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Tilstede fra Boligforeningen:
Direktgr Bjarne Wissing

Tilstede fra Aarhus Kommune:
Mette Krog-Jensen
Claus Bo Jensen

| samarbejde med BL Danmarks Almene Boliger 5. kreds er fastsat
to overordnede temaer for styringsdialogen i 2016 - effektivisering
af driften (opfglgning) og energirenoveringer.

Boligforeningen af 10. marts 1943 (i det fgalgende kaldet BF) oply-
ser, effektiviseringsbestraebelserne det seneste ar har haft seerlig
fokus pa digitaliseringer. Der er udarbejdet tidsplan for indfgrelse
af digital kommunikation, elektronisk fakturahandtering mv.

Den nye organisationsbestyrelse har i det ny strategi- og malsaet-
ningsprogram fokus pa baeredygtighed. Energirenoveringer forven-
tes at fa tilsvarende opmeaerksomhed.
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Det var kommunens opfattelse, at det ikke er i overensstemmelse
med lovgivningen, at fastholde lave henleeggelser hvis ikke der er
den forngdne likviditet i vedligeholdelsesplanerne.

Arsregnskab 2015 blev af kommunen taget til efterretning.
P& mgadet blev fglgende punkter droftet:

Baggrund

@konomi, drift og administration
Ledelse og beboerdemokrati
Renoveringer/nybyggeri
Energirenoveringer

Diverse

Evt. aftale

No o hsowNhR

1. Baggrund

1 2016 er der for sjette ar i treek gennemfart den obligatoriske sty-
ringsdialog mellem boligorganisationerne og Aarhus Kommune.

Som et led i styringsdialog 2016 skal der af kommunen udfaerdiges
en redeggrelse for den gennemfarte dialog.

Hverken Aarhus kommune eller BF havde gnske om drgftelse af
seerlige emner i dialogen.

Derfor tog drgftelserne udgangspunkt i styringsmalsaetningerne
séledes som de fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialo-
gen var styringsrapporten, oplysningsskemaerne for afdelingerne,
arsregnskab 2015, arsberetning, spgrgeskema, protokollat, mgde-
referater, hjemmeside mv.

Den arlige redeggrelse vil have karakter af et dynamisk dokument,
der i forhold til de enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel sta-

tus pa en reekke centrale punkter.

P& kommunens hjemmeside vil kun sta den seneste redeggrelse.
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2. ¥konomi, drift og administration

Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. leje- Regn- Regn- Regn- Regn- Regn- Regn-
malsenhed skab skab skab skab skab skab

2015 | 2013/14 | 2012/13 | 2011/12 | 2010/11 | 2009/10

Dispositions- 14.879 12.811 13.092 10.307 8.207 5.350
fond (likvid
del) kr./ leje-
mal
Arbejdskapital 18.156 18.875 18.396 18.097 16.621 16.894
(likvid del)
kr./lejemal
Egenkapital i 37.116 34.949 35.195 31.578 28.104 26.455
alt kr./ leje-
mal

Arets resultat er et underskud p& 948 t.kr., der deekkes af arbejds-
kapitalen. Der er i regnskabséaret budgetteret med et overskud pa
845.000 kr. hvorfor der er tale om en samlet budafvigelse pa 1,8
mio. kr. Budgetafvigelsen skyldes primaert kurstab p& obligationer
samt ekstraomkostninger i forbindelse med anseettelse af ny direk-
tor.

Der har i regnskabsaret vaeret en tilgang til likvid dispositionsfond
pa ca. 2,3 mio. kr. som har baggrund i fglgende:

e Tilgangen har baggrund i tilveekst af udamortiserede Ian i
afdelingerne pa 4,4 mio. kr. i 2015, mod 4 mio. kr. i 2014
og 3,5 mio. i 2013. | de kommende ar vil tilgangen til di-
spositionsfonden som felge af udamortiserede Ian veere re-
lativ konstant.

e beskedne tilskud til tab pga. lejeledighed (31 t.kr.) og
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e beskedne tilskud til afdelingerne i gvrigt (2,1 mio kr. i 2015
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mod 4,7 mio. kr. i 2014)

Hovedbestyrelsen har fastlagt kriterier for tildeling af statte. Tilde-
lingen i 2015 har haft baggrund i en behovsvurdering.

Afdelingerne har ikke henlagt til dispositionsfondens opbygning i
2015, da dispositionsfondens likvide del veesentligt overstiger mi-
nimumskravet pr. lejemalsenhed.

Egenkapitalen pr. lejemalsenhed er den 3. starste i Aarhus kom-
mune. Der er dog langt op til de 2 mest velkonsoliderede boligfor-
eninger i kommunen men en relativ stor andel af organisationens
egenkapitalen bestar af likvider.

