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Resumé

Boligforeningen Ringgardens arsregnskab 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 Ringgarden og Aarhus Kommune.

Baggrund

Aarhus Kommune gennemfarer 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 gennemferte dialog.

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
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oplysningsskemaerne for afdelingerne samt arsregnskab 2021, arsberet- 22. december 2022
ning, spergeskema, revisionsprotokollat, boligorganisationens hjemmeside Side 2 af 9
m.v.

Den éarlige redegerelse er et dynamisk dokument, der i forhold til de enkelte
ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en reekke centrale punkter.

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

Dagsorden

Bzeredygtighedsstrategi for almene boliger
o Orientering om dialogveerktgejet

Byggesager
o Status pa nybyggeri og renoveringer

3. Gkonomi, drift og administration
@konomi i hovedselskabet

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

O O O O O O

>

Vedligeholdelsesplaner
Ufinansierede planer
o Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning

O

Effektivisering
o Mindre effektive afdelinger

6. Ledelse og beboerdemokrati
o Status
o Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

7. Evt.



Referat

1. Beeredygtighedsstrategi for almene boliger

Tilsynet preesenterede dialogveerktgjet. Ringgarden spurgte til vaerktgjet i re-
lation til delegeret bygherre-projekter. Tilsynet vurderede generelt, at det ud-
fyldte skema skal foreligge ved ansggning om skema A — ogsa i igangvae-
rende sager. Omvendt er det klart, at kommunen ikke vil stille saerlige krav,
der evt. kan gdeleegge et opnaet forhandlingsresultat.

2. Byggesager

eri

Treelasten: delegeret bygherremodel. Projektet er i forberedelsesfa-
sen. Forventes igangsat i slutningen af 2022 eller starten af 2023.
Sghesten: afslutning af byggeregnskab og Skema C naermer sig. Af-
venter alene revision.

Lystruplund: 6-8 senioregnede boliger i tilknytning til afd. 14C, Ly-
struplund. En raekke forundersegelser pagar. Forudseaetter kgb af
grund v/banen. Stattet af Innovationsfonden (reversibel tektonik).
Lisbjerg Bakke: Opfarelse af projekt Sunde Boliger. Aarhus Kom-
mune har reserveret et byggefelt til allergivenlige boliger. (Der pagar
dialog med Aarhus Kommune om en grund, hvor der kan opferes en
boligafdeling med ca. 50 boliger). Byggeriet er stattet af Realdania
med 3 mio.kr. il forstudier, forskningsprojekt og dokumentation.
Nye: Grundkgbsoption og igangseettelse af projekt nar lokalplanen
for etape 2 naermer sig.

Renovering

Afd. 9B Bodavej: Landsbyggefonden har bevilliget statte til en om-
fattende renovering af afdelingen. Den tredje blok havde planlagt af-
levering d. 13. december 2022.

Afd. 15 Holmevej og afd. 15A Holme Byvej: Renovering af badevae-
relser og klimaskaerm igangsat. Uforudsete arbejder pa taget i afd.
15 kommer til at koste 3,3 mio. kr. ekstra.

Afd. 21: Renovering og opferelse af 93 nye ungdomsboliger pa ta-
gene. Mangler afsluttende byggeregnskab.

Afd. 33 Leerkehaven 1: Renovering er feerdig. Byggeskaden vedr.
tag og sokkel er udbedret, og Ringgarden afventer opgerelse af sa-
gen fra Byggeskadefondens radgiver.
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3. Gkonomi, drift og administration

Dispositionsfond/arbejdskapital
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Kr. pr. lejemals- | 2021
enhed

2020 2019

2018

2017 2016

2015

2014

Dispositions- 1.615
fond (likvid del)
kr. pr. lejemal

1.776

193

3.861

5.223 4.862

3.666

3.729

Arbejdskapital 6.199
(likvid del) kr.
pr. lejemal

4.153

5.269

5.197

5.222 4.884

4.645

5.036

Samlet egenkapital pr. lejemalsenhed

Egenkapital 19.002
kr./lejemal

18.660

20.279

19.368

19.554 17.967

15.672

15.316

Samlet egenkapital

Regnskab 2021

| alt

disponibel

Arbejdskapital (kr.)

