Redeggrelse
Styringsdialog 2020 Murersvendenes Stiftelse &
Enkekasse I1

Dato: 11. november 2020
Tid: 9:00 - 10:00
Sted: Marselis Boulevard 81 kid., 8000 Aarhus C

Deltagere: Tilstede fra boligforeningen
Forretningsfarer Gert Pgrksen

Tilstede fra Aarhus Kommune
Claus Bo Jensen
Johanne Damgaard Sgrensen

Pa madet blev fglgende dagsordenpunkter gennemgaet.
Dagsorden
1. Baggrund

2. @konomi, drift og administration
- @konomi i hovedselskabet
- Egenkapital
- Lejetab/tab ved fraflytning
- Formueforvaltning — afkast
- Administrationsbidrag
- Forvaltningsrevision/egenkontrol
- Venteliste (administration heraf)

3. Vedligeholdelsesplaner
- Labetid
- Vedligeholdelsesstand

4. Effektiviseringer
- Nettoadministrationsudgift

5. Renoveringer
- Status pa renoveringer

6. Ledelse og beboerdemokrati
- Afdelingsbestyrelse
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TEKNIK OG MILJD
Bystrategi, Arealudvikling og Al-
mene Boliger

Aarhus Kommune

Almene Boliger
Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand

Telefon: 89 40 23 60
Direkte telefon: 41 85 99 02

Direkte e-mail:
cbj@aarhus.dk
arealogalmene@mtm.aarhus.dk

Sag: 20/048369-4
Sagsbehandler:
Claus Bo Jensen
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1. Baggrund
Den obligatoriske styringsdialog gennemfares arligt mellem boligor-
ganisationerne og Aarhus Kommune.
Som et led heri skal der af kommunen udfeerdiges en redeggrelse for
den gennemfarte dialog.
Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne saledes
som de fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var sty-
ringsrapporten, oplysningsskema for afdelingen, arsregnskab 2019,
arsberetning, spgrgeskema, revisionsprotokollat, mv.
Den arlige redeggrelse vil have karakter af et dynamisk dokument,
der i forhold til de enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status
pa en reekke centrale punkter.
2. @konomi, drift og administration
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. leje- Regn- Regn- Regn- Regn- Regn- Regn- Regn- Regn-
malsenhed skab skab skab skab skab skab skab skab
2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Dispositions- 23.409 | 27.408 |28.762 |29.114 |24.954 | 11.316 | 10.877 | 10.814
fond (likvid del)
kr./ lejemalsen-
hed
Arbejdskapital 1.595 2.068 2.943 3.115 3.072 3.075 3.198 2.991
(likvid del)
kr./lejemalsenh
ed
Egenkapital i alt | 39.456 | 42.540 | 44.768 | 85.058 | 63.866 | 60.487 |56.978 | 55.564

kr./ lejemalsen-
hed
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Samlet egenkapital
Regnskab 2019 Regnskab 2018
| alt disponibel | alt disponibel
Arbejdskapital (kr.) | 89.297 89.297 115.910 115.910
Dispositionsfond 2.120.214 1.310.893 2.266.353 1.534.828
(kr.)
Arets resultat er hhv. et underskud pé 35.629 kr. som er finansieret af
arbejdskapitalen.
Egenkapitalen pr. lejemalsenhed vurderes at vaere over gennemsnit-
tet i Aarhus kommune.
Lejetab/tab ved fraflytning
Der er udbetalt tilskud til tab ved lejeledighed pa 58.432 kr. og tab
ved fraflytning pa 192.239 kr. i 20109.
Formueforvaltning - afkast
Forrentning af afdelingens henlagte midler er hhv. 0,08 i 2019 og
0,19% i 2018.
Administrationsbidrag
Kr. pr. le- regn- regn- regn- regn- regn- regn- regn- regn-
jemalsen- skab skab skab skab skab skab skab skab
hed 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Administra- | 3.714 3.714 3.732 3.800 3.545 3.545 3.563 3.109
tionsbidrag
kr./lejemal
Nettoadmi- | 4.352 4.593 4.249 3.421 3.558 3.703 3.350 3.367

nistrations-
udgift kr./
lejemal

Revisor fremhaever, at boligorganisationens nettoadministrationsud-
gifter pr. lejemalsenhed ligger over gennemsnittet for sammenligneli-
ge boligorganisationer. Kommunen undrede sig over et usendret bi-
drag i 2018 og 2019. Det er tvivisomt, om der er budgetteret kosteeg-
te. Det fremgar i arsberetningen, at administrationsbidraget er sat op i
2020.
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Boligorganisationens arbejde med egenkontrol ud fra analyser er op-
startet i regnskabsar 2018. Det anbefales af revisor, at boligorganisa-
tionen fremadrettet falger op pa egenkontrol i arsberetningen.

