Hadsten Boligforening

Referat af hovedbestyrelsens arbejdsdag den 15. juni 2019

Deltagere:
Sgren Peters-Lehm, Karsten Byskov, Jan Rgjen, Yvonne Martens, Anja Bak Jensen
og Jargen Kragh @stby (referent).

Mgdet blev afholdt pa Tofteveenget 35.

Dagsorden:

1. Orientering
Kort orientering om et par emner:
a. Sgndergade-projektet
Vi har faet nedrivningstilladelse til begge huse. Der er kommet indsigelse mod pro-
jektet fra genboer — Jgrgen sender bemeerkninger hertil til kommunen.

b. Neerboks
PostNord gar snart i gang med at planlaegge konkrete steder i Hadsten. For at fa lidt
indflydelse herpd, indsender vi notat om de steder vi har draftet som mulige place-
ringsmuligheder.

c. Ejendomsfunktionaerer
En medarbejder er sygemeldt. Vores sommervikar har meldt fra pga. andet arbejde.
Vi sgger pt. en vikar. Derudover har vi indhentet tiloud pa haekklipning, til vurdering
ift. hvis vi ikke kan skaffe en vikar.

d. Administration
Jargen orienterede om status pa kontoret ift. opgaver og personale. Bestyrelsen
drgftede dette ift. hvordan vi kan ggre fremover med opgavelgsning.

2. Budget-debat
Jargen holdt opleeg om en reekke emner, som skal bruges til kommende budgetleegning. Til
hvert emne tog bestyrelsen en beslutning herom, som fremgar af nedenstaende.

Konto 402 — Istandseettelse ved fraflytning
Vi fastholder opgradering af flyttelejligheder. Der skal derfor ske en stor ekstra opsparing
de kommende 2-3 ar, for at sikre der er nok i alle afdelinger. Belgb vurderes pr. afdeling.

Konto 405 — Tab pa fraflyttere

Maltal revideres — fremover skal der vaere 500 kr. pr. bolig. Er en afdeling under maltal ifm.
regnskab, sa henlaegges op til maltal i farstkommende budget.

Belgb over maltal ved Regnskab 2019 overfares til konto 405.

Huslejeniveau

Vores ambition er, at huslejen skal holdes i ro de kommende ar.

| de seneste par ar har vi foretaget ekstra henlaeggelser til PPV — disse bruges som buffer
ift. dette emne og andre forhold.

Som en del af denne debat blev vist eksempel, hvor en bolig i 2019 har en husleje pa 5.000
kr. | perioden 2007-2017 steg huslejer i gennemsnit med 2,6% om aret - og bruges dette vil
dette se saledes ud:

2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
5.000 | 5.130 | 5.263 | 5.400 | 5.540 | 5.684
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At holde huslejen i ro over flere ar, vil sdledes hurtigt betyde en sparet stigning pa flere
hundrede kroner om maneden.

Over-/Underskudssaldo

Dette skal afvikles over max. 3 ar. Tidligere har vi afviklet overskud straks og fordelt under-
skud over flere ar. Vi skal mindske store udsving ift. belab pa budget, derfor fordeles bade
over- og underskud fremover over flere ar. Undtagen er meget sma belgb.

Afdelinger betaler for udgifter

| dag betaler hovedforeningen for nogle udgifter, som burde/kunne betales af afdelingerne.
Vi har fokus pa& administrationsbidrag — og at udgifter placeres det rigtige sted.

Vi skal kun flytte udgifter fra hovedforening til afdeling for omrader, hvor det er let at admi-
nistrere.

Mgder og kurser

| dag afholder vi to arlige info-mgder og et kursus for afdelingsbestyrelser. Der afseet-
tes fremover belgb i afdelingerne til at betale for dette. Mgdeudgift fordeles efter
saedvanlige fordelingsnggle, sa alle afdelinger betaler for mgderne.

Ejendomsfunktionaerer — drift

Da ejendomsfunktionaerer havde kontorer i afdelingerne, var der udgifter hertil. Nu

afholdes alle udgifter pa kontoret. Der afszettes fremover belgb i afdelingerne til at

betale for dette. Udgift fordeles efter saedvanlige fordelingsnggle, sa alle afdelinger
betaler for feellesudgifter (kaffe, sodavand, kontorartikler, personalemgader o.lign.).

Direkte/Malbare udgifter som f.eks. julegave og julefrokost fordeles allerede, dette

fortseetter.

Ejendomsfunktionaerer — husleje

| forbindelse med nyt kontor er det tidligere aftalt, at afdelingerne skal betale for hus-
leje-andel til ejendomsfunktionaerer. Det preecise belgb fastlaegges, nar vi kender
gkonomien i det nye kontor. Bestyrelsen besluttede, at dette ogsa skal gzelde for nu-
veerende kontor allerede fra 2020.