25.849.084

25.322.263

Dispositionsfond (kr.)

48.904.935

6.595.479

Arets resultat i 2021 er et overskud pa 9,4 mio. kr. Overskuddet skyldes pri-
meert afregning af EU-projektet READY.

Egenkapitalen er gget med 5,8 mio. kr. i 2021.

Den samlede dispositionsfond er i arets Igb faldet med ca. 3,6 mio. kr.

Den likvide del af dispositionsfonden er faldet med ca. 236 t.kr. og udger
1.615 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 7.430 kr. pr. lejemalsenhed). Da
fondens likvide del udger under 5.826 kr. pr. lejemalsenhed (sats i 2021), er
der i 2021 opkraevet bidrag fra afdelingerne. Der vil fremover blive opkraevet
bidrag fra afdelinger pga. likvid dispositionsfonds stgrrelse.

Det er revisors vurdering, at dispositionsfondens disponible del er tilstreekke-
lig til de planlagte dispositioner i 2022.

Tilgang dispositionsfond 2021 fordeler sig pa faglgende hovedposter:
e 2,3 mio. kr. — bidrag afd.
o -18 t.kr. — rentetilskrivning

e 10,4 mio. kr. — ydelser, udamortiserede lan

e 3,9 mio. kr. — pligtmaessige bidrag
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e 3,5 mio. kr. —tilskud mv.
e 954 t.kr. —tilskud tab v. lejeledighed
e 1,2 mio. kr. —tilskud tab v. fraflytning
e 7,7 mio. kr. —indbetalinger til LBF
e 6,8 mio. kr. — tilskud fra LBF til overfarsel til afd. (egen traekningsret)

Der er opmaerksomhed pa den relativt begraensede egenkapital i organisati-
onen. Arets tilskudsgivning er afpasset i forhold hertil.

Det blev aftalt, at Ringgarden fremsender en oversigt over dispositionsfon-
dens udvikling til tilsynet.

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

Boligforeningen har modtaget 8,4 mio. kr. fra EU’s READY-projekt. Midlerne
er modtaget i forbindelse med renoveringen af afd. 20 og 21 samt admini-
strationsbygningen.

Korrespondance med LBF
BR har ikke haft en korrespondance med LBF.

Driftsbekendtggrelsens § 73
| forhold til kravet om 4-arige mal har organisationsbestyrelsen besluttet, at

der pa budgettidspunktet ikke ma budgetteres med omkostningsstigninger
pa mere end 3% i de enkelte afdelinger pa Trafik-, Bygge- og Boligstyrel-
sens benchmarkede konti (kontiene 109, 110, 111, 112, 114, 115 og 117).

Der er ikke planer om at lade de syv konti indga i beretningen, medmindre
der forekommer for hgje stigninger, som kreever seerlig begrundelse.

Kommunen noterede sig, at revisor vurderer, at boligorganisationen har fo-
kus pa og udviser stor vilje til Isbende effektiviseringer og forbedringer og
agerer effektivt, produktivt og sparsommeligt.

Formueforvaltning
Midler i faellesforvaltning er forrentet med -0,17% i 2021 mod 0,45% i 2020.
Der er forventninger om et negativt afkast i 2022.

