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Resumé

Boligforeningen Ringgardens arsregnskab 2024 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 2025 vurderet behov for aftale mellem Boligfor-
eningen Ringgarden og Aarhus Kommune.

Baggrund

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

Som et led i styringsdialogen skal der af kommunen udfaerdiges en redege-
relse for den gennemforte dialog.

Droftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2024, arsberetning,
sporgeskema, revisionsprotokollat, boligorganisationens hjemmeside m.v.
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Den arlige redeggrelse er et dynamisk dokument, der i forhold til de enkelte
ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en raekke centrale punkter.

Redeggrelsen bliver offentliggjort paA kommunens hjemmeside.

Mgdet tog udgangspunkt i fglgende dagsorden.

Dagsorden
1. Byggesager
o Nybyggeri

o Renoveringer
@konomi, drift og administration

Udlejningssituationen
o Fortrin for bgrnefamilier

Henlaggelser
o Status pa ekstern granskning

Effektivisering

Ledelse og beboerdemokrati
o Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
o Styrket tilsyn
e Kontrolmiljg og forretningsgange
e Medarbejderfordele
e Tilsynssager i arets lgb

Evt.
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1. Byggesager
Nybyggeri

Treelasten:

o Delegeret bygherremodel.

e Etablering af ca. 40 boliger.

e Skema A er forhandsgodkendt. Der mangler dato for aftalegrundla-
get.

Lystruplund:

e 6-8 senioregnede boliger i tilknytning til afd. 14C, Lystruplund

e Grunden er kagbt og byggeriet er i proces.

e Der pagar dialog med Lejerbo om samarbejde i byggestartsfasen.

Lisbjerg Bakke:

e Opfgrelse af boliger for personer med mangeartet overfglsomhed
(MCS).

e Der pagar dialog med Aarhus Kommune om en grund, hvor der kan
opfgres en boligafdeling med ca. 50 boliger.
Forprojekt og forskningsprojekt knyttet til byggeriet er stgttet af Real-
dania.

e Der er udformet udkast til kgbsaftale.

e Kommende aftalerammer for afdelingen er endnu ikke defineret.

e Lokalplan for etape 2 er vedtaget.

e Ringgarden har option pa grundkeb.

e Der forventes et byggeri med blandet privat og almene boliger.
Boligforeningen bemeerker forventelige udfordringer under byggefa-
sen, da de blandede boligforhold mellem privat og alment byggeri
ger, at byggefasen foretages forskudt og ikke pa samme tid.

e Der pagar dialog mellem Teekker og de almene boligorganisationer
om udformning af ejerforeningsprincipper for feellesfaciliteter.

Frederiksplads:

e Projekt med etablering af 16 boliger efter delegeret bygherre-model.
e Aftalegrundlaget og skema B er godkendt.

e Byggeri er i gang og forventes i drift farste kvartal 2027.



Renovering

Afd. 5 Paludan Mullers Vej
e Tagrenovering og vinduesudskiftning er i gang.

Afd. 9B Bodgavej:
e Afdelingen er gaet i drift og renovering afsluttet.
e Mangler godkendelse af skema C.

Afd. 11 Skovvangsvej
¢ Renovering af garager afsluttet.
e Byggeriet er feerdigt.

e Mangler lanoptagelse og regnskab til godkendelse hos Tilsynet.

Afd. 15 Holmevej og afd. 15A Holme Byve;:
e Renovering af facader blev afsluttet i 2023
e Renovering af vinduer
e Der er foretaget udlan fra dispositionsfonden pa ca. 2,5 mio. kr. i
2024 med kort afvikling.
e Mangler regnskab til godkendelse hos Tilsynet

Afd. 17 Rundhgj Allé
e Opstart pa stigestrenge og faldstammer. Projekt har vaeret i udbud.
e Ustpttet Ian pa 10 mio. kr. Der er blevet givet kommunalt tilsagn.

Afd. 19 Trige Centervej og afd. 20 Trige Parkvej
e Der er blevet tilsagn fra LBF til stette af infrastrukturprojekt.
e | afd. 20 er der blevet hjemtaget et starre Ign end den endegyldige
byggesum pa ca. 3,3 mio. kr.
e Afventer Tilsynets godkendelse af skema C. Boligforeningen anmo-
der Tilsynet om at behandle skema C snarest muligt.

