Randers Arbejderes Byggeforening af 1874

Referat fra organisationsbestyrelsesmgde

Torsdag den 22. august 2019 kl. 15.30

Mgdested: Viborgvej 16, 8920 Randers NV
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Mgdedeltagere

Bestyrelsen: Mogens Vive (formand) (MV)

Jannie @stergaard Amdi (naestformand) (JOA)

Malene Dyrborg (MLD)

Lars Klok (LK)

Maria Dyrborg (MRD)
Administrationen: Kenneth T. Hansen (KTH)

Berit M. Rudbeck (referent) (BMR)
Geest: Flemming Sggaard, Ejendomsmester (FS)
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271. 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.

Indstilling
Det indstilles, at bestyrelsen godkender dagsordenen.

Referat/Beslutning:
MV bgd velkommen til mgdet. Ejendomsmester FS deltog ogsa i mgdet som be-
styrelsens gaest.

BMR stillede forslag om optagelse af et ekstra punkt pa dagsordenen vedrg-
rende kapitalforvaltning. Punktet kan behandles som punkt 278 pa dagsorde-
nen.

Bestyrelsen godkendte optagelsen af det ekstra punkt pa dagsordenen, og
godkendte herefter dagsordenen.

272. Godkendelse af referat

Referat fra bestyrelsesmgdet den 11. april 2019 er udsendt til bestyrelsen den 24.
april 2019.

Der medbringes et eksemplar af referatet pa mgdet, til godkendelse og underskrift.

Indstilling
Det indstilles, at bestyrelsen godkender referatet.

Referat/Beslutning:
Bestyrelsen godkendte og underskrev referatet.

273. Revisionsprotokol

Revisionsprotokol medbringes pa mgdet og fremleegges til orientering. Der har vaeret
uanmeldt beholdningseftersyn i administrationen den 6. juni 2019. Det uanmeldte be-
holdningseftersyn gav ikke anledning til bemeerkninger fra revisionen.

Indstilling
Det indstilles, at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Referat/Beslutning:
Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.
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274.  Styringsdialog med Randers Kommune 2019

Der blev den 11. juni 2019 afholdt styringsdialogmgde mellem Tilsynet med almene
boliger ved Randers Kommune, RandersBolig og RAB. Fra sidstnaevnte deltog MV
og JOA.

Pa madets dagsorden var bl.a. boligorganisationens og afdelingens gkonomi, hel-
hedsplan samt effektiv drift.

Indstilling
Det indstilles, at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Bilag vedlagt
e Redeggrelse fra styringsdialogmgade

Referat/Beslutning:
MV orienterede om, at der en god and pa styringsdialogmaderne, og forman-
den ser frem til disse.

Bestyrelsen tog arienteringen til efterretning.

275.  Status tomgang og genudlejning

Fraflytningsprocenten i boligorganisationen har de seneste ar ligget over benchmark
for andre lignende boligorganisationer. Da det hidtil har veeret muligt, at genudleje bo-
ligerne RAB, er en hgj fraflytningsprocent i sig selv, ikke en udfordring for boligorgani-
sationen.

Over de seneste maneder har det vaeret en generel oplevelse i boligorganisatio-
nerne, der administreres af RandersBolig, at det er tiltagende vanskeligt, at genudleje
de fraflyttede boliger, og RandersBolig har derfor skeerpet opsynet med denne udvik-
ling.

Dette har fart til, at der fra 1. juli 2019 er indfgrt manedlig analyse af udviklingen af
tomgange pa boliger og genudlejningsprocessen. Analyserne vil blive gennemfart sa
laenge, der findes behov for dette.

Som et eksempel pa udviklingen, oplever boligbutikken i titagende grad udfordringer
med sagsbehandlingstiden, nér fraflytningen skyldes et dgdsbo, og sagen skal be-
handles i skifteretten. Sagsbehandlingstiden i skifteretten kan altsa vaere arsag til, at
boligerne ikke frigives i tide til, at boligbutikken kan na, at udleje boligen igen, inden
opsigelsesperioden er gaet, og boligen gar i tomgang.

Til bestyrelsens orientering fremlsegges hermed den indledende fases fakta omkring
tomgange og genudlejning i boligorganisationen.

Tomgange i RAB
Fra 1. september 2018 til 31. juli 2019 har der veeret to boliger i tomgang i boligorga-
nisationen. | samme periode sidste ar, var der ingen boliger i tomgang.

Adresse Tomgang fra | Tomgang til | Husleje pr. maned

Viborgvej 22 st. th. 01.05.2019 14.06.2019 3.848 kr.
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Chr. Hauns alle 6 4. th. ’ 15.07.2019 ’ 31.07.2019 ’ 4.600 Kr.