Midlerne forvaltes i 2021 af en enkelt kapitalforvalter (Nykredit).
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Administrationsbidrag

onsudgift pr. leje-
mal

Kr. pr. lejemalsen- | 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
hed

Administrationsbi- | 4.750 4.625 4.558 4.352 4.291 4.319 4.306 4.314
drag kr. pr. lejemal

Netto administrati- | 4.304 3.793 4.315 4.104 4.050 4.157 4.326 4.345

Administrationsbidraget ligger over benchmark i styringsrapporten (4.259 kr.
pr. lejemalsenhed). Afdelingernes bidrag overstiger den realiserede nettoad-
ministrationsudgift. Det skyldes primeert foregede indteegter i form af bygge-
sagshonorarer.

4. Vedligeholdelsesplaner

Ufinansierede planer
Revisor bemeerker, at der i 38 afdelinger er konstateret negative henlaeggel-

ser indenfor de naeste 20 ar. Dette skyldes sterre planlagte starre vedlige-
holdelsesopgaver, som der forventes at kunne hentes ekstern finansiering
til.

Boligorganisationen har i forbindelse med budgetlaegningen for 2021 haft fo-
kus pa at @ge henlaeggelserne med henblik pa at fa langtidsplanerne til at
haenge sammen, og der arbejdes fortsat hermed. Det bgr séledes veere et
fortsat fokus jf. det seneste styringsdialogmede.

Boligorganisationen arbejder i disse ar frem mod 30-arige langtidsplaner. |
forbindelse med budget 2021 er der lagt konkrete planer med de enkelte af-
delinger for at fa det rigtige henlaeggelsesniveau, saledes at de arlige hen-
lzeggelser i de enkelte afdelinger skal svare til de forventede udgifter til den
Ilzbende vedligeholdelse, som er lagt ind i langtidsplanerne.

Konkret arbejdes med ufinansierede planer pa to mader:

1) Revisor ser pa, om der i Igbet af de 30 ar er enkelte ar, hvor der mangler
finansiering. Dette er boligforeningen ikke bekymret for, hvis den samlede 30
ars plan haenger sammen. Der kan veere usikkerhed om placering af enkelt-
poster i de pagaeldende ar. Samtidig kan et midlertidig likviditetsunderskud
evt. finansieres internt fer der kommer ekstern finansiering pa banen.

2) De nuvaerende planer tager udgangspunkt i de nuveerende henlaeggelser
og forleenger dem igennem de 30 ar. Der er ikke taget hensyn til, at boligfor-
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eningen vil kunne forhgje henlaeggelserne i takt med, at tidligere optaget fi- 22. december 2022
nansiering udlgber og laneydelsen kan derved flyttes til henlaeggelserne. Side 7 af 9
Dette vil blive indarbejdet, nar granskningsrapporterne foreligger.

Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning
Granskning af langtidsplaner endnu ikke igangsat. Boligforeningen er med i

etape 2, som LBF forventer at gennemfgre i 2023, og afventer at hgre naer-
mere om dette.

5. Effektiviseringer

Ringgardens effektivitet er pa 76,5% i 2022, og der er 13 rade afdelinger (lav
effektivitet). Afd. 9B, 14B og 37 har veeret rgde de seneste 3 ar. Den nybyg-
gede afd. 37 'Vulkanen’, har grundet konteringer pa konto 114, lave effektivi-
tetstal i afdelingen. Der er udarbejdet handlingsplaner for alle tre afdelinger

Det blev pa styringsdialogmadet bemeerket, at der fortsat ikke er klarhed om,
hvilke benchmarkede afdelinger, som de rede afdelinger bliver sammenlig-
net op imod (det blev i 2020 pavist, at afdelinger anvendt som bedste prak-
sis var misvisende). Der blev derfor udtrykt bekymring over, hvorvidt antallet
af rede afdelinger er retvisende.

Boligforeningen gnskede klare retningslinjer fra tilsynet ift. kontering mellem
konto 115 og 116. Man var opmaerksom pa, at omkonteringen i kredsen

skete primeert for at fremsta effektive og i mindre grad for at sikre en korrekt
kontering. Der blev fremlagt dokumentation for, at den realiserede udgift pa
konto 115, opgjort pr. lejemalsenhed i 2021 var blandt de hgjeste i kredsen.