Afd. 21 Rydevaenget
¢ Renovering og opfarelse af 93 nye ungdomsboliger pa tagene.
e Endeligt Skema C er indsendt og afventer Tilsynets godkendelse.

Afd. 22 Dronning Margrethes Vej
e Opstart pa stigestrenge og faldstammer.

Afd. 33 Leerkehaven
e Renoveringen er afsluttet.
e Der er pabegyndt dialog med Byggeskadefonden om badeveerel-
serne, der fortsat har betydelige udfordringer.
e Der pagar dialog med LBF om mulig statte.
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e | forbindelse med udbedringen af byggeskade pa badeveerelser er
der konstateret en skimmelproblemstilling bag den lette veegbeklaed-
ning i brusenichen. Der har efterfglgende veeret behov for genhus-
ning af afdelingens beboere.

Renoveringen af afdelingen kan udgare en gkonomisk risiko for bo-
ligforeningen hvis ikke der findes en finansieringslgsning fra LBF. Af-
delingen er en going-concern for boligforeningen.

Side 5 af 13

Projekter i pipeline:
¢ Renovering afd. 2: Fortaetning for derved at generere gkonomi til op-
saetning af separate badeveerelser.
e Afsgge hvorvidt der ved fortaetning kan udnyttes tagetagerne bedre.

Der er i 2024 indteegtsfart byggesagshonorar for ca. 403 t.kr. Revisor anbe-
faler at boligforeningen udfeerdiger skriftlige forretningsgange for byggesa-
ger, hvortil der bgr fremga beskrivelser af handteringen af byggesagshono-
rar.

Kommende udviklingsprojekter

Ringgarden har i de kommende ar fokus pa udviklingen af baeredygtige byg-
gerier. Ringgarden efterspgrger muligheden for at drgfte kommunalt udbud
af almene boligprojekter.

Tilsynet bemaerkede, at det i de seneste ar, har veeret sparsomt med kom-
munale grunde, der er blevet udbudt i konkurrence. Tilsynet planlaegger at
udarbejde en oversigt over kommunale grunde, planlagt til udbud, der efter-
sendes boligorganisationer i BL 5. kreds i 2025. Det bemaerkes, at Ringgar-
den fortsat er interesseret i at blive inviteret til fremtidige konkurrencer.

Der er indgaet et samarbejde med Lejerbo, der indebaerer, at DAB-Lejerbo
stiller medarbejdere til radighed fra deres Aarhus-kontor i forbindelse med
kommende projekter.

2. @konomi, drift og administration

Dispositionsfond/arbejdskapital

2. december 2025

Kr. pr. lejeméls- | 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018

enhed

2017

Dispositions- 420 1.033 700 1.615 1.776 193 3.861

fond (likvid del)
kr. pr. lejemal

5.223
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Arets resultat i 2024 er et overskud pa ca. 1,7 mio. kr. mod et budgetteret
underskud pa 249 t.kr. Overskuddet skyldes primaert faerre lanomkostninger,
nettorenteindtaegter, og hgjere indtaegter fra afdelingerne end budgetteret,
herunder hgjere byggesagshonorar pa renoveringssager.

Egenkapitalen er gget med ca. 110 t.kr. i 2024.

Den samlede dispositionsfond er i arets Igb faldet med ca. 1,6 mio. kr. Den
likvide del af dispositionsfonden er faldet med ca. 2,5 mio. kr. og udger 420
kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 7.057 kr. pr. lejemalsenhed).

Der blev pa madet udleveret en oversigt over dispositionsfondens disponible
del geeldende i perioden 2023-2026. Oversigten udviser stigende likvid di-
spositionsfond.

Ringgarden bemaerkede, at afdelingerne forventes at skulle indbetale bidrag
mange ar fremadrettet.

