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Resumé
Boligforeningen 10. marts har lgbende fokus pa effektiv drift og at
sikre et tilstraekkeligt henlaeggelsesniveau i afdelingerne.

Boligforeningen 10. marts’ arsregnskab for 2020 er taget til efterret-
ning med de bemaerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument.
Behandlingen af regnskabet har ikke givet anledning til seerlige be-
meerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2021 vurderet behov for aftale mellem Bo-
ligforeningen 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 udfaerdiges en re-
deggarelse for den gennemfgarte dialog.

Draftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, saledes
som de fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var
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styringsrapporten, oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregn-
skab 2020, arsberetning, spgrgeskema, revisionsprotokollat, boligor-
ganisationens hjemmeside m.v.

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 raekke centrale punkter.

Redeggarelsen bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.

Mgdet tog udgangspunkt i fglgende dagsorden:

Dagsorden
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»

@konomi, drift og administration
@konomi i hovedselskabet

o Egenkapital (scenarie for udvikling)
Driftsbekendtgarelsens 873
Formueforvaltning
Administrationsbidrag
Fuldmagtsforhold afd. 11

Vedligeholdelsesplaner
Status
Konklusioner ift. obligatoriske granskning

Effektivisering

Mindre effektive afdelinger — evt. handleplaner
Drgftelse potentialer ift. indkgb

Drgftelse potentialer ift. rentable energieffektiviseringer

Ledelse og beboerdemokrati
Bestyrelsens opgave og ansvar — opfglgning dialog 2020
o Transparens
o Opgavefordeling direktar/bestyrelse
Kontrolmiljg/procedurer/forvaltningsrevision
Medarbejderfordele mv. — opfglgning dialog 2020
Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Byggesager
Nybyggeri
Renoveringer

Evt.
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1. @konomi, drift og administration Side 3 af 9
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. leje- Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn-
malsenhed skab skab skab skab skab skab skab
2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Dispositions- | 13.706 14.030 16.430 16.731 18.393 14.879 12.811
fond (likvid
del) kr. pr. le-
jemal
Arbejdskapi- 2.973 8.269 17.143 17.238 19.449 37.116 34.949
tal (likvid del)
kr. pr. lejemal
Egenkapital i | 39.031 38.060 39.735 39.357 41.866 37.116 34.949
alt kr./lejemal
Samlet egenkapital
Regnskab 2020 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 22.016.883 3.903.656
Dispositionsfond (kr.) | 28.390.345 17.998.574

Arets resultat viser i 2020 et underskud pa 54 t.kr., der er finansieret
af arbejdskapitalen. Likvid arbejdskapital udgar 2.973 kr. pr. lejemals-
enhed (benchmark 2.534 kr. pr. lejemalsenhed). Der er tale om en
vaesentlig reduktion ift. 2019, som primeert kan tilskrives foragede ud-
lan til afdelinger.

Den samlede dispositionsfond er forgget med 1,9 mio. kr. til ca. 28,4
mio. kr. Likvid dispositionsfond er faldet med 201 t.kr. og udgar
13.706 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 7.662 kr.). Boligforeningen
har udarbejdet en fremskrivning for udviklingen i dispositionsfonden
frem til 2060, som viser, at niveauet for den likvide dispositionsfond i
alle arene ligger vaesentligt over minimumskravet pr. lejemalsenhed.

Tilgang dispositionsfond 2020 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 5 t.kr. —rentetilskrivning
e 14,3 mio.kr. — ydelser udamortiserede lan
e 1,5 mio. kr. — pligtmaessige bidrag




o
¥

L ]
M
™
Afgang dispositionsfond 2020 fordeler sig pa felgende hovedposter: 1. november 2021
e 2,8 mio. kr. —tilskud m.v. Side 4 af 9

e 0,2 mio. kr. — fraflytning/lejetab
¢ 0,6 mio. kr. — indbetalinger LBF, pligtmeessige bidrag
e 10,3 mio. kr. — indbetalinger LBF, udamortiserede |an

Der er udbetalt tilskud i 2020 til tab ved lejeledighed og fraflytninger
pa 199.180 kr.

Driftsbekendtggrelsens 873

| henhold til 8 73 i driftsbekendtgarelsen, afgiver boligorganisations
bestyrelse en arsberetning, hvori neermere redegares for den gkono-
miske udvikling samt den udgvede gkonomistyring og egenkontrol i
boligorganisationen og dens afdelinger i regnskabsaret.

1) Det fremgar af arsberetningen, at der ikke er seerlige gkono-
miske problemer i boligorganisationen og dens afdelinger.

2) Forretningsgange og interne kontroller er afpasset efter bolig-
foreningens starrelse og karakter med henblik pa at forebygge
uforudsete tab i boligorganisationen, understgtte ledelsens til-
syn med boligforeningen og at sikre en rettidig og palidelig
gkonomirapportering. Boligforeningen styrer derfor gkonomien
i hovedforeningen, afdelinger og byggeprojekter ved lgbende
budgetopfalgning. Derudover er der tilvejebragt relevant ledel-
sesinformation, som jeevnligt foreleegges bestyrelsen.