Boligen pa Chr. Hauns allé har veeret sendt i tilbud 11 gange, inden den blev lejet ud.
Boligen naede derfor at komme i tomgang i en halv maned.

Boligen pa Viborgvej, er et dgdsbo, der har veeret til sagsbehandling i skifteretten i
neesten to maneder. Boligen var i tomgang i 1,5 maned.

Der har veeret et erhvervslejemal (Jyllandsgade 3 ¢ kld.) i tomgang siden 1. septem-
ber 2017. Lokalet er lejet ud pr. 15. november 2019. Lokalet stod saledes tomt i mere
end 2 ar.

Der er i gjeblikket ingen tomgange i RAB.

Indstilling
Det indstilles, at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Bilag
e Skema over tomgang mv. fra 1. oktober 2018 til 31. juli 2019

Referat/Beslutning:

BMR orienterede om analysen er i sin indledende fase, og sagen vil blive revur-
deret Igbende.

KTH redegjorde for, at analysen har fort til en del overvejelser i forhold til ek-
sempelvis huslejeniveau, renoveringsbehov og andre konkurrenceparametre i
boligorganisationerne. Hertil kommer ogséa fokus pa udefra kommende om-
staendigheder som eksempelvis konjunkturudsving og nybyggeri.

BMR orienterede om at ogsa tabet ved lejeledighed og fraflytning falges teet.

Kommunens forpligtelse til at betale tab ved fraflytning ved anviste boliger
drgftes.

Bestyrelsen tog arienteringen til efterretning.

276. Budgetkontrol

Boligorganisationens budgetkontrol pr. 30. juni 2019 gennemgas pa mgdet.

Budgetkontrollen for 31. marts vedlaegges til orientering. Denne budgetkontrol var
ikke klar til gennemgang pa det seneste bestyrelsesmade i april, hvorfor denne ikke
har veeret forelagt bestyrelsen tidligere.

Til bestyrelsens orientering, er der udsendt halvarlig budgetkontrol for afdelingen i
maj 2019.

Indstilling
Det indstilles, at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Bilag vedlagt
e Budgetkontrol pr. 31. marts 2019
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e Budgetkontrol pr. 30. juni 2019

Referat/Beslutning:
KTH redegjorde for budgetkontrollen. Centrale poster fremhaeves.

Konto 502, Mgdeudgifter mv.: Neesten hele budgettet er brugt for aret. Progno-
sen for kontoen er derfor haevet. Arsagen til at budgettet allerede naesten er
brugt, skyldes at bestyrelsen har veeret til strategiseminar i begyndelsen af
regnskabsaret. Da der ikke var budgetteret med seminaret, har det skabt et
starre forbrug pa kontoen end budgetteret.

Personale udgifterne er ogsa steget grundet udflytningen af medarbejdere fra
RandersBolig. | stedet er udgifterne til konto 512, Administrationsbidrag, faldet
af samme arsag.

Kontorholdsudgifter. Budgettet er overskredet for i ar, da der er indkgbt en
Ipad til MLD og en Iphone til MV.

Pa indtaegtssiden seettes forventningerne til konto 601 ned, hvilket skyldes
momsbesparelsen pa udflytningen af medarbejdere.

Der forventes et overskud i regnskabet pa ca. 157.000 kr. Da der er tilbagebetalt
administrationsbidrag fra RandersBolig.

Likviditeten i boligorganisationen er god. Der er overskydende likviditet pa 5,5
mio. Kkr.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

277. Reception for formanden i anledning af fedselsdag

| anledning af formandens 75 ars fadselsdag foreslas, at boligorganisationen afholder
en reception. Det forventes, at receptionen afholdes den 6. september 2019 fra kl.
13.00 til 16.00 i festsalen. Det forventes videre, at udgifterne til receptionen ikke over-
stiger 12.500 kr.

Udagifterne til receptionen vil indga i boligorganisationens regnskab som en ekstraor-
dineer udgift i aret, idet der ikke er budgetteret med afholdelse af receptionen.

Indstilling
Det indstilles, at der afholdes reception i anledning af formandens fgdselsdag den 6.
september 2019, samt at der budgetteres med udgifter til en reception pa 12.500 kr.

Referat/Beslutning:

MV redegjorde for, at bestyrelsen har drgftet sagen, og fastholder, at der skal
afholdes en reception for formanden til trods for, at der ikke er budgetteret med
dette. KTH redeggr for, at der, jeevnfgr budgetkontrollen, forventes et overskud
i boligorganisationen, og derfor ikke ses sa kritisk pa dette, som hvis der var
forventninger om et underskud for aret.

