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Resumé

Boligforeningen 10. marts’ arsregnskab for 2021 er taget til efterretning med
de bemeerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af
regnskabet har ikke givet anledning til seerlige bemeaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2022 vurderet behov for aftale mellem Boligfor-
eningen 10. marts og Aarhus Kommune.

Baggrund

Aarhus Kommune gennemfarer arligt den obligatoriske styringsdialog med
de enkelte boligorganisationer i kommunen.

Som led i styringsdialogen skal der af kommunen udfeerdiges en redegg-
relse for den gennemferte dialog.

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2021, arsberetning,
spgrgeskema, revisionsprotokollat, boligorganisationens hjemmeside m.v.

Den arlige redegearelse vil have karakter af et dynamisk dokument, der i for-
hold til de enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en raekke

centrale punkter.

Redegarelsen bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.
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Mgadet tog udgangspunkt i felgende dagsorden:

Dagsorden
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Referat

Bzredygtighedsstrategi for almene boliger
Orientering om dialogveerktejet

Byggesager
Status pa nybyggeri og renoveringer

Gkonomi, drift og administration
@konomi i hovedselskabet

o Egenkapital (scenarie for udvikling).
Korrespondance med LBF?
Driftsbekendtggrelsens § 73
Formueforvaltning
Administrationsbidrag

Vedligeholdelsesplaner
Ufinansierede planer
Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning

Effektivisering
Mindre effektive afdelinger

Ledelse og beboerdemokrati
Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Evt.

1. Beeredygtighedsstrategi for almene boliger

Tilsynet orienterede om dialogveerkigjet.

| forbindelse med boligforeningens "Strategi 2022-2026 - Sammen om en
beeredygtig fremtid”’ indgar miljgmaessig, gkonomisk og social baeredygtig-
hed som prioritet og tiltag under strategiens indsatsomrader. Baeredygtighed
er en faktor, nar der traeffes beslutninger om konkrete tiltag i boligforenin-

gens drift og udvikling.
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Der er szerligt fokus pad omraderne klima- og energioptimering, lokale feelles-
skaber og naboskaber samt baeredygtig gkonomi, hvor huslejen er til at be-
tale.

Bestyrelsen har oprettet en baeredygtighedspulje, hvor afdelingerne kan
sege om midler til arbejder og tiltag, der statter op om boligforeningens stra-
tegi. Der er afsat 1 mio. kr. til puljen i perioden 2022-2026, og afdelingerne
kan s@ge om tilskud til op til 2/3 af finansieringen (maks. 200 t.kr. pr. tiltag).

2. Byggesager

Nybyggeri

Afd. 21, Bytoften (IBM-grunden)

Skema B godkendt d. 12. marts 2021

47 boliger

Forventet indflytning ultimo 2023

Forventet overskridelse af den godkendte anskaffelsessum

O O O O

Afd. 22, Asmusgérdsvej
o Skema B godkendt d. 24. februar 2020
o 44 familieboliger, herunder 12 med seerligt tilskud
o Indflytning d. 15. december 2021, og afdelingen er gaet i drift d. 1.
januar 2022
o Forventet overskridelse af den godkendte anskaffelsessum pa ca.
3,7 mio. kr.

Afd. 23, Arresavej |
o Skema B godkendt d. 29. juni 2021
o 72 familieboliger
o Forventet indflytning april 2023

Afd. 26, Arresgvej Il
o Skema A godkendt d. 15. juli 2021
o 24 boliger
o Forventet indflytning medio 2023
o Delegeret bygherremodel

Afd. 27, Skeering Feelled
o Skema B godkendt d. 22. december 2021
o 13 familieboliger
o Byggeriet forventes feerdigt i labet af 2023
o Delegeret bygherremodel

