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95. Godkendelse af dagsorden

Under dette punkt er der mulighed for at kommentere dagsordenen og eventuelt stille
forslag til behandling af vigtige og presserende punkter, som ikke er medtaget pa
denne dagsorden.

Det indstilles at bestyrelsen godkender dagsordenen

Referat/Beslutning:
KS bad velkommen til mgdet og bestyrelsen godkendte dagsordenen.

96. Godkendelse af referat

Referatet fra bestyrelsesmgdet afholdt den 2. september 2014, er udsendt til
bestyrelsen den 15. september 2014.

I henhold til bestyrelsens beslutning af 2. september 2014 skal sendringer til referatet
veere indsendt til administrationen senest 14 dage efter udsendelsen af referatet. Den
29. september 2014 havde administrationen ikke modtaget nogen bemaerkninger til
referatet.

Der medbringes et eksemplar af referatet til bestyrelsesmgdet til bestyrelsens
godkendelse og underskrift.

Det indstilles at bestyrelsen godkender og underskriver referatet

Referat/Beslutning:
Bestyrelsen godkendte referatet uden bemeerkninger

97. Revisionsprotokol

Revisionen foretog den 15. september 2014 uanmeldt beholdningseftersyn i
administrationen. Eftersynet gav ikke anledning til anmaerkninger.

Revisionsprotokollen medbringes til mgdet og fremlaegges til orientering, sammen
med protokollatet for det uanmeldte beholdningseftersyn der fremlaegges til
bestyrelsens godkendelse.

Det indstilles at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning og underskriver
revisionsprotokollatet for det uanmeldte beholdningseftersyn.

Referat/Beslutning:
Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning og underskrev
revisionsprotokollatet for det uanmeldte beholdningseftersyn.

98. Revurdering af finansiering af renovering i afdeling 21

Pa sidste bestyrelsesmgde blev der kort orienteret om udfordringerne i forhold til at
hjemtage lan fra realkreditinstitutter til renoveringen af punkthusene i afdelingen.
Realkreditinstitutterne stiller krav om kommunal garanti for lan til renoveringen, med
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baggrund i forureningsniveauet pa grunden. Da det er meget vanskeligt at opna
kommunal garanti hos kommunen, hvis ikke umuligt i denne sag, bliver der arbejdet
med alternative finansieringsmuligheder for renoveringen af afdelingens punkthuse.

Den 1. oktober har boligforeningens formandskab saledes veeret til mgde i
administrationen, hvor afdelingens situation er blevet drgftet.

Seerligt udgiftskreevende genopretningsarbejder

| regulativet om tilskud fra egen treekningsret fra Landsbyggefonden, der ogsa er
udgangspunkt for boligforeningens fastlagte politik for omradet, kan LBF i henhold til
§ 3 laegge veegt pa et forhold, der omhandler delvis finansiering af seerligt
udgiftskreevende opretningsarbejder, nar LBF godkender afdelingernes
renoveringsarbejder.

Boligforeningen har saledes mulighed for, at tildele afdeling 21 tilskud til renoveringen
fra boligforeningens traekningsret, ud fra argumentationen om at renoveringen af
afdelingens punkthuse, er et seerligt udgiftskraevende opretningsarbejde.

Boligforeningen har stadig kun mulighed for delvis at finansiere renoveringen med
treekningsret op til 2/3 af udgiften til dette arbejde. Ligesom det ger sig geeldende i de
gvrige renoveringssager, hvor der kan tildeles traekningsret fra boligforeningen.

Forslag til finansiering
Finansieringen af renoveringen af punkthusene i afdeling 21 er budgetteret til at koste
1.500.000 kr.

Pa madet med formandskabet den 1. oktober forhdndsgodkendte formandskabet
tildelingen af 1.000.000 kr. til renoveringen af punkthusene fra traekningsretten,
ligesom det blev forhandsgodkendt, at undersgge mulighederne for at finansiere de
resterende 500.000 kr. med et banklan fra Sydbank.

Da arbejdet med iveerksaettelsen af denne renoveringssag har strukket sig over
leengere tid, er boligernes nuveerende stand forvaerret, og det vurderes nu af
forsigtighedshensyn, at udgifterne til renoveringen bgr gges med 150.000 kr. til
eksempelvis partiel omfugning af facaderne, eller genopretning af andre
bygningsdele, der ikke leengere kan anvendes.

Der er saledes i stedet tale om en samlet udgift til renoveringen af punkthusene pa
1.650.000 kr.

Der foreslas derfor bestyrelsen, at tildele afdeling 21 1.100.000 kr. fra
boligforeningens egen traekningsret til delvis finansiering af renoveringen.

Pa tidspunktet for udsendelse af dagsordenen, har det ikke vaeret muligt at fa en
tilbagemelding fra Sydbank, omkring omfanget af udgifter, der er forbundet med
optagelsen af et lan i banken.

De 500.000 kr., der var pa tale som et eventuelt banklan, er som falge af
bygningernes stand, og hensynet til eventuelle yderligere renoveringer, gget til
550.000 kr.

Det foreslas derfor, som alternativ til banklanet, at de 550.000 kr. finansieres via et
rente- og afdragsfrit Ian i 10 ar fra boligforeningens dispositionsfond. Efter denne
periodes udlab, skal lanet til afdelingen revurderes af bestyrelsen.
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Det samlede forslag til finansiering af renoveringen af punkthusene i afdeling 21, ser
saledes ud som falger:

Lan fra dispositionsfonden: 550.000 kr.
Tilskud fra treekningsretten: 1.100.000 kr.
Total: 1.650.000 kr.

Til orientering vedlaegges bilag med udviklingen i boligforeningens traekningsret, og
prognose for udviklingen i boligforeningens dispositionsfond eftersendes. Bilagene er
inklusiv neerveerende forslag om tilskud til afdeling 21. Forslag der afventer
bestyrelsens beslutning i bilagene er fremhaevet med gult i teksten.