MRD redegjorde for, at det havde veeret bedre, hvis man havde veeret bedre til
at se fremad ved budgetlaegningen, og derfor havde vidst, at denne udgift ville
komme. Der er flertal for festen i bestyrelsen, hvorfor den afholdes.
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MRD redegjorde for, at annonceringen ikke er en del af det budget der er lagt
for festen. Hun sa gerne, at budgettet havde veeret mere realistisk.

Bestyrelsen besluttede, at der afholdes reception i anledning af formandens
fodselsdag den 6. september 2019, samt at der forventes udgifter i henhold til
budgettet herfor pa 12.500 kr.

278. Kapitalforvaltning — Godkendt ved mgdestart

KTH redegjorde for, at Arbejdernes Landsbank (AL) forvalter boligorganisatio-
nens og afdelingens midler. Der er meget begreensede muligheder for at inve-
stere for en almen boligorganisation.

Det er meget sandsynligt, at der vil komme et negativt afkast i naeste regn-
skabsar. Derfor foreslar AL, at mandatet forgges med to ar fra 0-3 ar til 0-5 ar.
Dette vil skabe mulighed for at fa flere konverterbare obligationer i boligorgani-
sationens portefglje, og dermed vil boligorganisationen fa mulighed for, at
opna positiv rente.

Der er ikke nogen veesentlig aendring i boligorganisationens risiko ved at een-
dre profilen.

Bestyrelsen godkendte at eendre profilen fra 0-3 ar til 0-5 ar.

Bestyrelsen og direktgren underskrev en ny portefgljekontrakt

279.  Orientering fra formanden
Formanden orienterer om nyt fra organisationen.

Indstilling
Det indstilles, at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Referat/Beslutning:

MV orienterede om, at der er kommet en indbydelse til oplaeg med BL den 28.
august 2019.

Der er ogsa kredskonference den 8-9. november 2019. Formanden opfordrer til
deltagelse i dette til inspiration. JJA og MV deltager. KTH redegjorde for, at der
er plads i budgettet til bestyrelsens deltagelse.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

280.  Orientering fra administrationen

Der orienteres om nyt fra administrationen, herunder bl.a.;

Tilbagebetaling af administrationsbidrag 2018

RandersBoligs repreesentantskab har godkendt selskabets arsregnskab for 2018,
herunder tilbagebetaling af administrationsbidrag pa i alt ca. 7 mio. kr. til boligorgani-
sationerne. RABs andel udger 166.816 kr.
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Belgbet bogfares som en ekstraordineer indteegt og overfares til arbejdskapitalen.

Opfalgning pa spargsmal om udlejning
Pa bestyrelsesmadet i april 2019 draftede bestyrelsen udlejningssituationen i boligor-
ganisationen.

Administrationen vender, som aftalt, her tilbage med en kort redeggrelse pa hvor
mange boligsggende, der besvarer et boligtilbud.

Efter iveerkseettelsen af en praksis i boligbutikken, hvor boligsggende bliver sat i bero
efter tre udeblivende svar pa tilbud, modtager boligbutikken svar fra langt de fleste,
der sendes tilbud ud til.

Praksis omkring hvor mange der sendes tilbud ud til varierer, alt efter hvor eftertragtet
boligen er. Men i et typisk tilbudsforlgb vil der blive sendt tilbud ud til ca. 70 boligsa-
gende i de farste tilbudsrunder. | en sadan tilbudsrunde vil der typisk veere 4-5 bolig-
sa@gende, der vender tilbage med et ja-tak. Boligen vil sa blive tildelt den lejer med
hgjest anciennitet.

| et konkret eksempel er der sendt tilbud ud til 90 boligs@gende, her er 5 vendt tilbage
med et ja-tak og 9 boligs@gende har ikke svaret pa tilbuddet. Resten har takket nej.

Pa bestyrelsesmgdet i april blev det ogsa draftet, i hvor stort omfang, der sendes til-
bud ud til boligsggende, der ikke lever op til den boligsggendes kriterier.

Generelt er det ikke boligbutikkens oplevelse, at det haender ofte, at boligsggende
modtager et tilbud, de ikke har bedt om. Men der kan veere situationer, hvor systemet
ikke har mulighed for at sorterer tilstreekkeligt i den boligsggendes gnsker, hvorfor
der kan blive sendt tilbud ud, som den boligsggende ikke har interesse i.