Projekter i pipeline
o Seniorboligeri gl. Ega
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o +55 boliger i Lggten — overvejelser om traehus
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o Familieboliger pa Trajborg — udfordringer ift. p-norm Side 4 af 7
Renoveringer
Afd. 14, Vejlby Hus
o Afsluttet maj 2022
3. Gkonomi, drift og administration
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. leje- Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn-
malsenhed skab skab skab skab skab skab skab
2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Dispositions- 17.694 13.706 14.030 16.430 16.731 18.393 14.879
fond (likvid del)
kr. pr. lejemal
Arbejdskapital | 2.586 2.973 8.269 17.143 17.238 19.449 37.116
(likvid del) kr.
pr. lejemal
Egenkapital i 42.764 39.031 38.060 39.735 39.357 41.866 37.116
alt kr./lejemal
Samlet egenkapital
Regnskab 2021 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 21.323.251 3.396.400
Dispositionsfond (kr.) 33.986.793 23.235.247

Arets resultat viser i 2021 et underskud pa 694 t.kr., der er finansieret af ar-
bejdskapitalen. Underskuddet skyldes primaert mindre byggesagshonorar

end budgetteret og feerre renteindtaegter.

Likvid arbejdskapital udger 2.586 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 2.602 kr.

pr. lejemalsenhed).

Den samlede dispositionsfond er forgget med 5,6 mio. Der har veeret en til-
veekst i likvid dispositionsfond pa 5,2 mio. kr., og den udger 17.794 kr. pr. le-
jemalsenhed (benchmark 7.647 kr.). Boligforeningen har udarbejdet en frem-
skrivning for udviklingen i dispositionsfonden frem til 2060, som Igbende
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ajourfgres og indgar i ledelsesrapporteringen til bestyrelsen. Fremskrivnin- 25. november 2022
gen viser, at niveauet for den likvide dispositionsfond i alle arene ligger vae- Side 5 af 7
sentligt over minimumskravet pr. lejemalsenhed.

Tilgang dispositionsfond 2021 fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 4,5 mio. kr. —anden tilgang
e 16,5 mio. kr. — ydelser udamortiserede lan
e 1,6 mio. kr. — pligtmaessige bidrag
e 4 t. kr. — rentetilskrivning egen traekningsret fra LBF

Afgang dispositionsfond 2021 fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 5,5 mio. kr. — tilskud m.v.
o 145 t.kr. —tilskud fraflytning/lejetab
e 620 t.kr. —indbetalinger LBF, pligtmaessige bidrag
e 10,3 mio. kr. — indbetalinger LBF, udamortiserede lan
e 339 t.kr. —tilskud fra LBF til afdelinger (egen treekningsret)

Der er udbetalt tilskud til tab ved lejeledighed og fraflytninger pa 145 t.kr. i
2021.

Driftsbekendtgerelsens §73

Forretningsgange og interne kontroller er afpasset efter boligforeningens
starrelse og karakter med henblik pa at forebygge uforudsete tab i boligorga-
nisationen, understatte ledelsens tilsyn med boligforeningen og at sikre en
rettidig og palidelig gkonomirapportering.

Antallet af ansatte i boligorganisationen er begreenset, hvilket ikke pa alle
omrader muligger en effektiv funktionsadskillelse og dermed effektiv intern
kontrol. Det er revisionens opfattelse, at den detaljerede ledelsesovervag-
ning og kontrol med driften i vidt omfang kompenserer herfor. Den interne
kontrol giver efter revisionens opfattelse hgj grad af sikkerhed, men ikke ga-
ranti for, at tilsigtede og utilsigtede fejl, uregelmaessigheder, herunder mis-
brug af virksomhedens aktiver, ikke kan opsta eller forblive uopdagede.

Revisor kommer med anbefalinger vedr. boligforeningens forretningsgangs-
beskrivelser, forretningsgange for betalinger samt retningslinjer for arkivering
af dokumentation for konkurrenceudsaettelse, udbud m.v. Efter det oplyste
folger boligforeningen alle anbefalinger.

Boligforeningen har udarbejdet 4-arige mal for udviklingen i de enkelte afde-
lingers driftsudgifter. Der udarbejdes individuelle skemaer, der beskriver af-
delingernes udvikling i driftsudgifterne over en 4-arig periode.

