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Resumé

Boligforeningen 10. marts’ arsregnskab for 2022 er taget til efterretning med
de bemaerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af
regnskabet har ikke givet anledning til seerlige bemaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2023 vurderet behov for aftale mellem Boligfor-
eningen 10. marts og Aarhus Kommune.

Baggrund

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

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

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2022, 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.

Redeggrelsen bliver offentliggjort p4 kommunens hjemmeside.
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Mgdet tog udgangspunkt i falgende dagsorden:

Dagsorden
1. Byggesager
o Nybyggeri
o Renoveringer
o Boligorganisationernes bystrategiske rolle
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o Opfglgning pa feellesmgdet d. 3. november 2022 mellem 5.
kreds og Aarhus Kommune

@konomi, drift og administration
@konomi i hovedselskabet
o Egenkapital (scenarie for udvikling)
Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Driftsbekendtgarelsens § 73
Formueforvaltning
Administrationsbidrag
Henlaeggelser

Udlejningssituationen
Status

Effektivisering
Mindre effektive afdelinger

Ledelse og beboerdemokrati
Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Anbefalinger fra 5. kreds’ og Aarhus Kommunes afrapportering af
18. august 2021:
o @get gennemsigtighed omkring boligorganisationernes drift,
styrkelse af boligorganisationens bestyrelse, opgaveforde-
ling direkter/bestyrelse m.v.

Evt.
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1. Byggesager

Nybyageri
Afd. 21, Bytoften (IBM-grunden)

o Skema B godkendt d. 12. marts 2021

o 47 boliger

o Forventet indflytning efteraret 2023

o Forventet overskridelse af den godkendte anskaffelsessum inkl. pul-
jen til uforudsete udgifter pa op til 13,7 mio. kr. Heraf udger 2,5 mio.
kr. indeksering, og de resterende 11,2 mio. kr. skal daekkes af dispo-
sitionsfonden.

Budgetoverskridelsen skyldes, at der er budgetteret med for lavt be-
Igb til uforudsete udgifter, uforudsete forhold i bygningen (konstruk-
tion) og forsinkelse af projektet.

@)

Afd. 22, Asmusgardsvej

o Skema B godkendt d. 24. februar 2020

o 44 familieboliger, herunder 12 med seerligt tilskud

o Iht. skema B har der veeret en samlet overskridelse af den god-
kendte anskaffelsessum pa 3,8 mio., som deekkes af dispositions-
fonden.

o Indflytning d. 15. december 2021. Afdelingen er gaet i drift d. 1. ja-
nuar 2022 og er fuldt udlejet.

Afd. 23, Engsavej (tidligere Arresgvej I)
o Skema B godkendt d. 29. juni 2021
o 72 familieboliger
o Byggesagen forlgber planmaessigt, og der forventes ikke en over-
skridelse af den godkendte anskaffelsessum.
o Forventet indflytning februar 2024

Afd. 26, Arresgvej I

o Skema A godkendt d. 15. juli 2021
24 boliger
Projekteringen af byggeriet er i gang
Forventet byggestart efteraret 2023.
Byggeriet kan ikke gennemfgres inden for maksimumbelgbet for al-
ment byggeri. Der er derfor sggt Landsbyggefonden om andel i ram-
men pa 1.400 boliger med forhgjet maksimumbelgb. Boligforeningen
har faet tilsagn om andel i rammen pa 4,5 mio. kr.
o Delegeret bygherremodel

O O O O

Afd. 27, Skeering Feelled
o Skema B godkendt d. 22. december 2021
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o 13 familieboliger 1 . december 2023
o Indflytning juli 2023 Side 4 af 9
o Delegeret bygherremodel

Kommende byggerier:

o Boligforeningen har besluttet at afsgge muligheden for et samar-
bejde med en delegeret bygherre om byggeri af ca. 58 raekkehuse
pa Hemosevej i Trige. Tilsynet bemeerkede, at udlejningssituationen
i Trige kreever saerlig opmaerksomhed.

Projekter i pipeline (ca. 412 bolig i alt):
o Seniorboliger i Gl. Ega: under afklaring
Agerbeaeksvej: grundkegb
Larsmindevej: delegeret bygherremodel
Arresgvej Il (nr. 9-13): 63 boliger. Delegeret bygherremodel
Nye

O O O O

Renoveringer
Afd. 5, Tveermarksvej/Stenagervej

o Det vurderes, at der kan igangseettes en helhedsplan med statte fra
LBF

Afd. 8, Tranekaerparken
o Det undersgges, om der er grundlag for en helhedsplan med stotte
fra LBF

Boligforeningen har udarbejdet et risikoskema, som fremadrettet skal anven-
des i alle byggeprojekter. Risikoskemaet skal bl.a. hjeelpe med at treeffe be-
slutning om erhvervelse af nybyggeri med afsaet i en risikovurdering og fun-
gere som et aktivt risikovurderingsveerktgj gennem byggeprocessen. Risiko-
skemaet skal bade bruges, nar hovedbestyrelsen tager stilling til endeligt
kab af grund eller ejendom, og det skal anvendes af byggeudvalg og radgi-
vere for lgbende at minimere eller veerdifastsaette de forskellige risici i byg-
geprocessen.