Revisor bemaerker, at den disponible del af dispositionsfonden er lav i for-
hold til at deekke nogle af boligforeningens aktiviteter. Der er tale om mange
tilskud, hvor der er indgaet aftaler for flere ar, og dispositionsfonden er derfor
forpligtet til at give tilskuddene. Det er iseer afd. 19 og 20 hvor dispositions-
fonden ikke har de ngdvendige midler til at yde tilskud. Der foreligger dog til-
sagn fra LBF om daekning af driftsstatte med manko-lan, safremt dispositi-
onsfonden ikke selv kan daekke driftstilskuddet.

Tilskud/udlan til afd. 15 er medvirkende arsager for det aktuelle draen af di-
spositionsfonden.
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Arbejdskapital 5.572 5.160 5.281 6.199 4.153 5.260 decedd 72025 5.222
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pr. lejemal
Samlet egenkapital pr. lejemalsenhed
Egenkapital 18.009 17.982 17.320 19.002 18.660 | 20.279 19.368 19.554
kr./lejemal
Samlet egenkapital
Regnskab 2024 | alt disponibel
Arbejdskapital (kr.) 23.413.521 22.710.503
Dispositionsfond (kr.) 47.121.877 1.710.441




Det er revisors vurdering, at dispositionsfondens disponible del er tilstraekke-
lig til de planlagte dispositioner i 2024, men at der herefter skal ggres aktive
tiltag for at opbygge en starre disponibel del.

Tilgang dispositionsfond 2024 fordeler sig pa fglgende hovedposter:
2,7 mio. kr. — bidrag afd.

319 t.kr. — rentetilskrivning

e 11,1 mio. kr. — ydelser, udamortiserede lan

4,6 mio. kr. — pligtmeessige bidrag

Afgang dispositionsfond 2024 fordeler sig pa felgende hovedposter:
e 2.7 mio. kr. — tilskud mv.
e 1,6 mio. kr. — tilskud tab v. lejeledighed
e 1,9 mio. kr. — tilskud tab v. fraflytning
e 8,3 mio. kr. — indbetalinger til LBF
e 6,3 mio. kr. — tilskud fra LBF til overfgrsel til afd. (egen treekningsret)

Revisor har foretaget likviditetskontrol, som bekreefter, at likviditetskravet i
driftsbekendtggrelsen er opfyldt.

Korrespondance med LBF
Der har pr. 8. oktober 2025 ikke vaeret korrespondance mellem Ringgarden
og LBF.

Driftsbekendtggrelsens § 73
Boligforeningen har fastsat 4-arige mal for udviklingen i driftsudgifterne frem

til 2027.

| forhold til kravet om 4-arige mal har organisationsbestyrelsen i 2024 vedta-
get differentierede udgiftsmal for de syv konti 109, 110, 111, 112, 114, 115
og 117.

Formueforvaltning
Midler i faellesforvaltning er forrentet med 4,46% i 2024 mod 4,79% i 2023.

| 2024 udger nettorenteindtaegter ca. 20,3 mio. kr. Indteegterne bestar ho-
vedsageligt af kursgevinster pa boligforeningens obligationsbeholdning.

Renteindteegterne er én af arsagerne til at boligforeningen har opnaet et
overskud i 2024.
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Ringgarden har veeret i dialog med SKAT vedrgrende udbetaling af udbytte- 2. december 2025
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med investeringsstrategien.

Administrationsbidrag

onsudgift pr. leje-
mal

Kr. pr. lejemalsen- | 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017
hed

Administrationsbi- 5.346 4.985 4.877 4.750 4.625 4.558 4.352 4.291
drag kr. pr. lejemal

Nettoadministrati- 5.171 5.198 5.447 4.304 3.793 4.315 4.104 4.050

Administrationsbidraget ligger over benchmark i styringsrapporten (4.404 kr.
pr. lejemalsenhed).

Boligforeningen oplyser, at administrationsbidraget falder i 2025.

3. Udlejningssituationen
| 2024 udger lejeledighed ca. 1,6 mio. kr. mod ca. 2,2 mio. kr. i 2023.
Tab ved fraflytning udger ca. 1,9 mio. kr.

Lejetabet relaterer sig primeert til afd. 20 Trige Parkvej (917 t.kr.) og afd. 21
Marienlyst/Rydevaenget (252 t.kr.).

Aktuelt har Ringgarden naesten fuld udlejning.