Yderligere tilskud fra dispositionsfonden til afdelingen

Som en del af den tidligere besluttede renovering af punkthusene indgik ogsa tilskud
til huslejeudligning det farste ar (ca. 75.000 kr.), samt stgtte til afdelingens
henlaeggelser fra boligforeningens dispositionsfond. Bestyrelsen ggres hermed
opmaerksom pa, at afdelingen fremadrettet vil have behov for stgtte til driften i en
periode. Den konkrete beslutning om disse forhold henvises til de endelige
beslutninger vedrgrende afdelingens budget i det nye ar.

Tidligere beslutninger om stgtte til afdelingens renovering frafalder saledes, med
godkendelsen af denne sagsfremstilling.

Det indstilles at bestyrelsen:
e Godkender tilskuddet pa 1.100.000 kr. fra boligforeningens traekningsret
e Godkender et dispositionsfondslan pa 550.000 kr. til renoveringen af
punkthusene i afdeling 21.
e Safremt afdelingens driftsgkonomi tillader det iveerksaettes afvikling af
afdelingens lan i dispositionsfonden

Referat/Beslutning:

DLA orienterede om sagen. Da der endnu ikke er modtaget et tilbud fra
Sydbank, er denne mulighed ikke aktuel. Hvis tilbuddet fra Sydbank viser sig at
veere anvendeligt, kan finansieringen af renoveringen revurderes. Dette skyldes
at et banklan har den fordel, at boligforeningen undgar likviditetstraek pa
dispositionsfonden.

Bestyrelsen drgftede mulighederne for afdelingerne beliggende uden for
Randers. Der har veeret drgftet en mulig kommende helhedsplan for
afdelingerne i Langa pa styringsdialogmgdet i Randers Kommune i september.
Bestyrelsen er opmaerksom pa at afd. 21 er en afdeling, der tager mange
ressourcer fra boligforeningen. Ligeledes blev situationen omkring
udlejningssituationen i afdeling 21 og Langa-afdelingerne drgftet. Det blev dog
ogsa pointeret at afdelingerne i Langa ogsa bidrager vaesentligt til
boligforeningens dispositionsfond.

Bestyrelsen besluttede forsat at stgtte nedseettelse af husleje fra 948 kr. til 727
kr. pr. m2 for boligerne i punkthusene efter renoveringen.

Herefter godkendte bestyrelsen til renoveringen af punkthusene i afdeling 21:
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e Tilskud pa 1.100.000 kr. fra boligforeningens treekningsret

e Etdispositionsfondslan pa 550.000 kr. rente- og afdragsfrit i 10 ar.

e Séafremt afdelingens driftsgkonomi tillader det, iveerkseettes afvikling af
afdelingens lan i dispositionsfonden efter naermere overvejelse og
beslutning.

99. Treekningsretsstgtte til vinduesudskiftning i afdeling 6

Pa sidste bestyrelsesmgde blev det besluttet, at afdelingen kan modtage tilskud fra
boligforeningens egen traekningsret til renoveringen af taget i afdelingen.
Afdelingsbestyrelsen havde pa daveerende tidspunkt et gnske om at udvide
renoveringen af afdelingens tag til ogs& at omhandle udskiftning af vinduer og
indgangsdere (udvendige — 6 stk.) i afdelingen. Der er udarbejdet kalkulationer pa
udvidelsen af renoveringen af Radgivende Ingenigrer Reeholm og Bredahl, og
afdelingsbestyrelsen har drgftet udvidelsen af renoveringen med boligforeningens
projektleder.

Renoveringen af vinduer og indgangsdgre (fremover vinduesrenoveringen) er
kalkuleret til at koste: 2.820.375 kr.

Afdelingsbestyrelsen gnsker at ansgge boligforeningens bestyrelse om traekningsret
til vinduesrenoveringen i henhold til den godkendte politik for tildeling af denne.

Pa det tidligere omtalte magde med formandskabet den 1. oktober blev situationen i
afdeling 6 draftet, og det kom her frem, at det samlede tilskud til afdelingen vurderes
til at vaere hgit, hvis der ogsa tildeles fuldt tilskud til vinduesrenoveringen. Dette er set
i forhold til de omkringliggende afdelinger, nar det tages i betragtning, at afdeling 6
tidligere har modtaget tilskud fra treekningsretten til altanrenovering, og bestyrelsen
allerede har godkendt traekningsret til tagrenoveringen af afdelingen. Se bilag vedr.
prognose for traekningsret for et samlet overblik over tilskuddene til afdelingerne.

| 2013/14 har afdeling 6 faet tildelt 1.192.922 kr. i tilskud til renovering af altaner
| 2014/15 har bestyrelsen godkendt et tilskud pa 1.759.613 kr. til renovering af tag

Ved fuldt tilskud fra treekningsretten til vinduesrenoveringen, skal bestyrelsen tildele
afdelingen yderligere 1.608.333 kr.

Afdeling 6 kan saledes over to ar fa tildelt et samlet tilskud fra treekningsretten pa
4.560.868 kr.

Finansieringsforslag

Efter aftale med formandskabet foreslas det, at afdeling 6 tildeles 740.387 kr. i tilskud
fra treekningsretten til vinduesrenoveringen i afdelingen. Saledes vil afdeling 6
modtage et samlet tilskud fra traekningsretten pa 2.500.000 kr. til renovering af
afdelingens tag, vinduer og indgangsdare. Afdelingen vil p4 denne made blive
tilgodeset i henhold til boligforeningens politik for tildeling af treekningsret, og
afdelingen kan samtidig tage hand om renoveringen af tag, vinduer og indgangsdere
samtidig, som var afdelingsbestyrelsens oprindelige gnske.

Bestyrelsen kan, som praemis for tildelingen af traekningsret til vinduesrenoveringen,
palaegge afdelingen, at de konsolidere deres henlaeggelser i de kommende
budgetter, sdledes at afdelingen rustes bedre til fremtidige udfordringer. Hermed vil
der veere bedre mulighed for at afdelingen selv kan medfinansiere kommende
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renoveringer i afdelingen, og dermed ikke har behov for statte fra boligforeningen i
samme omfang igen pa et senere tidspunkt.

Afdelingen vil i de kommende ar have behov for udskiftning af deres tekniske
installationer og bad, og det foreslas derfor at afdelingen styrker deres henleeggelser
til dette. Med en henlaeggelse pa 2.500 kr. pr. bolig pr. ar, svarer dette til en stigning
pa 33 kr./m2/ar.