Boligorganisationernes bystrategiske rolle
Boligforeningen har et gget bystrategisk fokus i deres projekter. Ifglge bolig-

foreningen kan det veere sveaerere at se sig selv som bystrategisk akter i
planlovsprojekter fremfor f.eks. bar mark projekter.

| 2022 oprettede bestyrelsen en baeredygtighedspulje, hvor afdelingerne kan
sgge om midler til arbejder og tiltag, der stgtter op om boligforeningens stra-
tegi "Strategi 2022-2026 - Sammen om en beeredygtig fremtid”. Der er saer-
ligt fokus pa omraderne klima- og energioptimering, lokale feellesskaber og
naboskaber samt baeredygtig gkonomi, hvor huslejen er til at betale. | perio-
den 2022-2026 er der afsat 1 mio. kr. arligt til puljen, og afdelingerne kan



sgge om tilskud til op til 2/3 af finansieringen (maks. 200 t.kr. pr. tiltag). Efter
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forste ans@gningsrunde fik fire afdelinger tilskud til etablering af el-ladestan- Side 5 af 9

dere.

2. @konomi, drift og administration

Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. leje- Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn-
malsenhed skab skab skab skab skab skab skab

2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016

Dispositions- 15.375 17.694 13.706 14.030 16.430 16.731 18.393
fond (likvid del)
kr. pr. lejemal
Arbejdskapital | 662 2.586 2973 8.269 17.143 17.238 19.449
(likvid del) kr.
pr. lejemal
Egenkapital i 37.808 42.764 39.031 38.060 39.735 39.357 41.866
alt kr./lejemal

Samlet egenkapital
Regnskab 2022 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 18.911.754 898.124
Dispositionsfond (kr.) 31.553.826 20.866.774

Arets resultat viser i 2022 et underskud pa 2,4 mio. kr., som er finansieret af
arbejdskapitalen. Underskuddet skyldes primeert negativt afkast pa de feel-
lesforvaltede midler.

Likvid arbejdskapital udgar 662 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 2.601 kr.
pr. lejemalsenhed). For at opbygge arbejdskapitalen igen, har hovedbesty-
relsen besluttet at suspendere den huslejefinansierede raderet frem til 1.
april 2024 og opkreeve bidrag fra afdelingerne til arbejdskapitalen i forbin-
delse med budget 2024.

Den samlede dispositionsfond er faldet med 2,4 mio. kr. Den likvide del af di-
spositionsfonden er faldet med 2,4 mio. kr. og udger 15.375 kr. pr. lejemals-
enhed (benchmark 8.161 kr. pr. lejeméalsenhed). Boligforeningen har udar-
bejdet en fremskrivning for udviklingen i dispositionsfonden frem til 2060,
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som lgbende ajourfgres og indgar i ledelsesrapporteringen til bestyrelsen. | 1. december 2023
den forbindelse ger revisor opmaerksom pa, at det er vigtigt for bestyrelsen Side 6 af 9
lobende at falge udviklingen i fremskrivningen af egenkapitalen, herunder i

relation til vurdering af risici ved tab ved nybyggeri, muligheder for stgtte til

afdelingerne m.v. Pa baggrund af fremskrivningen forventer boligforeningen,

at niveauet for den likvide dispositionsfond i alle arene ligger over mini-

mumskravet pr. lejemalsenhed.

Tilgang dispositionsfond 2022 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 17,8 mio. kr. — ydelser udamortiserede 1an
e 1,6 mio. kr.— pligtmeessige bidrag
e 41t kr. — rentetilskrivning egen treekningsret fra LBF

Afgang dispositionsfond 2022 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 9,2 mio. kr. — tilskud m.v.
e 191 tkr. — tilskud fraflytning/lejetab
e 636 t.kr. — indbetalinger LBF, pligtmaessige bidrag
e 11,1 mio. kr. — indbetalinger LBF, udamortiserede lan
e 700 t.kr. — tilskud fra LBF til afdelinger (egen treekningsret)

Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Der har endnu ikke veaeret en korrespondance med LBF omkring regnskab
2022.

Driftsbekendtgerelsens §73

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.

Boligforeningens veerdipapirer har i 2022 veeret udlagt til tre kapitalforvaltere:
Nordea, Nykredit og Danske Capital. | henhold til boligforeningens fastlagte
strategi for kapitalforvaltningen, méa varigheden i investeringen ikke overstige
5.