Eksempelvis vil RABs ene afdeling veere vanskelig, at sortere pa elevator-gnske, idet
stgrstedelen af afdelingens opgange ikke har elevator. Her har systemet ikke mulig-
hed for at sortere pa opgange med elevator alene, og den boligsggende vil derfor fa
tilbud tilsendt, der er beliggende i opgange, der ogsa er uden elevator.

Hvis administrationen modtager konkrete eksempler pa at der modtages boligtilbud,
der ikke er gnsket, vil hver enkelt tilfaelde blive undersagt.

Indstilling
Det indstilles, at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Referat/Beslutning:
KTH redegjorde for tilbagebetalingen af administrationsbidrag fra RandersBo-

lig.

Omkring personalet, er der startet to nye elever i RandersBolig den 1. august
2019. En elev er startet i gkonomiteamet og en elev er startet i forvaltningstea-
met.

BMR redegjorde for mulighederne ved genudlejning, der er en opfglgning fra
sidste mgde.

| draftelsen af fraflyttende lejeres forpligtelse til at fremvise boligen redegjorde
KTH for, at der ogsé er mulighed for, at lave fremvisningsdage/abent hus, i ste-
det for, at lave enkelte fremvisninger.
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Bestyrelsen bakker op omkring etableringen af fremvisningsdage/aben hus.

Bestyrelsen drgftede de nye regler omkring 50/50 udlejning. Anvisning styres
af EG-bolig.

KTH erindrer bestyrelsen om, at nar en lejer star pa den interne venteliste —

som betalende medlem af boligorganisationen — star denne ogséa pa den eks-
terne venteliste.

Det fremhaeves, at de nye regler gar, at det saledes er en fordel, hvis du bor i
en almen bolig og forseetter med at betale medlemsgebyr.

Det drgftes, om der skal udarbejdes en orientering om dette til alle lejere.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

281. Orientering fra drifts- og projektafdelingen

Der orienteres om nyt fra drifts- og projektafdelingen.

Markvandring

Der er den 15. maj 2019 afholdt markvandring for derigennem at afstemme og ajour-
fare vedligeholdelsesplanerne med gnsker og behov i afdelingen. Drifts- og vedlige-
holdelsesplanen er efterfglgende ajourfart og fremsendt til godkendelse.

Henlaeggelser Ngdvendige henlaeggelser : 0
konto 2019/20 konto 120 — 2020/21 Difference &
1.926.000 1.954.000 28.000 1,5

Status vinduesudskiftning

Udskiftning af vinduerne pa gardsiden pa Viborgvej 14-18 blev udfert i uge 28 og stil-
lads blev fiernet. Kaelderdarene mod gardsiden, samt fordare og kaelderdare mod Vi-
borgvej bliver udskiftet i uge 33.

Pa Viborgvej 22-24 og Chr. Hauns Allé 2 pabegyndes udskiftning af vinduer og dare i
uge 34.

Renoveringen forventes afsluttet i henhold til tidsplanen.

Status pa helhedsplan
Der er afholdt byggeudvalgsmgde den 24. juni 2019. P4 madet godkendte byggeud-
valget skitser mv. der skal danne grundlag for finansieringsskitsen for helhedsplanen.

Materialet bliver saledes indsendt til Landsbyggefonden, der beregner finansierings-
skitsen. Ud fra finansieringsskitsen kan det endelige huslejeniveau beregnes, og der
kan afholdes informations- og afdelingsmgder med beslutning om helhedsplanen.

Indstilling
Det indstilles, at bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Referat/Beslutning:
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KTH redegjorde kort for udfordringen med Kuben. MV gav udtryk for, at det
havde veeret et godt mgde i byggeudvalget i juni.

MRD spurgte til, hvad planen er efter skema A, hvor det forventes at Kuben
ikke lzengere er rddgivere pa helhedsplanen. KTH redegjorde for, at Randers-
Bolig selv skal varetage det meste, men at vi kan ikke projektere, sa derfor skal
der stadig ekstern radgiver pa sagen.

Flemming gennemgik markvandringsnotatet.

Bestyrelsen tog orienteringen til efterretning.

282. Mgdekalender

Bestyrelsesmgder

Torsdag den 12. december Bestyrelsesmgde
2019 kl. 15.30 — P4 Marsvej med revisor
Indstilling

Det indstilles, at bestyrelsen tager mgdekalenderen til efterretning.

Referat/Beslutning:
BMR orienterede om at det fgrste mgde i 2020 er den 27. februar 2020. Der kom-
mer en ny mgdeplan for 2020 med pa neeste bestyrelsesmgade.

283. Eventuel

Referat/Beslutning:
Intet til referat.
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