@konomi for renoveringen
Afdeling 6 bestar af 37 lejemal fordelt over 2.797 m2, den gennemsnitlige husleje er i
2014/15 fastsat til 598 kr/m2/ar.

Godkender bestyrelsen forslaget til finansiering af afdelingens tag, vinduer og
indgangsdgre, vil det medfare falgende gkonomiske udvikling for afdelingen:

Det taenkes, at renoveringen af afdelingens tag, vinduer og indgangsdgre skal
finansieres med et 30-arigt fastforrentet realkreditlan.

Pris for Tilskud fra Udgift efter
renovering |treekn.ret treekn.ret 1. &rs ydelse |Pris pr. m2 Stigning i %
5.845.819 2.500.000 3.345.819 194.000 69 11,60%

Safremt organisationsbestyrelsen og afdelingen godkender gkonomien for
renoveringen af tag, vinduer og dgre, som det er fremlagt her vil afdelingen efter
renoveringen have en gennemsnitlig husleje pa:

598 kr. + 69 kr. = 667 kr./m3/ar.

Renoveringen vil medfare fglgende eksempler pa huslejestigning i afdelingen.

Gennesnitlig Stigning pr.
Lejemalstyper m2 |méanedsleje 14/15 [maned Ny leje (14/15)
2-Veerelses 58 2.890 335 3.226
3-veerelses 77 3.837 445 4,282
4-veerelses 86 4.286 497 4,783

Hvis bestyrelsen godkender ovenstaende finansiering af renoveringen af afdelingen,
vil der blive afholdt et ekstraordinaert afdelingsmgade, hvor afdelingen skal tage stilling
til renoveringen, samt finansieringen af samme.

Det indstilles at bestyrelsen:

e Drgfter situationen i afdeling 6

e Godkender afdelingens renovering af tag, vinduer og dere til en samlet
pris af 5.845.819 kr.

o Bekreefter formandskabets forhandsgodkendelse af tilskud fra
boligforeningens traekningsret pa 2.500.000 kr. til renovering af
afdelingens tag, vinduer og indgangsdare.

e Opstiller som preemis for tildelingen af traekningsret til udskiftningen af
vinduer og dgre i afdelingen, at afdelingen fremadrettet arligt henleegger
minimum 33 kr./m2?/ar til udskiftningen af tekniske installationer og bad.
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Referat/Beslutning:

Administrationen redegjorde for, at vurderingen af tildeling af treekningsret til
afdelingens renovering af vinduer og indgangsdgare er gjort ud fra objektive
kriterier og den fastlagte politik for samme. | denne sag er der ogsa tale om en
opstramning af tildelingen af treekningsret, da bestyrelsen beder afdelingen om
at haeve deres henlaeggelser til kommende renoveringer, som praemis for
tildelingen af treekningsret. En styrkelse af afdelingens henlaeggelser skal
konsoliderer henlaeggelserne til kommende renoveringer af afdelingen.

Bestyrelsen drgftede forslaget og LS fremfarte, at afdelingen far en voldsom
huslejestigning set i forhold til de seneste ars stigninger. LK pointerede at
betalingen af altanrenoveringen pa 457 kr. pr. lejemal sker som tilleeg til
huslejen, og derfor ikke fremgar af ovenfornaevnte beregninger.

Drifts- og vedligeholdelsesplanen for afdelingen skal gennemgas for eventuelle
besparelser som fglge af renoveringen af tag og vinduer, saledes at disse kan
overfares til opsparingen til renovering af tekniske installationer og bad.
Hermed vil der vaere mindre behov for at lade henlaeggelserne stige markant til
renoveringen. Dette vil ske som fglge af udarbejdelsen af budget for 2015/16 til
afdelingen.

Bestyrelsen godkendte:
e Afdelingens renovering af tag, vinduer og dare til en samlet pris af
5.845.819 kr.
e Tilskud fra boligforeningens traekningsret pa 2.500.000 kr. til renovering
af afdelingens tag, vinduer og indgangsdare.

100. Tildeling af treekningsret til vinduesudskiftning i afdeling 15

Afdelingen har veeret et laengere juridisk forlgb i forbindelse med afdelingens gnske
om at udskifte afdelingens vinduer. De juridiske udfordringer har gjort at
renoveringsprojektet har afventet opstart.

Processen er nu sa langt, at det administrative arbejde med at opstarte renoveringen
igen kan pabegyndes. | forbindelse med dette arbejde fremgar det, at der tidligere har
veeret truffet beslutning om tildeling af treekningsret fra boligforeningen til afdelingens
udskiftning af vinduer. Denne beslutning fremgar dog ikke af referaterne fra de
tidligere afholdte bestyrelsesmader i boligforeningen, og bestyrelsen bedes saledes
bekraefte beslutningen om finansieringen af afdelingens vinduesudskiftning.

Udskiftningen er forkalkuleret til 4.224.365 kr. som forventes finansieret sdledes:

Tilskud fra egen traekningsret: 1.122.000 kr.
Realkreditlan 3.102.365 kr.
Total 4.224.365 kr.
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Se bilag for prognose for treekningsretten, hvor udskiftningen af vinduer er indsat og
fremhaevet med gult, for overblik over bestyrelsens samledes tilsagn om treekningsret
til afdelingernes renoveringer.

Det indstilles at bestyrelsen bekreaefter godkendelsen af tildeling af
treekningsret til vinduesudskiftningen i afdeling 15 svarende til 1.122.000 kr.

Referat/Beslutning:
Bestyrelsen bekraeftede godkendelsen af tildeling af treekningsret til
vinduesudskiftningen i afdeling 15 svarende til 1.122.000 kr.

101. Placering af tidligere anvendte udgifter til helhedsplan i afdeling 1

Bestyrelsen har tidligere bevilliget midler anvendt til forarbejde i forbindelse med
ansket om en helhedsplan for afdeling 1. Der er saledes anvendt 176.618 kr. blandt
andet til forundersggelser for en helhedsplan, men det fremgar ikke af den tidligere
beslutning, om det er boligforeningen eller afdelingen der skal afholde udgiften.