Boligforeningens midler i faellesforvaltning er i 2022 forrentet med -11,6%
mod -2,78% i 2021.
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Administrationsbidrag
Kr. pr. lejemalsen- Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn-
hed skab skab skab skab skab skab skab
2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Administrationsbi- 4.295 4.220 4.170 4170 4170 4177 4.366
drag kr./lejemalsen-
hed
Nettoadministrati- 4.531 4.370 4.532 4.670 4.540 4.842 4.175
onsudgift kr./lejemal

Administrationsbidraget er lavere end benchmark (4.678 kr. pr. lejemalsen-
hed).

| 2023 stiger administrationsbidraget til 4.495 kr. pr. lejemalsenhed, og i bud-
get 2024 laegges op til en stigning i administrationsbidraget pa 7,8%.

Henlaeggelser

I henhold til lovgivningen skal afdelingernes vedligeholdelsesplaner mindst
omfatte de kommende 25 ar pr. 1. januar 2022 og 30 ar pr. 1. januar 2024.
Revisor anbefaler, at boligorganisationens daglige ledelse og bestyrelse fort-
sat har fokus pa henlaeggelsesniveauet i afdelingerne, og at omradet falges
ngje. En fortsat Isbende vurdering af afdelinger med stort vedligeholdelses-
behov har stor betydning for forebyggelse af starre problemer i afdelingerne.

Ifelge det obligatoriske spargeskema er der utilstreekkelige henleeggelser i
afd. 8, Tranekaerparken, afd. 10, Vejlby Vaenge og afd. 11, Vejlby Toften
som felge af starre anlags- og vedligeholdelsesarbejder.

Boligforeningen vurderer, at henleeggelserne er lave i en raekke afdelinger i
forhold til de planlagte vedligeholdelsesopgaver, hvorfor omradet fortsat har
stor bevagenhed. Bestyrelsen har vedtaget en henlaeggelsespolitik, som ad-
ministrationen anvender i dialogen med afdelingsbestyrelserne i forbindelse
med den arlige budgetlaegning.
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Lejetabet udger 39.717 kr. i 2022 og vedrarer afd. 1, Dybbeglvej, afd. 8, Tra-

nekeerparken, afd. 11, Vejlby Toften og afd. 24, Trgjborg.

4. Effektivisering

Mindre effektive afdelinger

Boligforeningens effektivitet er pa 81% (regionsgennemsnit 81%). | 2022 har
afd. 5, Tveermarksvej/Stenagervej og afd. 9, Spangsvej/Tvaermarksvej rgde
markeringer (lav effektivitet) mod ingen rade afdelinger i 2021. | afd. 5,
Tveermarkvej/Stenagervej er boligerne utidssvarende og afdelingen star over
for en kommende helhedsplan med stgtte fra LBF. | afd. 9, Spangsvej/Tveer-
marksvej er der en reekke aldre beboere, som gnsker et hgjere serviceni-
veau.

Boligforeningen har et labende fokus pa effektivisering af driftsomradet, bl.a.
ved energioptimeringer i organisationen, og udviklingen pa driftskontiene fal-
ges teet i de enkelte afdelinger.

5. Ledelse og beboerdemokrati
Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Der er er 2 afdelinger uden afdelingsbestyrelse (afd. 4, Langengevej og afd.
18, Vikeer Toften).

Anbefalinger fra 5. kreds’ og Aarhus Kommunes afrapportering af 18. august
2021

Boligforeningen har et gget fokus pa arbejdsgange, processer, retningslinjer
og politikker. | arets lgb har bestyrelsens arbejde bl.a. omfattet revidering og
udarbejdelse af organisationens forretningsgange, arbejdsgange og politik-
ker.

Forretningsgange, kontrolmiljg m.v.

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

Antallet af ansatte i boligorganisationen er begraenset, 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 er tilrettelagt pa en hensigtsmaessig made for at
kompensere herfor. Den interne kontrol giver efter revisionens opfattelse hgj
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grad af sikkerhed, men ikke garanti for, at tilsigtede og utilsigtede fejl, mang- 1. december 2023
ler eller uregelmaessigheder, herunder misbrug af virksomhedens aktiver, Side 9 af 9
ikke kan opsta eller forblive uopdagede.

Det er ledelsens vurdering, at der er udarbejdet forretningsgangsbeskrivel-
ser for de veesentligste omrader. Ledelsen har oplyst revisor, at ledelsen og
bestyrelsen Igbende er opmaerksomme pa forretningsgangsbeskrivelse, her-
under behov for evt. udarbejdelse af nye beskrivelser samt ajourfering af ek-
sisterende forretningsgangsbeskrivelser.

Med henvisning til revisionsprotokollat af 5. april 2022 anbefaler revisor fort-
sat, at ledelsen overvejer at styrke den interne kontrol omkring sendring af
stamdata for kreditorer. Som revisor tidligere har anfaert, er det normalt en
god kontrol, at eendring af stamdata alene kan foretages af medarbejdere,
som ikke ogsa samtidig foretager bogfgring og udfarer betalinger, eller alter-
nativt at &endring af stamdata skal godkendes af to personer i forening. Bo-
ligforeningen oplyste, at revisors anbefaling er indarbejdet. Der er indsat en
ekstra kontrol i forbindelse med oprettelse af nye kreditorer og sendring af
stamdata.

6. Evt.

Ingen bemaerkninger.