3. Egenkontrol
Boligorganisationer skal hvert ar lave en plan for, hvad vi vil lave af egenkontrol. Der skall
gennemfares forskellige tiltag, for at analysere og forbedre effektivitet og kvalitet. Derved
skal vi sikre at vi driver boligorganisationen forsvarligt og effektivt.
Endvidere skal der laves 4arige mal for afdelingernes samlede driftsudgifter.

Bestyrelsen besluttede, at vi laver fglgende egenkontrol i 2019:
(Emnerne uddybes i saerskilt notat herom)

Vurdering af radgivere
Vi vil foretage en undersggelse af bank, inkassofirma og forsikringsmaegler, for at vurdere
om der skal skiftes radgivere.

Flyttelejligheder
Vi vil nedszette udvalg af medarbejdere, der skal se pa vores procedurer og politikker.

@konomikontrol

Bestyrelsen skal fortsat have gkonomistatus 3 gange pr. ar.

Vi skal analysere konto 115 ift. om udgifter hgrer hjemme pa konto 116.

Vi vil hvert ar bestille minirapport hos Effektivitetsstyrelsen, for at vurdere status pa vores
med effektivisering. Vi skal endvidere lave analyser ift. andre analyseredskaber fra Lands-
byggefonden.
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Vurdering af tidsforbrug

Vi vil foretage en evaluering af, hvilke ting vi bruger tidsmaessige ressourcer pa — iseer ift.
beboerdemokratiet og kontoret. Dette skal bruges til at vurdere om vi bruger vores tid kor-
rekt/bedst muligt, og om vi kan tage initiativer til en bedre tidsmaessig anvendelse.

4arige mal for afdelingernes driftsudgifter

Der blev fastsat fglgende mal:

- Administrationsbidraget skal nedsaettes i periodens start, og skal i 2023 helst ikke vaere
hgjere end i 2019.

- Henlaeggelser til PPV (ktr. 401) og Istandsaettelse ved fraflytning (kt. 402) skal gges i
perioden. Der skal i videst muligt omfang opspares ekstra pa kt. 401, for at mindske
behovet for lanoptagning til renoveringer.

- Vi skal arbejde pa at mindske udgifterne til kt. 115 med mindst 10% ift. 2019-budgettet.

- De samlede udgifter skal holdes pa et niveau, sa huslejestigninger undgas i perioden
2020-2023.

. Vurdering af radgivere
Som en del af vores egenkontrol, skal vi se pa nogle af vores radgivere.

a. - Bank

| Egenkontrol star Vi vil undersgge, om vi skal skifte bankforbindelse. Bade ift. det gkono-
miske, men ogsa ift. det holdningsmaessige.”

| dag har vi Nordea — bade til bank og til kapitalforvaltning. Vi har faet henvendelse fra
Danske Bank, med oplaeg til bankaftale og redeggrelse for deres resultater for kapitalfor-
valtning de senere ar.

Bestyrelsen drgftede emnet:
- Skal det en veere en stor/systemisk bank
- Er der en holdningsmeessig forskel pa bankerne (forretningsmoral — hvidvask osv)
- Konklusion: Vi spgrger 3 banker - Nordea, Danske Bank og Sparekassen Kronjylland
- Der vurderes ud fra:
o minimumsbelgb pa indestaende uden renteudgift
o kapitalforvaltning, hvad kan de praestere
o god it-lgsning og gebyrpolitik

b. - Inkassofirma

| Egenkontrol star "Vi vil unders@ge, om vi skal skifte inkassofirma.”

Vi har i dag aftale med firma, hvor vi ikke betaler for at oprette sager, men kun far ca. 50%
af det de indhenter. Jgrgen har haft mgde med advokatfirma med inkassoafdeling, hvor de
har en anden model.

Bestyrelsen var positiv overfor at prgve nyt firma, og det blev aftalt, at der skal afklares,
hvad den preecise aftale bestar i, samt hvordan vi kommer ud af nuveerende aftale.

Dette undersgges naermere, inden endelig beslutning i bestyrelsen.

c. - Forsikringsmaegler

| Egenkontrol star "Vi vil unders@ge, om vi skal skifte forsikringsmaegler.”

Vi har faet henvendelse fra forsikringsmaegler. De skal sende oplaeg, og sa drafter vi videre
med dem og med nuvaerende firma vi benytter.
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5. Forretningsgange o.lign.

a. Hvad bruger vi tid pa?
Jargen holdt kort opleeg om mgder o.lign. vi afholder flest af. Bestyrelsen drgftede dette, og
besluttede fglgende:

Hovedbestyrelsesmgde: Nar der afholdes arbejdsdag for bestyrelsen, sa aflyses det besty-
relsesmgde, der ligger i umiddelbar forbindelse hermed. Orienteringspunkter o.lign. tages
med pa dagsorden pa arbejdsdag. Derved kan vi spare to bestyrelsesmgder om aret.