Boligforeningen har anvendt effektiviseringsredskabet til at dokumentere, at
udviklingen i boligforeningen gik den rigtige ve;j. | forhold til sammenligninger
med andre boligforeninger var boligforeningen kritisk.

BR har Igbende fokus pa effektiviseringer:

e Konto 110, gennemfert nyt udbud af tingsforsikringer

e Konto 112.1, lykkedes at holde stigningen under overenskomststig-
ningen

o Konto 114, besparelser pa personale og ved udbud og outsourcing

¢ Konto 115, insourcet opgaver, omkontering med respekt af konte-
ringsreglerne

o Konto 117+122, fra og med 2022 saenket indbetalinger til B-ordnin-
gen

Boligforeningen oplyste, at der pa de samlede driftskonti i perioden 2014-
2021 er opnaet en besparelse pa ca. 22,9 mio.kr. svarende til 10,4 % af det
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6. Ledelse og beboerdemokrati

Der har i arets lgb veeret en del udskiftning i den administrative stab. Det
skyldes bade pensionering, dedsfald, varig sygdom, almindelig udskiftning
samt midlertidigt fraveer pga. barsler. Udfordringen i den sammenhaeng er
primeert videns-tab. Der er labende sket nyanseettelser pa bade leder- og
medarbejderniveau.

| beboerdemokratiet ses generelt en faldende interesse for involvering. Der
var i 2022 alene 26 demokrater tilmeldt weekendkonference.

Der vil med kommende handlingsplaner blive arbejdet malrettet med beboer-
demokratiet. Der er det seneste ar indfgrt en lang raekker indsatser i Ring-
garden:

¢ Ny intern uddannelse af alle nye OB-medlemmer

¢ Intro til Boligjura for hele OB (internt kursus)

¢ Regnskabskursus for OB via BL suppleret med internt budgetforsta-
elseskursus

e Genindfert internt introkursus for afdelingsbestyrelsesmedlemmer i
ny form

e Opprioritering af indsatser for beboerdemokratiet gennem malrettet
ansaettelse

e Udvikling af bestyrelsesweb som en integreret del af eksisterende
hjemmesideunivers

o Deltagelse i relevante netveerk (GDPR, JUC) og udvalgsarbejde (Ju-
ridisk Udvalg)

o OB arbejder med God Almen Ledelse som fast punkt pa OB-mgder
og har herunder bl.a. implementeret nye retningslinjer for omkostnin-
ger

e OB har bevilget deltagelse i BL's bestyrelsesuddannelse pa CBS for
et medlem i OB

e OB har arbejdet med roller og ansvar i bestyrelsen med bistand fra
BL

Det blev vedtaget i juni 2022, at der kan veelges eksterne medlemmer ind til
organisationsbestyrelsen.

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
10 afdelinger star pt. uden bestyrelse. Organisationsbestyrelsen noterede, at

der ikke tidligere har vaeret s& mange afdelinger uden bestyrelse.




Kontrolmiljg/procedurer/forvaltningsrevision
Revisor har vedr. Ringgardens generelle IT-kontroller pa det kraftigste anbe-

falet, at alle adgange tildeles i grupper relateret til den enkeltes rolle og funk-
tion i boligorganisationen, og at der ikke tildeles individuelt tilpassede ad-
gange. Dette har boligorganisationen imgdekommet.

Boligforeningen udarbejder arligt en forvaltningsrapport om den udfarte for-
valtningsrevision. Rapporten er en integreret del af arsberetningen.

Det er revisors opfattelse, at boligorganisationens forretningsgange er for-
svarlige, og de interne kontroller fungerer tilfredsstillende. Alle veesentligt for-

retningsgange er beskrevet og implementeret, og er gennemgaet uden be-
maerkninger i turnus.

7. Eventuelt

Intet under punktet.
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