I ungdomsboliger i afd. 9 er der blevet foretaget omfordeling af huslejeni-
veau.

Boligforeningen oplyser, at huslejen for de renoverede boliger i Trige er for
hgje, da de er pa niveau med de private udlejningsboliger i omradet.

Revisor bemaerker, at boligforeningen har opkraevet lejetillaeg i en for lang
periode i afd. 14C og 28. Boligforeningen har udbedret fejlen og de for laen-
gevarende lejetillaeg vil blive udbetalt til den/de bemeldte beboere.

Bgrnefamiliefortrin
Der er fortrin til 3-4 rums boliger i afdeling Sghesten.




Boligforeningen har endnu ikke overvejet muligheden for yderligere bgrnefa-
miliefortrin i afdelingerne, men vil drafte det i bestyrelsen.

4. Henlaggelser
Ringgarden efterlever kravene om 30 ars planleegning i 2024.

Revisor konstaterer at der over en periode pa 30 ar, i naesten alle afdelinger,
sker et traek pa arets henleeggelser. Dette skyldes, at der i stort set alle afde-
linger er planlagt starre vedligeholdelse af tag eller andre vedligeholdelses-
projekter.

Revisor bemeerker, at der i 36 afdelinger er konstateret negative henlaeggel-
ser inden for de neeste 30 ar.

Revisor bemeerker, at flere afdelinger over en 30 ars periode vil reetablere
henlaeggelser med de budgetterede henlaeggelser, hvis der samtidig tages
hgjde for, at en del af de planlagte arbejder har en forbedringsdel i sig, som
der ikke skal henlaegges til. Yderligere vil henlaeggelserne blive pavirket af
boligforeningens kursgevinster, der over en 30-arig periode forventes at pa-
virke henlaeggelserne positivt.

Ringgarden har seerligt fokus pa drifts- og vedligeholdelsesplanen i afd. 33,
Leerkehaven. | afd. 33 er den periodiske vedligeholdelse blevet daekket af
arets henlaeggelser grundet de negative kursreguleringer fra 2022. Revisor
har rettet henvendelse til LBF med henblik pa afklaring af, hvorledes afdelin-
gen skal handtere situationen. Revisor bemaerker, at henleeggelserne fra
2024 er gget markant.

Boligforeningen har valgt at @ge henleeggelserne med 3% arligt i langtidspla-
nerne for at sikre, at henlaeggelserne gges og imgdekommer fremtidig infla-
tion. Boligforeningen vil fremadrettet age afdelingernes henlaeggelser i de til-
feelde, hvor afvikling af overskud giver huslejebesparelse.

Afdeling 25 har utilstraekkelige henleeggelser til tab ved fraflytning. Afdeling 2
har opbrugt henleeggelser til tab ved fraflytning. Boligforeningen budgetterer
fremadrettet med henleeggelser pa tab ved fraflytning svarende til 2 ars po-
tentielt forbrug.

Kollektiv raderet

Boligforeningen Ringgarden arbejder pa en raderetsmodel vedr. udskiftning
af kekken og bad, der skal indeholde et element af afdelingsfinansiering pa
30 % -40 %
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Ekstern granskning Side 10 af 13
Efter modtagelse af granskningsrapporterne har Ringgarden anvendt
granskningsrapporterne til at vurdere, om der er behov for at justere de en-
kelte afdelingers langtidsplaner.

5. Effektiviseringer

Ringgardens effektivitet er pa 78,9% i 2024 (regionsgennemsnit: 82,9%), og
der er 6 rgde afdelinger i 2024 mod 11 i 2023 (lav effektivitet). 6 afdelinger
har vaeret rgde de seneste 3 ar, og der er lavet handlingsplaner for afdelin-
gerne.

Siden 2020 har Ringgarden haft gget fokus pa digitalisering 1 2025 har bolig-
foreningen indfert uddannelse i digitale feerdigheder og digital forstaelse for
alle i administrationen.

