, hvorefter fordele og ulemper med ordningen skal evalueres.

Renoveringer og afslutning af nye tiltag
Aret har betydet faerdiggarelsen af en raekke forbedringer, samt nye renoveringer i afdelin-
gerne. | arets lgb er der lavet falgende starre projekter:

Afdeling 21

Der er etableret dreen omkring Vesselbjergvej 45, og der er renoveret belsegning omkring
ejendommen.

Opgangen Dr. Larsens Vej 45 er malet, Skur og tgrrestativ Dr. Larsens Vej 45-47 er malet.
Treeveerk pa Ngrrevang er oliebehandlet.

Afdeling 22

Pa Hovvej er hele vejen renoveret med ny asfalt, og der er opsat bedre belysning for enden
af vejen.

Pa Hadbjergvej har fire boliger faet nye fliseterrasser.

Pa Hovvej er alle skure, veaerksteder og t@rreskure malet. Plankeveerk langs Hovvej er ogsa
malet.

Afdeling 23

Alle badeveerelser er blevet moderniseret, med nyt inventar.

Feelleshuset har faet istandsat det lille lokale, sa det kan bruges til mgder/fester.
Tarreskur ved ulige numre er ombygget, sa der nu er bade tarreskur og cykelskur.

Afdeling 24

| Tofteveenget er der lavet fliseterrasse ved ungdomsboligerne, ligesom der er etableret et
par nye parkeringspladser.

| Agade er karnapper blevet renoveret, s& der ikke laengere er problemer med kulde.

| Agade er fortorv renoveret.



Molokker i alle afdelinger
| 2018 fik vi afsluttet vores projekt med at fa opsat molokker i alle afdelinger. Falkeveenget fik
fem molokker, ligesom der kom molokker i Toftebo og @sterbo.

Dermed har alle boliger (undtagen de fire pa Vesselbjergvej) nu molokker til husholdningsaf-
fald. Dette har givet alle afdelinger driftsbesparelser, samt bedre arbejdsmiljg for ejendoms-
funktioneererne.

Vi skal fortsat veere i dialog med Favrskov Forsyning om priserne, bl.a. fordi de faste afgifter
er meget hgje.

Robotplaeneklippere opsat i alle afdelinger

| 2018 fik vi ogsa faerdiggjort etableringen af robotpleeneklippere i alle afdelinger. | 2017 fik vi
igangsat de farste tre, og i 2018 fik vi 12 mere.

Robotplaeneklippere sparer meget tid for ejendomsfunktionegerer. Det giver behov for feerre
maskiner, og vores graesplaener passes flottere end tidligere.

Arbejdet med effektivisering

Arbejdet med at veere mere effektive, er en opgave der ogsa har fyldt en del i 2018. Hoved-
bestyrelsen har tidligere besluttet, at vi skal ga aktivt ind i dette arbejde — og vil na branche-
mal med effektivisering (besparelser) pa 8%.

Nar vi sammenligner vores effektivitetstal for 2017 med andre boligorganisationer, sa ligger
vi paent med. Vores initiativer omkring molokker og robotpleeneklippere har medfart store
investeringer, som i 2017 og 2018 betyder at vores effektivitetstal ikke bliver sa gode. Men
disse investeringer er nu afsluttet, og vil i de kommende ar give os besparelser og bedre
effektivitetstal.

Malseetninger

Bestyrelsen udarbejdede i 2015 10 malsaetninger, som der fremover skal vaere fokus pa.
Primo 2018 var der vedtaget 60 tiltag indenfor de 10 malsaetninger. Ultimo 2018 var der ved-
taget 76 tiltag. Der er sdledes kommet 16 nye tiltag - og der er arbejdet med en del af de
allerede vedtagede tiltag.

Pa bestyrelsesmader i marts, maj, august og december er status udleveret og gennemgaet,
hvorved hovedbestyrelsen Igbende er orienteret om status pa arbejdet med malszetningerne.
Oversigt over status pa arbejdet med vores malsaetninger kan findes pa vores hjemmeside.