I styringsrapporten er der kritisk anmaerkning pa arbejdskapitalens
starrelse (for hgj). Boligforeningen oplyste, at egenkapitalen, sam-
let set, anses for passende i forhold til boligforeningens stgrrelse
og aktuelle udfordringer.

Midler i feellesforvaltning er i 2015 forrentet med -1,17 mod 3,02%
i 2013/14 og 0,74% i 2012/13. Forrentningen svarer til markeds-
niveauet. Det oplystes, at midlerne forvaltes af 3 kapitalforvaltere,
der har mandat til at operere inden for en varighed pa 5.

En reekke af boligorganisationerne er kontaktet af Landsbyggefon-
den (LBF). Det samme er BF. Kommunen var uforstdende overfor
LBF’s krav om, at der ikke kunne budgetteres med overskud pa or-
ganisationsniveau. Kommunen udbad sig efterfalgende korrespon-
dance i sagen tilsendt.

Administrationsbidraqg

Kr. pr. lejemalsen-
hed

regnskab
2015

regnskab
2013/14

regnskab
2012/13

regnskab
2011/12

regnskab
2010/11

regnskab
2009/10

Administrationsbi-
drag kr./lejemal

4.072

4.030

3.969

4.016

3.840

3.725

Nettoadministrati-
onsudgift kr./ leje-
mal

4.420

3.490

3.424

3.100

3.814

3.484
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Administrationsbidraget overstiger styringsrapportens benchmark Side 5af 9

men er pa knapt et omtrentligt gennemsnitligt niveau for Aarhus
Kommune.

Nettoadministrationsudgiften er noget stgrre end bidraget. Afvi-
gelse i forhold til budgettet primeert ved faerre byggesagshonora-
rer, gebyrer mv. og flere udgifter til studieture/kurser. BF oplyste,
at merudgiften i arsregnskabet pa knap 300.000 kr. til studie-
ture/kurser hovedsageligt var udgifter i forbindelse med rekrutte-
ring og anseettelse af ny direktgar.

BF vil fremover tilstraebe, at administrationsudgiften svarer til ad-
ministrationsbidraget i budgettet.

Henleeggelser/planlagt vedligeholdelse

Ved brev af 30. maj 2013 har boligorganisationen oplyst, at der
opereres med 20. arige planperiode.

Revisor har gennemgaet samtlige vedligeholdelsesplaner.

Der er i afd. 4,5,9 og 12 ifglge revisor forholdsvis lave henlaeggel-
ser. P& 10 ars sigt er der ifglge revisor rettet op pa dette med for-
ggede henlaeggelser i afdelingerne. Det fremgar saledes af proto-
kollatet at opsparede henleeggelser ifglge langtidsplaner er for-
ggede veesentligt i 2025. Kommunen vil falge denne udviklingen i
henlaeggelser de kommende ar.

Revisor anfgrer, at der er planlagt stgrre renoveringer i afd. 10 de
kommende ar og dette er arsagen til at henleeggelser ogsa de
kommende ar er beskedne. Raesonnementet haenger ikke sammen
og forklares heller ikke ved den udleverede vedligeholdelsesplan
hvoraf fremgar, at der planleegges starre tagarbejder i 2022 til en
samlet udgift pa 13,4 mio. kr. Tagarbejderne udlgser behov for en
lanefinansiering pa 5,5 mio. kr. i 2022. De arlige henlaeggelser an-
drog i 2015 ca. 89 kr./m2 og huslejen var pa 724 kr./m2. De ar-
lige henlaeggelser pr. m2 er veesentlig under Aarhus-niveau. Kom-
munen oplyste, at organisationsbestyrelsen som driftsansvarlig bar
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Det er kommunens opfattelse, at henleeggelser i afd. 11, 14, 17,
18 og 19 tillige var lave i forhold til niveauet i Aarhus. Det bekreef-
tes af Landsbyggefondens brev af 19. oktober 2016, samt sty-
ringsrapportens benchmarking af henlaeggelsernes starrelse i
f.eks. afd. 17. Der er tale om attraktive almene boliger, der ikke
umiddelbart er udfordret pa lejetab mv.

Hvis ikke vedligeholdelsesplanerne haenger sammen bgr henlaeg-
gelsesniveauet heeves ved forggede arlig henleeggelser.

De arlige henleeggelser i afd. 12 er heevet i overensstemmelse med
tidligere aftale.

Punktet er til drgftelse i kommende ars styringsdialoger.
Forvaltningsrevision

Det er revisors vurdering, at boligforeningens forvaltningssystem
opfylder kravene i bekendtggrelse om drift af almene boliger m.v.

