Styringsdialog 2018 - Boligforeningen Ringgarden
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Pa mgdet blev felgende punkter droftet:

1. Baggrund

2.  @konomi, drift, administration
3. Vedligeholdelsesplaner

4. Effektiviseringer

5. Kollektiv raderet

6. Ledelse og beboerdemokrati
7. Ansattelser

8. Nybyggeri

9. Renoveringer

10. Evt.

Resumé
| samarbejde med BL Danmarks Almene Boliger 5. kreds er fastsat tre over-
ordnede temaer for styringsdialog 2018 — effektivisering, kollektiv raderet og
habilitet.

Boligforeningen Ringgarden (BR) oplyser, at der er vedtaget en plan for
etablering af 11 faelleskontorer, der hver iseer betjener flere afdelinger. Pla-
nen giver et besparelsespotentiale pa ca. 20% og Igser samtidig problema-
tikken med sarbare enmandsbetjente afdelinger.

BR har truffet beslutning om, at kollektive raderetsarbejder farst ma gen-
nemfgres nar en almen afdeling er minimum 20 ar.

BRs arsregnskab 2017 er taget til efterretning med de bemaerkninger, der i
avrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af regnskabet har givet
anledning til seerlige bemaerkninger om henlaeggelser.
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I 2018 er der for ottende ar i treek gennemfart den obligatoriske styringsdia-
log mellem boligorganisationerne og Aarhus Kommune.

Som et led i styringsdialog 2018 skal der af kommunen udfeerdiges en rede-
garelse for den gennemfgrte dialog.

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne saledes som de
fremgar af almenboligloven.

Grundlaget for dialogen var styringsrapporten, oplysningsskemaerne for
afdelingerne samt arsregnskab 2017, beretning, spgrgeskema, protokollat,
boligforeningens hjemmeside mv. BR udleverede desuden rapport om udfgrt

forvaltningsrevision.

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.

2. @konomi, drift og administration

Dispositionsfond/arbejdskapital

Kr. pr. lejemals- | 2017 2016 2015 2014 2013 2012
enhed

Dispositionsfond 5.223 4.862 3.666 3.729 3.310 3.333
(likvid del) kr. pr.
lejemal
Arbejdskapital 5.222 4.884 4.645 5.036 5.490 5.383
(likvid del) kr. pr.
lejemal

Egenkapital pr. lejemalsenhed
Egenkapital 19.554 17.967 15.672 15.316 15.992 15226
kr./lejemal
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Samlet egenkapital
Regnskab 2016 | alt disponibel
Arbejdskapital (kr.) 21.306.667 20.422183
Dispositionsfond (kr.) 47.397.912 20.425450

Egenkapitalen er steget med ca. 7,3 mio. kr. siden sidste ar. Dette skyldes
en tilgang pa savel dispositionsfond som arbejdskapital.

Arets resultat 2017 - i boligorganisationen - er et overskud pa 1,5 mio. kr.
mod et budgetteret nulresultat. Arbejdskapitalen er forgget med arets drifts-
resultat.

Den samlede dispositionsfond er i arets Igb forgget med ca. 5,8 mio. kr.

Den likvide del af dispositionsfonden er forgget med ca. 1,7 mio. kr.
Afgang dispositionsfond 2017, der fordeler sig pa falgende hovedposter:

e 2.4 mio. kr. — tilskud mv.
e 1,3 mio. kr. — fraflytning/lejetab
e 4,6 mio. kr. LBF

Tilgang dispositionsfond 2017, der fordeler sig pa falgende hovedposter:

e 2,2 mio. kr. bidrag afdelinger - til opbygning af dispositionsfond.
e 0,5 mio. kr. renter

e 8,4 mio.kr. udamortiserede lan

e 3,8 mio. kr. pligtmaessige bidrag

Der er opkraevet bidrag fra afdelingerne til opbygning af dispositionsfonden i
budget 2018. Minimumsniveauet forventes opnaet ultimo 2018 hvorfor der
ikke opkreeves bidrag fra afdelingerne i 2019.

Revisor oplyser i protokollen, at overskydende likviditet ultimo 2017
22.601.000 kr. Likviditetsbestemmelsen saledes overholdt.

Midler i feellesforvaltning er forrentet med 2,18% i 2017. Midlerne er forvaltet
af 3 kapitalforvaltere som hver iszer er palagt en varighed péa hgjst 3.
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Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemalsenhed 2017 2016 2015 2014 2013 2012

Administrationsbidrag 4.291 4.319 4.306 4.314 4,246 4.420
kr. pr. lejemal

Netto administrati- 4.050 4.157 4.326 4.345 4.088 3.694
onsudgift pr. lejemal

Administrationsbidraget er budgetteret kosteegte. Forskellen skyldes primaert
feerre personaleudgifter end forventet.

Administrationsudgiften stort set uaendret i de seneste 5 ar.

BR opretholder princippet om differentieret administrationsbidrag saledes, at
afdelingerne betaler for saerydelser. Det vurderes, at tiltaget fortsat bidrager
til sterre omkostningsbevidsthed i afdelingerne. Ordningen evalueres lgben-

de.