Caspersen og Krogh, Totalradgivning: 175.000 kr.
Eurofins, Miljgpraver 1.618 kr.
Total: 176.618 kr.

| vurderingen af sagen anbefales det, at historikken for afdelingen, afdelingens stand
og gkonomi, samt de seneste beslutninger om renovering af afdelingen, tages i
betragtning.

Det indstilles at bestyrelsen godkender at boligforeningen afholder de tidligere
anvendte udgifter i afdeling 1 fra dispositionsfonden

Referat/Beslutning:
Bestyrelsen godkendte at boligforeningen afholder de tidligere anvendte
udgifter i afdeling 1 fra dispositionsfonden i regnskabsaret 2013/14.

102. Revurdering af renoveringsoversigten

Bestyrelsen godkendte i foraret en renoveringsoversigt for boligforeningens
afdelinger, der har til formal at opliste de @anskede renoveringer i boligforeningen,
saledes at de mest presserende renoveringer bliver prioriteret. Det er veesentligt, at
renoveringsoversigten for boligforeningen revurderes lgbende over tid, sdledes at det
til en hver tid er de mest presserende renoveringer i boligforeningen, der star gverst
pa listen.

| praksis betyder dette, at de renoveringer, der er karakteriseret som mest
presserende, er de eneste starre renoveringer i boligforeningen, der arbejdes med i
forhold til ivaerkseettelse i det kommende ar. Der vil altid finde en individuel vurdering
af den enkelte renovering sted, inden denne bliver endeligt godkendt til
igangseettelse, eller udsat til de kommende ar.

Det anbefales revurderingen af renoveringsoversigten fremover sker en gang arligt,
og set i forhold til arshjulet, er det fordelagtigt at tage hand om dette i efteraret.
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De renoveringer der fremgik af den godkendte renoveringsoversigt fra marts 2014
som meget presserende renoveringsprojekter var:

Afdeling | Renovering

Udskiftning af vinduer og keelderdgre
Udskiftning af tag

Udskiftning af tag

Udskiftning af tag

Udskiftning af tag samt renovering af gavlaltan
7 Udskiftning af vinduer og opgangsdgre i Villavej,
Tveergade og Vestergade

20 Udskiftning af vinduer

R|oO|O0o|~|F

Disse renoveringer er nu blevet godkendt af organisationsbestyrelsen og
renoveringerne i afdeling 1, 17 og 20 er ogsa blevet godkendt pa afdelingsmader og
forventes saledes gennemfart i den naermeste fremtid. Disse renoveringer fremgar
saledes ikke leengere som meget presserende pa nedenstaende forslag til
renoveringsoversigten.

Ud fra et samlet perspektiv for boligforeningens ivaerksatte renoveringer skal det
ogsa fremhaeves, at renoveringen i afdeling 21, der er naevnt tidligere i denne
dagsorden, ogsa forventes at blive igangsat i den kommende tid. Der ud over
afventer afdeling 15 juridisk sagsbehandling inden de kan ivaerkseette en lsenge
ventet vinduesudskiftning i afdelingen. Dette forlgb forventes afsluttet inden for det
kommende ar. Organisationsbestyrelsens godkendelse af disse to renoveringer er
saledes sket i seerskilte sagsfremstillinger.

Boligforeningens inspektar, lokalinspekter og projektleder har gennemgaet
boligforeningens afdelinger, og udarbejdet et forslag til en revurdering af
renoveringsoversigten, til bestyrelsens godkendelse.

Kriterier for udarbejdelse af renoveringsoversigten

Renoveringsoversigten pr. 1. november 2014 er fastlagt ud fra nogle pa forhand
fastlagte kriterier. Disse kriterier 1& ogsa til grund for den tidligere godkendte
renoveringsoversigt, dog er der ved udarbejdelsen af denne renoveringsoversigt
tilfgjet nogle mindre aendringer for kriterierne.

Den tidligere renoveringsoversigt var bygget op efter falgende kriterier:

Meget presserende opgaver:
Opgaver der har fglgevirkninger pa andre bygningsdele sdsom uteette bygningsdele

* Bygningsdele der udger en fare for sammenbrud, hvis de ikke repareres
* Bygningsdele der ikke laengere kan repareres

Presserende opgaver:

« Problemer, der ikke giver skader péa kort sigt — f.eks. fygesne

* Bygningsdele med begyndende svigt som vil udvikle sig over tid til egentlige
bygningsskader

« Gener, afdelingen har levet med i arevis — ofte stoppede kloakker

Ikke presserende opgaver:
* @vrige opgaver der ikke giver skade ved at vente
* Projekter der ggr afdelingen mere attraktiv — f.eks. legepladser og P-pladser
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Helhedsplaner:
* Renoveringsopgaver i afdelingen, med LBF — stgtte (Landsbyggefonden)
» Starre projekter til fremtidssikring af afdelingen — afvikling/udvikling

Det nuvaerende oplaeg til renoveringsoversigten bygger pa falgende kriterier:

Meget presserende renoveringer:

e Renoveringer der har ventet leenge

e Nedbrudte bygningsdele der giver falgeskader p& andre bygningsdele
e Bygningsdele der ikke lszengere kan repareres

Presserende renoveringer:
e Bygningsdele, der endnu ikke er brud pa, men som treenger
e Gener, afdelingen har levet med i arevis

Ikke presserende renoveringer:
e @vrige opgaver der ikke giver skade ved at vente

Seerlige projekter:
e Starre projekter som afdelingen ikke kan lgfte gkonomisk. F. eks LBF-sager,
helhedsplaner eller indsatser via puljer.

Der er saledes tale om mindre tilpasninger, der primaert ses i andringen fra
kategorien "Helhedsplaner” til "Seerlige projekter’. Opbygningen og prioriteringen af
renoveringer til oversigten, sker saledes pa tilnaermelsesvist det samme grundlag
som den tidligere renoveringsoversigt.