Boligforeningen har fokus pa at reducere udgifterne pa renholdelse (konto
114 og vedligeholdelse (konto 115). Boligforeningen vil bl.a. effektivisere
rengaringsfrekvenser og gaere brug af udbud. Der er blevet indgaet faelles
indkgbsaftale med SOLAR A/S, der reducerer bade priser og tidsspild. Der
er blevet investeret i molokker til affaldshandteringen. Jget brug af interne
handveerkere frem for eksterne. Desuden skal der i administrationen bl.a. fo-
retages effektiviseringer ved fuld implementering af GoLearn, videreudvikling
af EG Bolig og digitale selvbetjeningslgsninger, og foretages Igbende analy-
ser af ressourcetraek og udvikling i administrationsudagifter.

Hvert ar gennemfgrer ledelsen en analyse af effektiviteten i organisationen
baseret pa tal fra benchmarking pa tveers af boligorganisationerne i BL’s 5.
kreds. Eksempler pa effektivitetstiltag inkluderer bl.a.:

e Deltagelse i tvaerorganisatoriske indkgbsaftaler. Bl.a. gennem sam-
arbejde med Almenindkgb, der er landsdaekkende indkgb pa tvaers
af boligorganisationer, hvor der i feellesskab udbydes og indkgbes
serviceydelser. Ringgarden har, i farste omgang, indgaet et indkebs-
feellesskab af el- og vvs-artikler.

e Optimering af affaldshandtering og vedligeholdelsesprocedurer i af-
delingerne.

e Digitalisering af processer til bedre budgetstyring og regnskabsop-
folgning.

o Indfarsel af energieffektiviseringer.

e Nyt udbud af forsikringsaftaler.

Afdelingernes udagifter til forsikringer er generelt steget med ca. 48% i forhold
til aret for. Revisor bemaerker hertil, at der henstar uafsluttede



forsikringssager. Revisor anbefaler, at der etableres en fast rutine der sikrer
opfalgning af forsikringssager hvor opgarelsen er fremsendt, men erstatning
ikke er modtaget.

6. Ledelse og beboerdemokrati

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Der er 5 afdelinger uden afdelingsbestyrelse.

Styrket tilsyn

God almen ledelse
Boligforeningen har formuleret og godkendt handlingsplaner for fremme af
beboerdemokratiet:

e En ny form pé repraesentantskabsmaderne, hvor det formelle mgde
kombineres med relevante opleeg og information.

e Arbejdet med generationsskifte pa formandsposten i organisations-
bestyrelsen. Der er igangsat nye tiltag til at styrke kontakten mellem
OB og afdelingsbestyrelserne. Dette har gget indsigten i OB’s ar-
bejde, skabt mulighed for at dragfte nye tiltag i boligforeningen med
fokus pa en bredere skare i OB for derved at @ge rekrutterings-
grundlaget. Der er vedtaget politikker for kompetenceudvikling af
medlemmerne i OB. Aktuelt har 4 ud af 7 OB-medlemmer gennem-
gaet BL's bestyrelsesuddannelse, hvoraf de 3 OB-medlemmer har
gennemfgrt BL’s bestyrelsesuddannelse i 2025.

e Der er sat fokus pa hvad afdelingerne kan og skal beslutte. Mgde-
strukturen er blevet styrket med afdelingsbestyrelserne. Fortsat fo-
kus pa at styrke kommunikationen mellem OB og afdelingsbestyrel-
serne gennem Bestyrelsesweb, hvor nye veaerktgjer, beskrivelser og
arshjul ggres tilgaengelige.

Kontrolmiljg og forretningsgange
Det er revisors opfattelse, at boligforeningens forretningsgange er forsvar-
lige, og de interne kontroller fungerer tilfredsstillende.

Adgangsrettigheder i EG-bolig:

Revisor er opmeerksom pa, at EG-bolig 2 er ved at blive udfaset til fordel for
EG-bolig 3, og dermed forekommer der fortsat udfordringer med rettighe-
derne i EG 2.