Forvaltningsrevision

Boligforeningen udarbejder arligt en forvaltningsrapport om den udfarte for-
valtningsrevision. Rapporten er udleveret pa madet.

Rapporten kobler den obligatoriske forvaltningsrevision med boligforenin-
gens Vision, Strategi og Handleplan. Implementeringen sker Igbende.

Kommunen noterede sig, at revisor vurderer, at boligforeningen udviser stor
vilje til Isbende effektiviseringer og forbedringer og agerer effektivt, produk-
tivt og sparsommeligt.

Revisor har ikke bemaerkninger til forvaltningsrapporten, der er udarbejdet af
administrationen.

Kommunen bemeerkede, at forvaltningsrevision fra 1. januar 2018 udferes af
revisor pa baggrund organisationens rapportering (i arsberetningen) om den
udevede gkonomistyring og gennemfarte egenkontrol i henhold til §73 i
driftsbekendtgerelsen.

Arsregnskab 2017

Arsregnskabet er taget til efterretning med de bemaerkninger, der i @vrigt
fremgar af dette dokument.
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BR oplyste, at organisationens budget for 2019 indebeerer forggede hen-
leeggelser i afdelingerne. Kommunen konstaterede, at afdelingernes arlige
henleeggelser ifglge styringsrapporten (IT-platformen) var stigende i nogle
afdelinger mens niveauet i andre afdelinger var konstant.

Revisor konstaterer i protokollen, at der er behov for fremmedkapital i ca.
halvdelen af Ringgardens afdelinger inden for de kommende 10 ar, hvilket
svarer til ledelsens oplysninger i det obligatoriske spgrgeskema til arsregn-
skabet.

Kommunen bemeerkede, at fokus bgr vaere pa de afdelinger, der har ufinan-
sierede vedligeholdelsesplaner og samtidig lave arlige henlaeggelser. Stati-
stikmaterialet fra styringsplatformen for de seneste 5 ar viser, at nogle afde-
linger har forgget de arlige henlaeggelser mens andre har uaendret lavt ni-
veau.

Det oplystes, at problemstillingen drgftes arligt med afdelingsbestyrelse og
der iveerkseettes tiltag via de kommende ars budgetter. Fastlaeggelse af
ggede henleeggelser sker med saerlig hensyntagen til risiko for lejeledighed.

Nye regler pa omradet i form af krav om uvildig granskning og en planlaeg-
ningsperiode pa minimum 15 ar i 2018 og 2019 stigende til 30 ar i 2024.

Punktet til dreftelse pa det arlige dialogmede.
4. Effektiviseringer
Arbejdet med effektiviseringer er opstartet ultimo 2016.

Aktuel status pa omradet:

e | forhold til konto 114 arbejdes der med etablering af driftsfeellesska-
ber mellem flere afdelinger. De tre gennemfarte pilotprojekter har
fort til plan om oprettelse af 11 "nye omrader”. Den samlede bespa-
relse pa konto forventes ved udgangen af 2018 at veere pa ca. 20%.
Problematikken med enmandsbetjente afdelinger, der er meget sar-
bare ved sygdom, orlov mv. lgses samtidig.

o Der skal udarbejdes en model, som medvirker til mere rationel ud-
nyttelse af maskineri og indfarsel af smart technology mv. Besparel-
sespotentiale pa langt sigt 20-25%.

o Der er positive erfaringer med tidligere udbud af VVS-opgaver i af-
delingerne og den geeldende politik for gennemfgrelse af miniudbud.
Det skal derfor afdaekkes hvilke typer af opgaver det fremadrettet vil



veere muligt og hensigtsmaessigt at konkurrenceudseette. Besparel-
sespotentialet kan pa nuvaerende tidspunkt ikke fastseaettes preecist.

e Det elektronisk fraflytningssyn indfert i 2017. Elektronisk indflyt-
ningssyn forventes i brug i alle afdelinger ultimo 2018.

¢ Ringgardens IT-udvalg arbejder for en sammenhaengende digital
udvikling pa tveers af organisationen med sigte pa bl.a. at effektivise-
re arbejdsgange.

e Rammeudbud pa arkitekt-, ingenigr- og bygherreradgivning.

e | samarbejde med forsikringsmeegler er der indfgrt selvrisiko pa for-
sikringer i samtlige boligafdelinger, hvilket umiddelbart har givet be-
tydelige besparelser.

e Miljghandlingsplan og politik med det formal at g@re organisationens
profil endnu grgnnere ved nybyggeri, renoveringer og daglig drift.

BR oplyste, at 6 afdelinger i 2017 havde red markering ifelge effektivise-
ringsenheden. | 2018 har kun 3 afdelinger rad markering. Det skyldes ifglge
BRs umiddelbare vurdering relativt store udgifter pa konto 114 og konto 115.
Styringsrapporten giver ikke svar pa spgrgsmalet.