Opleeg til renoveringsoversigten pr. 1. november 2014 ser ud som falger:
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Meget presserende renoveringer

Afdeling | Projekt Pris pa Huslejeniveau
projektet 2014/15i
kr./m2/ar
7 Renovering tagbelaegning 1.300.000 541
18 Udskiftning af vinduer 2.000.000 674
18 Betonrenovering af altaner m.v. 980.000 674
Presserende renoveringer
Afdeling | Projekt Pris Husleje 14/15
1 Renovering af bad og tekniske 2.800.000 627
installationer (for ren.stign.)
2 Renovering af bad og tekniske 8.400.000 613
installationer
3 Renovering af bad og tekniske 6.300.000 709
installationer
4 Renovering af bad og tekniske 1.200.000 540
installationer (for ren.stign.)
5 Renovering af bad og tekniske 5.200.000 541
installationer (fgr ren.stign.)
6 Renovering af bad og tekniske 6.500.000 598
installationer (far ren.stign.)
6 Udskiftning af vinduer og keelderdgre 1.800.000 598
(far ren.stign.)
7 Renovering af bad og tekniske 3.100.000 541
installationer
8 Renovering af bad og tekniske 8.400.000
installationer
9 Isolering af udvendige facader pa 7.350.000 608
reekkehuse og gardhavehuse
9 Renovering af tekniske installationer i 16.300.000 608
etagehuse og raekkehuse
11 Renovering af bad og tekniske 16.800.000 606
installationer
11 Renovering af altaner 2.000.000 606
13 Renovering af bad, tekniske 7.000.000 486
installationer og ventilation
14 Renovering af bad og tekniske 18.000.000 636
installationer
17 Udskiftning af tagbekleedning i 2.500.000 640
Vestergade (for ren.stign.)
Ikke presserende renoveringer
Afdeling | Projekt Pris Husleje 14/15
1 Facader og gavle isoleres 1.500.000 627
(far ren.stign.)
1 Renovering af kakken 2.400.000 627
(far ren.stign.)
2 Isolering af gavle 1.700.000 613
3 Isolering af gavle 850.000 709
4 Isolering af gavle 640.000 540
(far ren.stign.)
5 Isolering af gavle 850.000 541
(far ren.stign.)
6 Isolering af gavle 1.150.000 598
(for ren.stign.)
8 Isolering af gavle 800.000 540
(for ren.stign.)
9 Udskiftning af tagbeleegning pa 8.400.000 608
reekkehusene og gardhavehuse
Seerlige renoveringer
Afdeling | Projekt Pris Husleje 14/15
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Det indstilles at bestyrelsen:

e Tiltreeder de tilpassede kriterier for udarbejdelsen af renoveringsoversigten

o Drgfter og godkender renoveringsoversigten pr. 1. november 2014 for A/B
Gudena

o Beslutter at de meget presserende renoveringer iveerksaettes i dette
regnskabséar og den daglige ledelse beslutter naermere om iveerkseettelse pa
baggrund af ressourcesituationen samt det gkonomiske raderum.

Referat/Beslutning:
DLA orienterede om proceduren i forbindelse med anvendelsen af
renoveringsoversigten i driften af boligforeningen.

Bestyrelsen besluttede at:

o Tiltreede de tilpassede kriterier for udarbejdelsen af renoveringsoversigten

e Drgftede og godkendte renoveringsoversigten pr. 1. november 2014 for A/B
Gudena

o Besluttede at de meget presserende renoveringer ivaerkseettes i dette
regnskabsar, og den daglige ledelse beslutter naermere om iveerksaettelse
pa baggrund af ressourcesituationen samt det gkonomiske raderum.

103. Projektanseettelse af gaeldsradgiver

Pa sidste bestyrelsesmgde blev der orienteret kort om muligheden for at
projektanszette en gaeldsradgiver pa tveers af boligforeningerne i RandersBolig.
Organisationsbestyrelsen principgodkendte at projektanseette en geeldsradgiver.
RandersBoligs bestyrelse har nu godkendt sagen, og der er udarbejdet
nedenstaende notat, hvor ud fra det ogsa konkret fremgar, hvordan situationen
omkring udseettelser for A/B Gudena ser ud. Bestyrelsen i RandersBolig godkendte
indstillingen omkring projektansaettelsen af en geeldsradgiver.

Projektanszettelse af geeldsradgiver

Pa baggrund af boligkonferencen der blev afholdt den 25. juni 2014, er der fra
ledelsen i RandersBolig fremsat gnske om, at omfanget af udsaettelser, samt de
gkonomiske falgevirkninger heraf for boligorganisationerne analyseres neermere.

Der er derfor nedsat en arbejdsgruppe bestaende af medarbejdere fra boligbutikken,
forvaltning og Bysekretariatet. Bysekretariatet er blevet indbudt, da de tidligere har
gjort erfaringer med udredning af data, samt at de kan bidrage omring samarbejdet
med Randers kommune.

| den indledende fase er det udseettelsernes gkonomiske omfang der konkretiseres.
Allerede til boligkonferencen havde Boligbutikken udarbejdet et overslag over de
gkonomiske falgevirkninger af udsaettelser, dette var pa 4 millioner kr. Verificeringen
af dette belgb er foretaget, det har her vist sig, at de samlede omkostninger i
perioden 2013 til 1. halvar 2014 for nuveerende udger ca. 5,6 millioner kr.
omkostningerne vedrgrer 130 udsaettelser i perioden.

Belgbet vedrgrer, tab af leje, istandseettelsesudgifter, advokatomkostninger. |
beregningen er eventuelle senere tilkkomne afdrag pa tabet ikke medtaget, ligesom
udgifter til administration af sagerne i RandersBolig ikke indgar.
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Fremadrettet vil der bliver arbejdet pa en model, hvor valide data kan hentes direkte
fra EG-bolig, saledes at der Igbende kan dannes overblik over antallet af udszettelse,
samt de gkonomiske konsekvenser.

Tabel 1: oversigt over antal udsaettelser samt gkonomi

2013 2014 1. halvar

Boligforening Antal Belgb Antal Belgb

Mglleveenget & Storgaarden 37 1.589.064 23 1.031.544
Randers Boligforening af 1940 24 1.312.131 12 483.908
Vorup 4 121.260 1 34.527
A/B Gudena 4 266.751 6 448.845
A/B Andelsbo 1 12.573 2 64.516
RAB 1 35.151 0 0
Typograferne 2 37.482 0 0
"Randersegnen” 8 314.609 5 139.367
| alt 81 3.689.020 49 2.202.703

Erfaring fra andre byer viser, at lokal forebyggelse pavirker antallet af udsaettelser i
positiv retning. En metode til forebyggelse kan veere/er, at der tilbydes gkonomisk
radgivning til lejerne. — safremt en sddan medarbejder kan reducere dette med 10-
15% vil denne kunne tjene sin egen lgn ind. Hertil kommer den sociale gevinst.