Abningstider: Vi har pt. &bent alle hverdage, i alt 23 timer/uge. Abningstid er god service,
men hvor meget er ngdvendigt? Kontoret arbejder mere effektivt, nar der kan arbejdes
uden de afbrydelser, som abningstid giver. Der blev drgftet forskellige modeller, og det blev
besluttet at hagre hvad kontoret synes, og sa treeffe beslutning pa naeste bestyrelsesmade.

Flyttelejligheder: Antallet kan vi ikke pavirke. Senere pa dagsordenen er der oplaeg til it-
lgsning, der vil kunne spare os for tid.

b. Skal vi arbejde med politik

Jargen holdt kort opleeg om, hvorvidt vi skal blande os i nogle politiske emner. Formalet
skal vaere at pavirke steder, hvor det har direkte betydning for beboerne.

| dag forholder vi os allerede til konkrete sager, der kommer til os udefra (f.eks. placering af
ungdomsklub, Midtbyplan o.lign.).

Opleegget ineholdt nogle konkrete emner, som bestyrelsen drgftede og besluttede omkring:

Molokker

Vi vil arbejde for flere molokker i kommunen. Derved kan der opnas lavere tgmningspriser,
der vil give besparelser i afdelingerne.

Vi vil arbejde for at:

- Kommunen etablerer molokker ved alle kommunale ejendomme

- Kommunen stiller krav om at der skal veere molokker i alle nybyggeromrader

- Kommunen arbejder pa at fa allerede etablerede boligomrader og virksomheder med

- Pavirke Favrskov Forsyning ift. tamningsprisen

Affaldspriser for genbrugsstationer

Udgifter deekkes med gebyr for husstande og virksomheder. Vi vil arbejde for at prisen pr.
husstand skal ned og/eller at prissstrukturen aendres (med differentieret pris for villaer, lej-
ligheder og ungdomsboliger).

Vandpriser

| dag betaler alle husstande et grundgebyr og derudover ogsa for forbrug. Vi har mange
husstande med kun én person, og dermed lavt forbrug. Sma husstande betaler saledes re-
elt en hgjere m3-pris. Vi vil arbejde for at grundgebyr fjernes.

c. E-syn

Oplaeg om at vi skal investere i it-program, der kan effektivisere hele vores proces med flyt-
telejligheder. Programmet E-syn gar, at vi kan digitalisere hele vores synsproces, og der-
ved spare en del arbejdstid pr. flyttesag, samt bedre kunne sikre dokumentation i sagerne.
Programmet koster 57.000 kr i anskaffelse og ca. 5.400 kr. i arlig driftsudagift.

Bestyrelsen beslutede at bevilge pengene til det nye program.

Bestyrelsen drgftede ogsa bemandingen ved syn — dette draftes med synsfolk ift. kom-
mende indfgrelse af Esyn.
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d. Hilemmeside

Vi har tidligere drgftet henvendelse om hjemmeside, hvor boligsggende kan lave og rette
ansggning. Dengang var det for dyrt. Vi har nu faet ny henvendelse og nyt tilbud. Bestyrel-
sen drgftede om vi vil investere belgb ift. vaerdi.

Det blev besluttet at vi ikke kgber dette, da det fortsat vurderes alt for dyrt for os.

Spgrgeskemaundersggelse

Det er tidligere besluttet, at vi skal lave en spgrgeskemaundersggelse vedrgrende ud- og
indflyttere. Indholdet heri skulle draftes naermere pa arbejdsdagen.

Bestyrelsen skulle afklare om det skulle veere pa bade ind- og udflyttere. Det blev besluttet
at det kun skulle veere indflyttere.

Bestyrelsen drgftede hvilke emner, der var vigtigst at fa afklaret, og drgftede bl.a.:

Renggring Fremtoning ved syn Indflytningsforlgbet
Service fra kontoret Respons ved fejl/mangler | Boligens stand
Service fra Drift Info v. indflytning Velkomst/Modtagelse
Info om hvor ting er Hvorfor flytter du Hvad er vigtigt for dig
Hvad er det bedste ved HB Er der mangler ved HB Intern flytning - hvorfor

Ud fra debatten laver Jgrgen udkast til spgrgeskema, som godkendes endeligt i bestyrel-
sen inden vi igangseetter undersggelse hos indflyttere.

Studietur pa arbejdsdagen
Vi tog denne gang studietur til Falkevaenget. Der blev set pa grenne omrader, den tgmte
bolig i nr. 4 og den nedbreendt garagebygning (og dreftet hvad vi kan lave i omradet).

Eventuelt
Intet til dette punkt.