Formueforvaltning.
Boligorganisationens vaerdipapirer har i 2021 veaeret udlagt til tre kapitalfor-
valtere; Nordea, Nykredit og Danske Capital.
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Midlerne i feellesforvaltning er i 2021 forrentet med -2,78% mod 1,0% i 2020. ~ Side6af7

I henhold til boligorganisationens fastlagte strategi for kapitalforvaltningen
ma varigheden af depoterne ikke overstige 5.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemalsen- Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn-
hed skab skab skab skab skab skab skab
2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Administrationsbi- 4.220 4.170 4.170 4.170 4177 4.366 4.072
drag kr./lejemalsen-
hed
Nettoadministrati- 4.370 4.532 4.670 4.540 4.842 4175 | 4.420
onsudgift kr./lejemal

Administrationsbidraget er lidt hgjere end benchmark (4.180 kr. pr. lejemals-
enhed).

Boligforeningen forventer stigninger i administrationsbidraget i de kom-
mende ar. Der betales i 2022 et administrationsbidrag pa 4.295 kr. pr. leje-
malsenhed.

4. Vedligeholdelsesplaner

Det er revisors opfattelse, at boligforeningens daglige ledelse og bestyrelse
har fokus pa henlaeggelsesniveauet i afdelingerne, og at omradet folges
ngje. En fortsat labende vurdering af afdelinger med stort vedligeholdelses-
behov har stor betydning for forebyggelse af starre problemer i afdelingerne.

Henleeggelserne til afdelingernes 20-arige vedligeholdelsesplaner er i over-
ensstemmelse med driftsbekendtgerelsen. | henhold til lovgivningen skal af-
delingernes vedligeholdelsesplaner mindst omfatte de kommende 25 ar pr.
1. januar 2022.

Ifalge det obligatoriske spargeskema er der utilstraekkelige henleeggelser i
afd. 8, Tranekeerparken og afd. 10, Vejlby Veenge.

Boligforeningen vurderer, at henlaeggelserne er lave i en reekke afdelinger,
hvorfor omradet fortsat har stor bevagenhed. Bestyrelsen har vedtaget en
henlaeggelsespolitik, som administrationen anvender i dialogen med afde-
lingsbestyrelserne i forbindelse med den arlige budgetlaegning.
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Konklusioner ift. obligatoriske granskning

Afdelingernes vedligeholdelsesplaner forventes at blive gransket i lgbet af
2022.

5. Effektivisering

Mindre effektive afdelinger — evt. handleplaner

I 2021 har boligorganisationen ingen afdelinger med rede markeringer (lav
effektivitet) mod 3 rade afdelinger i 2020. Organisationens effektivitet er pa
83,2% (regionsgennemsnit 83,4%).

Boligforeningen har et Ilgbende fokus pa effektivisering af driftsomradet. Bo-
ligforeningen forventer bl.a. at effektivisere konto 114 med 7,5% i 2022 ved
at tage nye afdelinger i brug, udbrede brugen af robotplaeneklippere og ned-
lzeggelse af en halvtidsstilling.

For at imadekomme kravene om yderligere effektiviseringer pa driftsomradet
ifm. effektiviseringsaftalen for perioden 2021-2026, har boligforeningen ned-
sat et effektiviseringsudvalg, der skal komme med forslag til besparelser. Bo-
ligforeningen vil udarbejde et sparekatalog over mulige effektiviseringer og
energioptimeringer i boligforeningen de kommende ar.

6. Ledelse og beboerdemokrati

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Der er er 2 afdelinger uden afdelingsbestyrelse.

Medarbejderfordele m.v. — opfelgning dialog 2021

Boligforeningen har indtil videre vurderet, at der ikke er behov for szerskilte
nedskrevne retningslinjer i relation til deltagelse i netveerk, modtagelse af ga-
ver fra leverandgrer og rabataftaler med leverandgrer, da der kun i mindre
omfang modtages gaver, og at der kun er fa rabataftaler, som medarbej-
derne kan bruge privat, og betaling af leverandaren skal ske i privat regi.

Boligforeningen vil fremadrettet have en drgftelse af, om der er behov for en
politik pa omradet.

7. Eventuelt

Ingen bemaerkninger.