Randers kommune giver udtryk for, at anseettelse af en geeldsradgiver i regi af
RandersBolig er i trdd med de overvejelser man ger sig i kommunen. Randers
kommune planleegger anseettelse af en medarbejder til det boligsociale arbejde i
samarbejde med den sociale boliganvisning. Medarbejderen skal veere ansvarlig for
fastholdelse af kommunens kontakt til samarbejdspartnere (herunder RandersBolig),
og tager afsaet i idéen om én samlet indgang for det boligsociale omrade i
kommunen. Det er kommunens oplaeg, at medarbejderen skal veere en del af
samarbejdet med bade boligorganisationer og Fogedretten med henblik pa, at sikre
gode boligforhold i Randers herunder forebyggelse af udseettelser. Ansaettelse af en
sadan medarbejder skal drgftes politisk i lgbet af efteraret 2014.

Randers kommune har tilkendegivet, at de bakker op om ansaettelse af en
geeldsradgiver under RandersBolig. Hvis Randers skal veere et bedre sted at bo, og
forbedre placeringen i de landsdaekkende statistikker, er det en forudseetning, at
bade kommunen og boligorganisationerne ggr en indsats som led i den overordnede
boligstrategi.

Bysekretariatet vil bista processen og gennemfarelsen af dette forsag gennem hjeelp
til at dokumentere de iveerksatte aktiviteter og den konkrete malopnaelse ved
anseettelse af en gaeldsradgiver. Bysekretariatet vil ligeledes bidrage med
projekterfaring, sdledes at de hjaelper en kommende gaeldsradgiver med en
afrapporteringsmodel til bestyrelsen i RandersBolig. Herudover vil Bysekretariatet
undersgge muligheder for, at der ansgges om tilskud eller fortseettelse af dette
initiativ gennem relevante puljer. Bysekretariatet har observeret at MBBL (ministeriet
for By, bolig og landdistrikter) har stor fokus pa forebyggelse af udsaettelser pt.
Bysekretariatet vil sammen med en evt. geeldsradgiver udarbejde en ansggning til en
given pulje, som viser sig muligt i projektperioden. Geeldsradgiveren vil ogsa fa
mulighed for at deltage i Bysekretariatets landsdaekkende netveerk af indsatser med
geeldsradgivning i almene boligomrader.

Administrationen anbefaler pa den baggrund, at bestyrelsen beslutter, at der skal ske
projektanszettelse af en gaeldsradgiver, der kan hjeelpe beboere der er kommet i
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restancer. Det forudsaettes at geeldsradgiveren ansaettes i en 1%2-ars periode, med
mulighed for forleengelse.

De konkrete opgaver for geeldsradgiveren vil som udgangspunkt veere,

- Arbejde med de restancesager der allerede er kendt i systemet.
- Opsggende/forebyggende arbejde

- Teet arbejde med boligbutikken/RandersBolig

- Teet samarbejde med gvrige kommunale- og boligsociale tilbud.
- Samarbejde med Bysekretariatet.

Organisatorisk vil gaeldsradgiveren blive placeret i Bysekretariatet og far sit daglige
arbejde ude i boligomraderne. Personen vil skulle deekke alle lejere i RandersBolig
og ikke kun omraderne i Nordbyen, forudsat at alle boligorganisationer gar med.

@konomisk vil ansaettelsen koste boligforeningerne ca. 520.000 kr. arligt, heri er
inkluderet lgn, kontor, it-udstyr mv.

Fordeles udgiften til geeldsradgiveren efter boligforeningernes lejemalsenheder, vil
A/B Gudenas andel til dette belgbe sig til ca. 70.000 kr. arligt.

Anseettelsen evalueres efter 1 ar. Herefter traeffes der beslutning om en eventuel
forleengelse af anseettelsen.

Boligforeningerne skal endeligt godkende anseettelsen, herunder beslutte at statte
med midler fra dispositionsfonden.

Det indstilles at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning

Referat/Beslutning:

Randers Kommune ligger hgjest pa landsgennemsnittet i forhold til effektive
udseettelser. Kommunen har derfor oprustet betydeligt pa forebyggelse af
udseettelser og arbejder pa at ansaette et helt arsvaerk til dette formal. DLA tror
derfor p4, at det vil skabe gode resultater, nar der ogsa ansaettes en
geeldsradgiver til at varetage boligforeningernes sager pa dette omrade.

DLA orienterede yderligere om, hvorfor de enkelte udseettelser er sa dyre for
boligforeningerne.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

104. Forvaltningsrevision

I henhold til lovgivningen skal boligorganisationer og almene
administrationsorganisationer gennemfare forvaltningsrevision hvert ar, efter en
naermere angivet plan.

Forvaltningsrevisionen gennemfgres normalt sdledes, at der kan afrapporteres om
resultaterne i forbindelse med aflaeggelse af arsregnskabet. De udvalgte omrader,
metode og resultater beskrives i revisionsprotokollatet, og det er dermed revisionens
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ansvar, at efterse, at der er gennemfgrt forvaltningsrevision og pategne denne med
eventuelle bemeerkninger.

For boligforeninger som er administreret af en almen administrationsorganisation, er
det normalt tilstreekkeligt, at administrationsorganisationen gennemfarer
forvaltningsrevision pa de administrerede boligorganisationers vegne. Det vil i praksis
sige, at RandersBoligs forvaltningsrevision vil komme til at ga igen i
revisionsprotokollen for A/B Gudena.

Forvaltningsrevisionen gennemfgres september-oktober 2014 af den daglige ledelse i
RandersBolig, i samarbejde med ledende medarbejdere fra DAB og i samarbejde
med ngglemedarbejdere i RandersBolig. De foreslaede omrader er udvalgt af
ledelsen, og udgar en reekke vitale omrader for bade RandersBoligs og de
administrerede foreningers drift.