BF’s overordnede malseetning, er pd baggrund af strategiseminaret
i april 2015 revideret. Bestyrelsen vil arbejde med forskellige stra-
tegiske indsatsomrader som vil blive beskrevet i vision, malseet-
ninger og handleplan.

Effektiviseringer
| fortseettelse af effektiviseringsdrgftelserne i dialog 2015 er der nu
udarbejdet en strategi for digitalisering af i boligforeningen.

Visionen er ved hjeelp af digitalisering at sikre, at beboerne far en
god service med bade kvalitet og brugervenlige selvbetjenings-
veerktgjer. Derudover skal administrative arbejdsgange i admini-
strationen understgttes sdledes at processerne er hurtige og effek-
tive.

Den nye hjemmesiden skal udvikles til at veere den brede informa-
tionskilde til alle beboere. Den enkelte afdeling vil fa adgang til
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sig en ordningen med e-mail kommunikation med administratio-

nen.

Det er malet at indfgre effektive arbejdsprocesser med i-syn og
elektronisk papirhandtering. Arbejdet er igangsat.

Der er udarbejdet en plan for indfgrelse af de enkelte elementer i
digitaliseringen.

Der arbejdes pa en indkgbs- og udbudspolitik ligesom der er ind-
gaet rammeaftale med radgivere.

Der deltages i forskellige arrangementer om effektiviseringer med
det formal at fa inspiration til yderligere tiltag.

Arsregnskab 2015
Arsregnskabet er taget til efterretning med de bemaerkninger, der i
avrigt fremgar af dette dokument.

3. Ledelse og beboerdemokrati

Der er inden for kort tid sket skifte af bade administrativ ledelse og
politisk ledelse. BF oplyste, at man i dag har en relativ ung og ak-
tiv organisationsbestyrelse.

Organisationsbestyrelsen har mal om at styrke beboerdemokratiet
ved at styrke uddannelsesniveauet hos bestyrelserne og sikre et
godt samarbejde mellem afdelingsbestyrelser og organisationsbe-
styrelse.

BF vurderer, at beboerdemokratiet i afdelingerne er velfungerende.
Samtlige afdelinger har en afdelingsbestyrelse.

Kommunen konstaterede, at boligorganisationens hjemmeside in-
deholder referater af hovedbestyrelsesmgder og, at der er refera-
ter af hovedparten af afdelingsmgderne.
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Det anses fortsat for vigtigt, at kommunen (tilsynet) skal inddra-

ges i en tidlig dialog i forbindelse med ansggninger om stgtte efter

8 91 i almenboligloven (fysiske helhedsplaner). Fra kommunens

side fokus pa arkitektur og fastholdelse af mindre lejligheder.

Afdelingerne har generelt tilfredsstillende vedligeholdelsesmaessig
stand med undtagelse af afd. 1, 12 og 14, der alle er omfattet af
igangveerende renoveringsinitiativer.

Status pa igangveerende fysiske helhedsplaner:

Afd. 1, Dybbglvej

Der er udarbejdet helhedsplan og fremsendt ansggning om reno-
veringsstatte til landsbyggefonden. Behandlet pa Byradets mgde
den 9. november 2016.

Afd. 14, Vejlby Hus

Der er indsendt ansggning den 25. februar 2015 til Landsbygge-
fonden vedrgrende: Yderveegge, tag, vinduer og dgre, betonkon-
struktioner, baderum, ventilation og tilgeengelighed. Afventer fort-
sat svar fra LBF.

Afd. 5, Tveermarksvej/Stenagervej
Der vil formentlig ikke blive gennemfart fysisk helhedsplan trods
bestyrelsens anbefaling heraf. | hvert fald ikke i de neermeste ar.

5. Energirenoveringer

BF oplyste, at energirenoveringer har seerlig bevagenhed i den nye
organisationsbestyrelse. Det nye strategi- og malssetningsprogram
indeholder malsaetninger om beeredygtighed.

Kommunen bemaerkede i den forbindelse, at BF’s betydelige egen-
kapital vil kunne bidrage til at skabe en beeredygtig udvikling.

Allerede i dag er der fokus pa energirigtige lgsninger.

Det oplystes i gvrigt, at der i afd. 12 vil blive etableret delebilord-
ning med 2 elbiler.
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6. Diverse Side 9 af 9

Intet under punktet.
7. Evt. aftale mellem kommune og boligorganisation
Dialogen har ikke afdaekket behov for indgaelse af aftaler. Der er

derfor ikke i styringsdialog 2016 indgaet aftaler om realisering af
styringsmalseetningerne.



	Styringsdialog 2016, Boligforeningen 10. marts 1943