Revisor bemeerker, at betalinger kan foretages alene af forretningsfa-
reren. Dette forhold gger risikoen for uretmaessig tilegnelse af for-
eningens midler.

Kommunen anbefalede i den forbindelse et krav om to underskrivere
ved starre indkagb, dvs. indkab der ikke sker som led i den daglige
drift. Forretningsfareren oplyste, at aendringer i fuldmagtsforhold var
pa vej.

Venteliste (administration heraf)
Fraflytningsprocenten var hhv. 7,27% i 2017, 3,64% i 2018, i og
16,36% i 2019. Beboerne er i samme alderskategori.

3. Vedligeholdelsesplaner
Bade de opsparede henleeggelser opgjort kr./m? og de arlige hen-
laeggelser er lave i forhold til styringsrapportens benchmark.

2018 2019
Afdeling | Benchmark | Afdeling | Benchmark
Opsparede hen- 617 672 479 678
leeggelser kr./m2
Arlige henlaeggel- | 118 200 79 202
ser kr./m2

| arsberetningen fremgar det, at henleeggelserne vurderes at vaere
tilstraekkelige til de planlagte vedligeholdelsesarbejder efter de i aret
udfgrte forbedringsarbejder.

Kommunen bemaerkede, at boligorganisationens afdeling skal hen-
leegge et passende belgb i forhold til vedligeholdelsesplanen. Efter
driftsbekendtgarelsens § 63, stk. 3 fastleegges henleeggelsernes star-
relse pa baggrund af en vedligeholdelses- og fornyelsesplan, som pr.
1. januar 2018 omfatter mindst de kommende 15 ar, pr. 1. januar
2020 omfatter mindst de kommende 20 ar, pr. 1. januar 2022 omfatter
mindst de kommende 25 ar og pr. 1. januar 2024 omfatter mindst de
kommende 30 ar. Kommunen er praesenteret for en opdateret vedli-
geholdelsesplan omfattende de kommende 20 ar. Planen forudsaetter
anden kapitalfremskaffelse. Der er tale om en aldre ejendom, der
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re vurdering, at henlaeggelserne i de kommende ar skal gges. Det er
vigtigt, at boligforeningen ikke har forventninger om at kunne finansie-
re fremtidige arbejder ved lantagning. Som absolut hovedregel er det
alene forbedringsarbejder, der finansieres via lan. Det kan ikke for-
ventes godkendt af kommunen, at vedligeholdelsesarbejder finansie-
res via lan.

4. Effektiviseringer

Effektiviteten ligger over kommune- og regionsgennemsnittet, og i
den forbindelse har boligorganisationen besluttet, at den ikke vil ind-
fare specifikke tiltag, men fortsat have fokus pa sparsommelighed og
effektivitet i den daglige drift.

Boligorganisationen har fastsat 4-arige mal for afdelingens samlede
driftsudgifter.

Revisor anbefaler, at boligorganisationen har fokus pa niveauet for
nettoadministrationsudgifter med henblik pa at sikre effektiv drift.

5. Renoveringer

Der er i arets lab gennemfgart kloakrenovering og vinduesudskiftning
for ca. 4,5 mio. kr. Fgrstnaevnte finansieres via henleeggelser, dispo-
sitionsfonden og lan i egne midler. Sidstnaevnte finansiering forud-
seetter, at henlaeggelser er til stede nar planlagte arbejder skal udfe-
res. Vinduesudskiftningen er (undtagelsesvis) finansieret ved opta-
gelse af realkreditlan.

6. Ledelse og beboerdemokrati
Boligorganisationen oplyser, at de har en velfungerende afdelingsbe-
styrelse og beboerdemokrati.

7. Eventuelt
Ingen bemaerkninger.