3) Antallet af ansatte i boligorganisationen er begraenset, hvilket
ikke pa alle omrader muligger en effektiv funktionsadskillelse
og dermed effektiv intern kontrol. Det er revisionens opfat-
telse, at den detaljerede ledelsesovervagning og kontrol med
driften i vidt omfang kompenserer herfor. Boligforeningen le-
ver saledes op til lovens krav om via egenkontrol at sikre, at
boligforeningen drives forsvarligt og effektivt.

| referat fra hovedbestyrelsesmgde d. 6. maj 2021 fremgar
det, at bestyrelsen i den kommende tid vil gennemga hver en-
kelt forretningsgang i boligforeningen. Godkendelse og drgf-
telse af forretningsgange vil derefter blive lagt ind som et fast
arligt punkt i hovedbestyrelsens arshjul.

4) Det fremgar af arsberetningen, at boligforeningen har udarbe;j-
det 4-arige mal for udviklingen i de enkelte afdelingers drifts-
udgifter. Boligforeningen udarbejder individuelle skemaer, der
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beskriver afdelingernes udvikling i driftsudgifterne over en 4- 1. november 2021
arig periode. Side 5 af 9

5) Der er siden 2016 indbetalt et administrationsbidraget pa
4.170 kr. pr. lejemalsenhed. Revisor har bedt boligforeningen
om at budgettere kosteegte, hvorfor der ma forventes mode-
rate stigninger i administrationsbidraget de kommende ar.

Formueforvaltning.
Boligorganisationens veerdipapirer har i 2020 veeret udlagt til tre kapi-
talforvaltere; Nordea, Nykredit og Danske Capital.

Midlerne i feellesforvaltning er i 2020 forrentet med ca. 1,0% mod 1,4
% i 2019.

I henhold til boligorganisationens fastlagte strategi for kapitalforvalt-
ningen ma varigheden af depoterne ikke overstige 5.

Fuldmagtsforhold afd. 11

Revisor konstaterer, at der i afdeling 11 i lighed med sidste ar er tre
bankkonti, hvor en person fra afdelingen har alene-fuldmagt til at fore-
tage haevninger. Der er tale om bankkonti, som bruges i forbindelse
med drift og udlejning af selskabslokale, gaesteveerelser og fitness-
rum i afdelingen. Der er pr. 31. december 2020 et samlet bankinde-
stdende pa disse tre bankkonti pa 156 t.kr.

Forholdet er drgftet med boligorganisationens ledelse, som har op-
lyst, at der i en periode fra omkring medio 2020 og frem til omkring
arsskiftet ikke har veeret fuldmagtsberettigede personer fra afdelingen
til de tre bankkonti. Revisor konstaterer dog, at der i 2021 er givet ny
alene-fuldmagt til en person fra afdelingen.

Ledelsen oplyser dog, at indestdende pa de tre bankkonti vil blive re-
duceret i Igbet af april 2021, som led i renovering af selskabslokale
m.v. i afdelingen, som midlerne pa bankkontoen vil blive anvendt til.
Revisor har faet oplyst, at det er vedtaget, at der herefter vil blive fast-
sat et maksimum for indestdende pa bankkontoen i niveauet 5-10
t.kr., samt at administrationen vil fa en kiggeadgang til netbanken, sa
de Igbende kan overvage indestaende pa bankkontoen og sikre, at
overskydende midler opsamlet pa de tre bankkonti lgsbende kan over-
fares til boligorganisationens driftskonti. Det er saledes ledelsens vur-
dering, at risikoen forbundet med alene-fuldmagten fremadrettet vil
blive veesentlig reduceret.

Boligforeningen oplyste, at belgbene pa afd. 11’s konti er blevet redu-
ceret. Det fremgar bl.a. af boligforeningens udleverede retningslinjer
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kr. @konomiafdelingen fgrer kontrol med, at afdelingernes konti ikke Side 6 af 9
nar en uforholdsmeessig hgj saldo.
Administrationsbidrag
Kr. pr. lejemalsen- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn-
hed skab skab skab skab skab skab skab
2020 [ 2019 |2018 |2017 |2016 |2015 |2014
Administrationsbi- | 4.170 | 4.170 | 4.170 |4.177 |4.366 |4.072 | 4.030

drag kr./lejemals-
enhed

onsudgift kr./leje-
mal

Nettoadministrati- | 4.532 | 4.670 |4.540 |4.842 |4.175 |4.420

3.490

Administrationsbidraget er pa niveau med benchmark (4.114 kr. pr.
lejemalsenhed).

Kommunen bemaerkede, at administrationshidraget i henhold til lov-
givningen skal fastsaettes sa kosteegte som muligt, hvilket betyder, at
der ikke kan budgetteres med over- eller underskud af den ordineere
drift far renter. Realiseret nettoadministrationsudgift bar i hgjere grad
tilneermes det opkraevede administrationsbidrag jf. situationen de 4
sidste ar. | 2020 er der budgetteret med et resultat af den ordinaere
drift far renter pa -424 t.kr. Dette er tilpasset i budget 2022.