Oplaegget til forvaltningsrevision er behandlet i RandersBoligs bestyrelse den 29.
september 2014, og det blev godkendt at falgende omrader medtages i dette ars
forvaltningsrevision:

e Markvandringer (del af arshjul for budgetleegning og regnskaber i
afdelingerne)

Kontrol af fakturabetaling

Tomgange (med lejetab til falge)

Varsling af forhgjelse af leje og & conto vand/varme

Flyttesager

Udarbejdelse af forretningsgange

Flere af omraderne er en opfglgning pa forvaltningsrevisionen sidste ar, idet der var
behov for at forbedre disse. Udveelgelse af konkrete enkeltsager til kontrol af
forretningsgange, arbejdsgange og processer i gvrigt, foretages af DAB’s
udlejningschef, efter et tilfaeldighedsprincip.

Resultaterne af malingerne pa de enkelte omrader bliver systematisk beskrevet, og
resultaterne medtages i revisionsprotokollatet.

Det indstilles at bestyrelsen:
e Tiltreeder oplaegget om forvaltningsrevision
e Godkender indsatsomraderne for forvaltningsrevisionen for 2014

Referat/Beslutning:
BMR, Det endelige resultat vil blive fremlagt som en del af
regnskabsaflaeggelsen.

Bestyrelsen tiltradte oplaegget om forvaltningsrevision og godkendte
indsatsomraderne for forvaltningsrevisionen for 2014

105. Preecisering af beregning af renovering i afdeling 17

Renoveringen vinduer og dare i afdeling 17, som bestyrelsen godkendte pa sidste
bestyrelsesmgde, er blevet godkendt af afdelingen pa et ekstraordinaert
afdelingsmgde den 21. oktober 2014.
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106.

Ved fremstillingen af materialet til afdelingsmgdet viste det sig, at beregningerne for
renoveringen matte preeciseres en smule, med baggrund i afrundinger.
Praeciseringen har ingen betydning for tilskuddet fra treekningsretten, men betyder en
lille stigning i husleje for beboerne i afdelingen med 0,04 %.

Organisationsbestyrelsen godkendte falgende:

Tilskud fra  [Pris efter Samlet ny
Pris for treekningsret [traeknings |1. ars Stigning |Stigning [leje pr m2i
renovering [ten ret ydelse pr. m? i % 2014/15
1.356.400 786.000 570.400 33.000 11 1,68% 651

Afdelingen har, efter genberegning, godkendt falgende:

Tilskud fra  [Pris efter Samlet ny
Pris for treekningsret [traeknings |1. ars Stigning |Stigning [leje pr m2i
renovering [ten ret ydelse pr. m? i % 2014/15
1.355.850 786.000 569.850 33.000 11 1,72% 651

Det indstilles at bestyrelsen godkender preeciseringen af finansieringen af
renoveringen i afdeling 17, saledes at huslejestigningen i forbindelse med
renoveringen bliver 1,72 %, hvilket svarer til en preecisering pa 0,04 %

Referat/Beslutning:

Bestyrelsen godkendte preeciseringen af finansieringen af renoveringen i
afdeling 17, saledes at huslejestigningen i forbindelse med renoveringen bliver
1,72 %, hvilket svarer til en praecisering pa 0,04 %

Nyt fra Team Drift

a) Tilfredshedsundersggelse vedr. brug af faste handvaeerkere til mindre
opgaver i afdelingerne

Pa baggrund af drgftelser pa det seneste repraesentantskabsmeade, er der foretaget
en forespergsel til samtlige afdelingsformaend i A/B Gudena vedr. brug af faste
handveerkere til mindre opgaver i afdelingerne.

Alle er blevet spurgt om hvordan de oplever den generelle service fra de nuvaerende
faste handvaerkere, som hovedsageligt omfatter El, VVS og temrerarbejde.

Alle, pa naer afdelingsbestyrelsen i afdeling 9, er tilfredse med deres faste
handveerkere, og gnsker ikke at eendre pa den nuveerende ordning.

Afdeling 9 gnsker en licitation vedr. de daglige handvaerkerydelser, idet de mener de
nuveerende priser er for dyre.

Der afholdes saledes udbud vedrgrende i de daglige handveerkerydelser i afdeling 9.

Oversigt over timelgnninger:

Timepriser kr. excl. moms
VVS
Bravida - Randers Blikkenslager 416
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Hedegard & Jespersen 405
John Sloth 415
El

De Choen 409
Hornbeek El 430
Vorup El 412
Temrer

Poul Nielsen 390
Johnny Gregersen 380
Vinther & Lassen 400

Det indstilles at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning

Referat/Beslutning:
Der orienteres om at dagsordens tekst tilrettes, da der afholdes udbud, og
ikke licitation, som det fejlagtigt fremgik.

BMR orienterede om sagen. Bestyrelsen drgftede graensen for, hvornar et
renoveringsprojekt skal i udbud, og hvad der er indeholdt i tilbuddene.
Principielt er der en ide i at lave jeevnlige udbud, for at sikre priserne er
optimale.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

b) Lukket punkt

107. Korte orienteringssager
Nyt fra formanden

Referat/Beslutning:
KS orienterede om at der har vaeret afholdt en hyggelig vinterfest.

Nyt fra bestyrelsesmedlemmer

Referat/Beslutning:
LJ orienterede om at hun har veeret til BL mgde sammen med LK

Der afholdes kredsweekend i Billund den 25. og 26. september 2015

LJ roste afholdelsen af kurser for afdelingsbestyrelserne i efteraret i
RandersBolig.

LS har veeret til mgde i det Kooperationen — Generalforsamlingen er udsat til
den 27. januar, da der var mange afbud.
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LC: Der er opsat stgjveern i afdeling 15

Nyt fra administrationen

a) Varsling af eendring vedrgrende periode for lgn under sygdom for
ejendomsfunktionaerer

Ejendomsfunktiongerer, der har veeret ansat i leengere tid i det tidligere
Feelleskontors boligforeninger, har indfgjet i deres ansaettelseskontrakt, at:
”...ejendomsfunktionaerer med mere end 4 ars anciennitet oppebaerer lan under
sygdom i 180 dage, far anseettelsesforholdet kan opsiges med en maneds
varsel.”

| forbindelse med varsling af generelle eendringer vedrgrende registrering af ferie
for ejendomsfunktionaerer, bliver ejendomsfunktionzererne ogsa varslet om
agndringer i forbindelse med Ign under sygdom i henhold til overenskomsten for
ejendomsservice. Overenskomsten fastleegger perioden til 120 sygedage.