Kommunen gjorde opmaerksom pa, at der for samtlige afdelinger skal fast-
lzegges 4. arige mal mv. og rapporteres herom i arsberetningen. BR oplyste
at dette vil ske i forhold til regnskab 2018.

Kommunen oplyste at gennemsnitslgnnen pr. ansat (ekskl. direkter) i admi-
nistrationen i 2018 var pa ca. 503.000 kr.

5. Kollektiv raderet

BR oplyste, at organisationsbestyrelsen i forleengelse af kommunens initiati-
ver har truffet beslutning om at kollektiv radderet kun anvendes i afdelinger
der minimum er 20 ar gamle. Hermed er BR kommet kommunen i mgde i
bestraebelserne pa at fastholde billige boliger.

BR tilkendegav — som sidste ar - at anvendelse af kollektiv raderet er et be-
boerdemokratisk anliggende som kommunen ikke bar blande sig i.

Kommunen anfarte heroverfor, at der er et lovkrav om at lejestigninger pa
mere end 5% som felge af forbedringsarbejder skal godkendes af kommu-
nen og at godkendelsen tilsyneladende er en gyldighedsbetingelse i forhold
til varslingen af lejestigningen. Kommunen fastholder tidligere udmelding om
at indflyttende lejer skal tiltraede kollektive raderetsarbejder i tomme boliger.
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6. Ledelse og beboerdemokrati

Der er igangsat en proces i forhold til ansaettelse af ny direktar i foraret
2019.

BR har procedurer i forhold til at sikre at habilitetsreglerne iagttages.

Kommunen konstaterede, at der alene er en afdeling uden afdelingsbesty-
relse.

BR har arbejdet med det digitale beboerdemokrati i tre pilotprojekter. De tre
projekter gentages i 2018 og det er forhdbningen at indhentede erfaringer
kan bidrage positivt til udviklingen af en hensigtsmaessig model.

7. Ansattelser i det boligsociale arbejde

Der er procedure for, at der skal fremvises ren straffeattest i forbindelse med
anseettelse af boligsociale medarbejdere.

8. Nybyggeri

BR efterlyste bedre muligheder for at konvertere tidligere kap. 12 institutio-
ner til almene boliger (nybyggeri/ombygning). Aktuelt har man afd. 16 E Tri-
ge Centervej — lejemalet opsagt af kommunen og star umiddelbart foran
nedrivning. Derudover har BR en institution pa Peter Fabers Vej 35, afd.
16F, som i 2020 vil blive ledig. Afdelingen ligger teet pa midtbyen men i
postnr. 8210. Placeringen udelukker muligheden for at etablere almene fami-
lieboliger. Baggrunden for dette er en politisk beslutning.

BR har opgivet gennemfgrelsen af et nybyggeri af almene boliger i midtby-
en. Rammebelgbet simpelthen ikke stort nok, hvilket i den konkrete sag
primeert tilskrives et krav om p-kaelder samt problematiske jordbundsforhold.
BR gjorde opmeerksom pa at sagen havde veeret bekostelig og vil veere
sveer at lgfte for enhver almen boligorganisation.

BR efterlyste en principiel holdning til opfarelse af almene bolig for personer
med multiallergi, MCS. Der er behov for almene boliger til dette segment
eftersom personer med diagnosen er uden for arbejdsmarkedet. Mangler
afklaring i forhold til udlejningsreglerne. Konceptet fremsendes snarest til
kommunen.

BR spurgte til muligheden for opfarelse af Aimen Bolig+ konceptet. Samar-
bejde etableret og kontrakt skal indgas inden marts 2020. Byggeriet kan
gennemfgres inden for rammebelgbet. Kommunen positiv under forudsaet-
ning af tilstreekkelige kvoter og egnet placering.
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BR deltaget i mgde med initiativgruppe fra andelssamfundet i Hjortshej med Side 8 af 8
henblik pa etablering af ny almen afdeling i omradet. Kommunen afventer
evt. henvendelse. Kommunen gjorde opmaerksom p4, at ifelge kommunens
praksis skal udlejning til seniorbofeellesskaber ske efter venteliste. Initiativ-
gruppen kan saledes ikke forvente at opna fortrin.
BR oplyste, at radgiverteamet i forbindelse med etableringen af tagboligerne
i Ryde- og Fjeeldeveenget har identificeret en mulighed for ekstra 8 ung-
domsboliger pa taget. Kommunen bemaerkede, at det endnu er uvist om der
vil veere tilstreekkelige kvoter til projektets gennemfarelse.

9. Renoveringer
Igangvaerende renoveringssag og Projekt Ready i afd. 20.
Kommende renoveringssag i afd. 21. Forventet opstart marts 2019.
Godsbanen, afd. 40. Lokalplanen pt i offentlig hgring..

10. Diverse
Intet under punktet.

11. Evt. aftale mellem kommune og boligorganisation

Der er ikke i styringsdialog 2018 vurderet behov for aftaler.

Der vil i kommende dialoger veere fokus pa de arlige henlaeggelsers starrel-
se.
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