2. Vedligeholdelsesplaner

Revisor bemeerker, at boligorganisationens daglige ledelse og besty-
relse har fokus pa henlaeggelsesniveauet i afdelingerne, og at omra-
det fglges ngje. En fortsat Igbende vurdering af afdelinger med stort
vedligeholdelsesbehov har stor betydning for forebyggelse af starre
problemer i afdelingerne. Det fremhaeves, at henlseggelserne til afde-
lingernes 20-arige vedligeholdelsesplaner er i overensstemmelse
med driftsbekendtgarelsen.

Boligforeningen vurderer, at henlseggelserne er lave i en raekke afde-
linger, hvorfor omradet fortsat skal have stor bevagenhed. Bestyrel-
sen har vedtaget en henlaeggelsespolitik, som administrationen an-
vender i dialogen med afdelingsbestyrelserne i forbindelse med den
arlige budgetlaegning.

Kommunen noterede, at opsparede henlaeggelser ifalge det obligato-
riske spgrgeskema er tilstraekkelige.
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Boligforeningen er ikke med i den farste runde af den obligatoriske
granskning.

3. Effektivisering

Mindre effektive afdelinger — evt. handleplaner

Boligforeningen har et lgbende fokus pa at optimere driftsomradet, og
boligforeningen forventer de kommende ar ogsa at kunne effektivi-
sere pa konto 114 ved at tage nye afdelinger i brug samt udbrede
brugen af robotpleeneklippere samt udlicitere diverse driftsopgaver
saledes at der ikke forholdsvis ansaettes mere personale.

Boligforeningen anvender baselinemodellen til at fglge udviklingen i
afdelingernes driftsudgifter og som model til at udarbejde afdelinger-
nes 4-arige udviklingsplaner. Det oplystes, at Boligforeningens afde-
linger under et — ifglge baselinemodellen - var blevet 7% mere effek-
tiv i perioden 2014-2020 (eksl. konto 120).

| 2020 har boligorganisationen ifglge styringsrapporten 3 afdelinger
med rgde markeringer (lav effektivitet) mod 1 rgd afdeling i 2019. Or-
ganisationen har en effektivitet pa 80% (regionsgennemsnit 81%).

4. Ledelse og beboerdemokrati

Bestyrelsens opgave og ansvar — opfglgning dialog 2020

Til styringsdialog 2020 gnskede kommunen en drgftelse af bestyrel-
sesarbejdet og eventuelle medarbejderfordele, herunder rabataftaler i
forbindelse med personaleindkab, deltagelse i erhvervsnetveerk og
praksis for handtering af modtagelse af gaver fra leverandarer.

Kommunen gjorde bl.a. opmaerksom p4, at bestyrelsen har det over-
ordnede ledelsesansvar for boligorganisationen, herunder det juridi-
ske og gkonomiske ansvar.

Bestyrelsen har ansvar for anseettelse af en direktar. Bestyrelsen og
direktgren samarbejder med ledelsen af boligorganisationen, men be-
styrelsen skal samtidig fare kontrol med direktgren, der har ansvaret
for den daglige drift.

Bestyrelsen laegger vaegt pa, at det sikres, at bestyrelsesmedlem-
merne har de ngdvendige kompetencer til at Igfte bestyrelsens
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Kontrolmiljg/procedurer/forvaltningsrevision

Revisors gennemgang af, hvorvidt boligforeningens etablerede forret-
ningsgange fremmer sparsommelighed, har ikke givet anledning til
bemaerkninger.

Det er revisors opfattelse, at boligforeningen har tilrettelagt en god og
palidelig gkonomistyring.

Revisor konstaterer vedrgrende omradet for gager og lgnninger, at
der, i lighed med tidligere ar, ikke er fuld funktionsadskillelse, idet alle
funktionerne omkring lgnadministrationen foretages af lanbogholde-
ren. Overfgrslen af lsnnen skal dog godkendes af to fuldmagtsberetti-
gede personer i forening, ligesom alle Ignsedler gennemgas af ledel-
sen for godkendelse, hvilket revisor vurderer udger en god overord-
net kontrol af lsnudbetalingerne.

Medarbejderfordele mv. — opfglgning dialog 2020
Boligforeningen modtager fa gaver fra leverandgrer af beskeden ka-
rakter.

Boligforeningen har to aftaler med leverandgrer om medarbejderind-
kgb, hvor der kan opnas samme rabat som boligforeningen.

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Boligforeningen oplyste, at der er 2 afdelinger uden afdelingsbesty-
relse.

5. Byggesager

Nybyageri
Asmusgardsvej. Forventet indflytning i 2. halvar af 2021 (15. decem-

ber 2021).

Bytoften (den gamle IBM grund). Forventet indflytning 1. halvar af
2023.

Arresgvej. Forventet indflytning 1. halvar af 2023.

Renoveringer
Afd. 14 Vejlby Hus. Renovering igangsat i november 2020.
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Ingen bemaerkninger.