Der er 6 maneders varsel pa eendringerne, og varslingen er sendt ud inden
udgangen af oktober. £ndringerne i ejendomsfunktionaerernes
anseettelsesforhold treeder saledes i kraft pr. 1. maj 2015

Det indstilles at bestyrelsen tager orienteringerne til efterretning

Referat/Beslutning:
DLA orienterede om sagen. Feriedage skal nu afholdes i hele og halve dage,
og kan ikke leengere registreres som timer.

Yderligere orientering: Nyt fra RandersBolig:

Der bliver skabt et nyt boligselskab, der treeder i stedet for Randersegnens
Boligforening. Det kommer til at hedde Boligselskabet af 2014.
Beslutningsprocessen omkring dette er gdet meget hurtigt. Boligforeningen
bliver regnet som eksternt medlem. Der oprettes en administrationsaftale
imellem RandersBolig og boligorganisationen, men boligorganisationen vil
ikke skulle indskyde kapital i RandersBolig.

KS orienterede om at der er kommet tilbagemelding fra BL omkring
mulighed for fritagelse fra momspligt. RandersBolig har tidligere indhentet
bindende tilsagn fra SKAT, om at det er muligt, at administrere momsfrit.
Der er ekstraordineert bestyrelsesmgde i RandersBolig den 17. december
2014, hvor punktet skal behandles.

Bliver det besluttet at ga videre med at omstille til momsfri administration,
skal dette godkendes i boligforeningernes repreesentantskab.

BMR orienterede om status for tinglysning af sagerne i afdeling 1 og 15. Der
er efterspurgt yderligere oprindeligt materiale i sagen i afdeling 1. Der er
endnu ikke nyt i sagen om mortificering af pantebrev for afdeling 15.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning
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Fremtidig mgdeoversigt og aktionsplan for bestyrelsen
Aktionsplanen for kommende bestyrelsesmgder er vedlagt til orientering

Bestyrelsesmgder 2015

Fastlagt dato Mgde Noter
Torsdag den 29. januar Bestyrelsesmgde
2015 kl. 17.00
Mandag den 2. marts Budgetcafé Godkendt
2015 kl. 17.00
Torsdag den 19. marts Formgade til
2015 kl. 17.00 repraesentantskabsmade
Torsdag den 7. maj 2015 | Bestyrelsesmgde
kl. 17.00
Torsdag den 20. august Bestyrelsesmgde
2015 kl. 17.00
Torsdag den 5. november | Bestyrelsesmgde
2015 kl. 17.00
Andre kommende mgder:
Fastlagt dato Mgde Noter
Torsdag den 19. marts Repraesentantskabsmgde P4 Tronborg
2015 kl. 19.00
Afdelingsmader 2015
Uge 15-17
Dag Dato KI. Afdeling |Lokale
Tirsdag |07.04.15 |18.00 1 Mgdelokalet R. Hougards Vej 5
Tirsdag |07.04.15 |19.00 17 Centrumgarden
Tirsdag |07.04.15 |19.00 20 Centrumgérden
Onsdag |08.04.15 |19.00 8 Festsalen R. Hougards Vej 5
Onsdag |08.04.15 |19.00 22 Centrumgarden BYT MED afd. 21
Torsdag |09.04.15 |19.00 15 Feelleshuset Mgllevej
Torsdag |09.04.15 |19.00 18 Centrumgérden
Torsdag |09.04.15 |18.00 6 Mgdelokalet R. Hougards V. 27 A
Mandag |13.04.15 [19.00 21 Centrumgérden BYT MED afd. 22
Mandag |13.04.15 |19.00 11 Festsalen Lodsejervej 9
Mandag |13.04.15 |19.00 13 Festsalen Fabersvej 40
Tirsdag |14.04.15 |13.00 16 Feelleslokalet Grenavej 12
Tirsdag |14.04.15 |[19.00 9 Tronborg, Grendvej 2
Onsdag |15.04.15 |17.00 2 Festsalen R. Hougards Vej 5
Torsdag |16.04.15 |19.00 5 Festsalen R. Hougards Vej 27 A
Torsdag |16.04.15 |19.00 14 Feelleslokalet Falkevej
Torsdag |16.04.15 |19.00 12 Feelleshuset pa Mgllevej 85
Mandag |20.04.15 |17.00 4 Mgdelokalet R. Hougards Vej 5
Mandag |20.04.15 |19.00 7 Festsalen R. Hougards Vej 27 A
Tirsdag |21.04.15 |19.00 3 Festsalen R. Hougards Vej 27 A

Det indstilles at bestyrelsen tager kommende bestyrelsesmgder til efterretning

og godkender fastsaettelsen af datoer for afholdelse af afdelingsmgader.
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Referat/Beslutning:
Afdelingsmgderne fordeles mellem bestyrelsesmedlemmerne ved naeste mgde.

Datoerne er godkendt, men der blev byttet om pa mgderne mellem afdeling 21
og afdeling 22. Afdeling 21 afholder sdledes afdelingsmade den 8. april og
madet i afdeling 22. afholdes den 13. april 2015. Yderligere skal det
undersgges, om bestyrelsesmgdet i Langa i 2015 kan rykkes til efter den 15.
november 2015.

1009. Eventuelt

Referat/Beslutning:
LS: Orientering om boligpakken der arbejdes med i folketinget.

Bestyrelsen drgftede hvorfor man ikke kan betale med andet end dankort ved
indmeldelse. DLA orienterede om at en eendring i dette kan koste penge, og
administrationen vil gerne se pa behovet for @ndringer i dette igen.

LS: Der rejses spgrgsmal om Kooperativets eksistens. Det kunne foreslas at
indstille at Kooperativet nedleegges. KS vil gerne skrive en indstilling, der
sendes direkte til den lokale formand Jan Guldmann.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.
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