Revisor har gennemgaet en liste over brugere i boligforeningens system, og
kan konstatere, at der er oprettet brugere i systemet, der er omradebestemt
og ikke personlige. Revisor anbefaler, at der kun anvendes personlige
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tede fejl pa personniveau. Ringgarden har efterkommet revisors anbefaling. Side 12 af 13

Revisor anbefaler, at der opsaettes en to-faktorgodkendelse til EG-bolig 3,
for at minimere risikoen for datatyveri og uautoriseret adgang. Boligforenin-
gen oplyser, at i overgangen til EG-bolig 3 er der blevet zendret i adgangen
til boligforeningens system. Det er nu muligt at fa adgang til EG-bolig 3 via
en browser-adgang, med Microsoft MFA sikkerhed. Dette reducerer risikoen
for uautoriseret adgang.

Revisor anbefaler at der indfgres funktionsadskillelse pa omradet for endelig
godkendelse af lan, og at denne sker digitalt i Prolan, saledes risikoen for
andringer i langrundlaget elimineres fra det tidspunkt, hvor lgngrundlaget
godkendes, til den faktiske lankgrsel foretages i Prolgn. Boligforeningen op-
lyser, at revisors anbefaling, pa tidspunktet for styringsdialogens afholdelse,
er handteret.

Revisor bemeerker, at revisionen af konto 115 og 116 viser, at afdelinger
uden varmemester har bogfert omkostninger med kun én godkender pa. Der
mangler en godkendelse fra varmemester som farstegodkender og en in-
spektgr som andengodkender. | de fundne tilfeelde er det kun inspektaren
der har godkendt omkostningen. Dette forhold er i strid med boligforenin-
gens forretningsgang som beskriver, at der foretages 2-trinsgodkendelse af
alle omkostninger. Boligforeningen har opdaget forholdet og tilpasset god-
kendelsesflowet med opseetning af 2-trinsgodkendelse. Posteringer mellem
konto 115 og 116 er blevet efterset og alle foretagne posteringer er korrekte.
Forholdet har vaeret gaeldende i afdelingerne 9A, 9C, 14, 14A, 30 samt insti-
tutionsafdelingerne. Boligforeningen oplyser, at revisors bemaerkning, pa
tidspunktet for styringsdialogens afholdelse, er handteret.

Revisor anbefaler, at boligforeningen, i forbindelse med rekvisitioner af be-
boeres brug af B-ordningsmidler, skal modtage en kopi af ID eller udarbejde
en kvittering med underskrift fra beboeren i forbindelse med udlevering af re-
kvisitionen. Boligforeningen oplyser, at revisors anbefaling, pa tidspunktet for
sty-ringsdialogens afholdelse, er handteret.

Ringgarden har implementeret 'Model for egenkontrol og gkonomistyring'.
Modellen sikrer en forsvarlig gkonomistyring ved at fastsaette konkrete pro-
cedurer og kontroller pa tre niveauer for boligforeningen, afdelingerne og i
forbindelse med nybyggeri og renoveringssager. Modellen omfatter bl.a.:

e Lagbende afstemning af organisationens bankkonto og interne konti

e Manedlig budgetopfglgning og kontrol ved stikpraver.

e Kvartalsrapporter og organisationsbestyrelsen, som inkluderer sta-
tus pa kapitalforvaltning, antal huslejerykkere, og udseettelser.

e Arlig gennemgang af regnskab og budget med deltagelse af revisor.



Medarbejderfordele

Alle medarbejdere har oplysningspligt vedrerende modtagne gaver. Medar-
bejdere skal ved et nyt kalenderars begyndelse, udfaerdige en oversigt over
modtagne gaver i det afsluttede ars forlgb.

Ved arsager om modtagelse af gaver uden for den fastlagte regelseet skal
gaver godkendes af direktgren.

Tilsynssager i arets Igb

Der pagar tilsynssag vedrgrende irreguleer tildeling af bestyrelsesvederlag i
2020 og 2021 i forbindelse med byggesager. Sagen er endnu ikke afsluttet
af Tilsynet.

7. Eventuelt

Boligorganisationens starrelse

Boligforeningen stillede spgrgsmalet om den rette starrelse for en byggeak-
tiv almen boligorganisation og om Tilsynets holdning til dette. Spgrgsmalet
blev drgftet uden en konklusion.

Saltholmsgade
Pa styringsdialogen blev den tidligere sag vedr. den kommunale konkur-
rence og nybyggerprojekt pa Saltholmsgade draftet.
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