Ejendomsfunktionaerer
Den nye struktur for ejendomsfunktionzererne har nu fungeret i et ars tid.
Ejendomsfunktionaererne er feelles om at passe alle afdelinger - bade ift. beboerservice,
grgnne omrader, vinterberedskab og andre arbejdsopgaver.
Der arbejdes med at vi i stgrre grad selv kan styre st@grre opgaver, og derved spare udgifter
til ekstern bistand. Dette har i 2018 vaeret en omfattende opgave, hvor vi har haft fglgende
stgrre projekter:

» Stgrre maleropgaver

» En reekke beleegningsopgaver

» Modernisering af badeveerelser i Falkeveenget



Der er i 2018 vedtaget ny struktur for ejendomsfunktionaerer, med ny organisering og plan-
laegning af arbejdet. Det betyder at fra 1. januar 2019 er en medarbejder udpeget til teamle-
der, med ansvar for bedre strukturering og udvikling af teamet. Dette forventer vi giver et
ekstra lgft mod en bedre styring af driftsomradet. Formalet er, at vi far en bedre styring af
opgavelgsning, og dermed en mere effektiv drift i vores afdelinger.

Forretningsgange og politikker for forvaltningsrevision

Bestyrelsen har tidligere udarbejdet 32 politikker under temaerne: Organisationen, Admini-
stration og Afdelinger/Drift. Disse blev senest revideret i 2014. Bestyrelsen har haft en ambi-
tion om at revidere forretningsgangene i lgbet af 2017 og 2018.

Pa grund af en raekke andre og mere presserende opgaver, er vi ikke kommet i mal med
dette arbejde.

Beboerdemokrati
Vi arbejder fortsat pa at have et godt og velfungerende beboerdemokrati. Til at hjeelpe med
at opna dette, har vi gennemfart falgende:

» Afholdt feellesmgde for hovedbestyrelse og afdelingsbestyrelser far den ordingere ge-
neralforsamling. Her er der emner som regnskab, orientering om hvad der arbejdes
med og emner pa generalforsamlingen

> Afholdt Omrade- & Bygningssyn i alle afdelinger i foraret, hvor afdelingsbestyrelse,
hovedbestyrelse og direktgr sammen gennemgar de enkelte afdelinger ift. planleeg-
ning af kommende renoveringer, nye tiltag o.lign.

» Afholdt feellesmgde for hovedbestyrelse og afdelingsbestyrelser far afdelingsmader-
ne. Her er der emner som budget, orientering om hvad der arbejdes med og emner til
afdelingsmgderne

» Udsendt Nyhedsbreve til beboere og afdelingsbestyrelser 4 gange i 2018. Derudover
er der lgbende sendt information til beboerne vedrgrende renoverings-/ modernise-
ringsprojekter i deres boligomrader.

» Fortsat uddannelsesprogram for afdelings- og hovedbestyrelsesmedlemmer, hvor der
gives mulighed for at dygtiggare sig. | ar er der lavet kursus om afdelingsbestyrelser-
nes roller og opgaver.

» Besluttet at der fremover skal nedseettes byggeudvalg ift. starre renoveringsopgaver.
Disse nedseettes i situationer, hvor det vurderes at veere relevant ift. at inddrage be-
boerdemokratiet.

Tak til de aktive

Vores personalet sgrger i i dagligdagen for at boligforeningen fungerer. Personalet har der-
udover faet den nye driftsorganisation til at virke, og de har haft opgaver med de forskellige
boligprojekter, vi har arbejdet pa i arets lgb.

En raekke frivillige beboere gar ogsa en ekstra indsats, for at boligorganisationen og de en-
kelte afdelinger er velfungerende:

Vi har aktive afdelingsbestyrelser i alle fire afdelinger.

Vi har en aktiv hovedbestyrelse.

Vi har beboeraktiviteter, der planleegges af beboere i de enkelte afdelinger.



Vi saetter pris pd, at disse aktive beboere hjaelper til med at fa beboerdemokratiet til at funge-
re i Hadsten Boligforening.

Siden seneste ordingere generalforsamling har hovedbestyrelsen deltaget i folgende arran-
gementer:

» 12 hovedbestyrelsesmgader

> 2 arbejdsdage pa lgrdage, hvor man gar mere i dybden

» 4 afdelingsmgader

» 2 mgder med afdelingsbestyrelserne

For hvert mgde i hovedbestyrelsen holder formand og direktar made, hvor hovedbestyrel-
sens mgder planlaegges, og hvor vi sikrer at der er god kommunikation, samarbejde og plan-
lsegning af opgaverne.

Bestyrelsen

Bestyrelsen har i ar bestaet af: Sgren Peters-Lehm, formand
Jan Sgrensen, naestformand
Yvonne Martens
Karsten Byskov
Jan Rgjen

Pa bestyrelsens vegne
Sgren Peters-Lehm, Formand



