Redeggrelse
Styringsdialog 2021 Murersvendenes Stiftelse &
Enkekasse I1

Dato: 25. august 2021
Tid: 9:00 - 10:00

Sted: Marselis Boulevard 81 kid., 8000 Aarhus C
Deltagere: Tilstede fra boligforeningen
Forretningsfarer Gert Pgrksen
Tilstede fra Aarhus Kommune
Claus Bo Jensen
Johanne Damgaard Sgrensen
Baggrund

Den obligatoriske styringsdialog gennemfgres arligt mellem boligor-
ganisationerne og Aarhus Kommune.

Som et led heri skal der af kommunen udfeerdiges en redeggrelse for
den gennemfarte dialog.

Draftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne saledes

som de fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var sty-
ringsrapporten, oplysningsskema for afdelingen, arsregnskab 2020,

arsberetning, spgrgeskema, revisionsprotokollat mv.

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 reekke centrale punkter.

Dagsorden
Pa mgadet blev falgende dagsordenpunkter gennemgaet.

1. Drift og administration
- @konomi i hovedselskabet
- Egenkapital
- Lejetab/tab ved fraflytning
- Formueforvaltning — afkast
- Administrationsbidrag
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TEKNIK OG MILJD
Bystrategi, Arealudvikling og Al-
mene Boliger

Aarhus Kommune

Almene Boliger
Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand

Telefon: 89 40 23 60
Direkte telefon: 41 87 35 57

Direkte e-mail:
sjod@aarhus.dk
arealogalmene@mtm.aarhus.dk

Sag: 21/058896-6
Sagsbehandler:
Johanne Damgaard Sgrensen
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. Vedligeholdelsesplaner
- Labetid
- Vedligeholdelsesstand
Effektiviseringer
- Nettoadministrationsudgift
Renoveringer
- Status pa renoveringer
Ledelse og beboerdemokrati
- Afdelingsbestyrelse
6. Eventuelt
1. Drift og administration
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. leje- Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn- | Regn-
malsenhed skab skab skab skab skab skab skab skab skab
2020 | 2019 |2018 | 2017 2016 2015 2014 | 2013 | 2012
Dispositions- 9.005 | 23.409 | 27.408 | 28.762 | 29.114 | 24.954 | 11.316 | 10.877 | 10.814
fond (likvid del)
kr./ lejemals-
enhed
Arbejdskapital | 1.976 | 1.595 | 2.068 |2.943 | 3.115 |3.072 |3.075 |3.198 |2.991
(likvid del)
kr./lejemalsenh
ed
Egenkapital i 28.786 | 39.456 | 42.540 | 44.768 | 85.058 | 63.866 | 60.487 | 56.978 | 55.564
alt kr./ leje-
malsenhed
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Samlet egenkapital
Regnskab 2020 Regnskab 2019
| alt disponibel | alt disponibel
Arbejdskapital 110.636 110.636 89.297 89.297
ED:irs.E)ositionsfond 1.501.360 504.278 2.120.214 1.310.893
r.

Arets resultat er et overskud pa 12.211 kr., som er overfgrt til ar-
bejdskapitalen.

Der er sket et fald i dispositionsfonden som fglge af tilskud pa
800.000 kr. medfinansiering af afdelingens kloakrenovering og 33.352
kr. til tab ved lejeledighed.

Egenkapitalen pr. lejemalsenhed er pa niveau med bechmark i sty-
ringsrapporten. Dispositionsfondens likvide pr. lejemalsenhed udger
9.005 kr. (benchmark 7.662 kr. pr. lejemalsenhed). Arbejdskapitalens
likvidel del pr. lejemalsenhed er 1.976 kr. (benchmark 2.534 pr. leje-
malsenhed). Afdelingen kan indbetale til arbejdskapitalen, hvis den er
under 3.154 kr. pr. lejemalsenhed. Der er indbetalt til arbejdskapitalen
i 2020 og budgetteret med bidrag i 2021.

Lejetab/tab ved fraflytning

Tab ved lejeledighed udgar 33.352 kr. i 2020.

Formueforvaltning - afkast
Forrentning af afdelingens henlagte midler er hhv. -0,096% i 2020 og
0,08% i 2019.
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Administrationsbidrag

Kr. pr. leje- regn- |regn- |regn- |regn- |regn- |regn- |regn- |regn- |regn-
malsenhed skab skab skab skab skab skab skab skab skab
2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012

Administrati- | 4.161 | 3.714 | 3.714 |3.732 | 3.800 |3.545 |3.545 |3.563 | 3.109
onsbidrag
kr./lejemal

Nettoadmini- | 3.941 | 4.352 | 4.593 |4.249 |3.421 |3.558 |3.703 |3.350 |3.367
strationsudgift
kr./ lejemal

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

Forvaltningsrevision/egenkontrol

Boligorganisationens egenkontrol er baseret pa analyser af driftsud-
gifter og effektivitetstal. Det anbefales af revisor, at boligorganisatio-
nen i beskrivelsen af egenkontrollen fastlaegger alle de forretningsom-
rader og driftsomrader, der vurderes som veesentlige og risikofyldte
omrader, og som vil blive gennemgéet over en arraekke.

Boligorganisationen har udarbejdet forretningsbeskrivelser for omra-
derne huslejekarsel og indkagb. Revisor bemeerker, at bestyrelsen i
henhold til driftsbekendtggrelsen skal pase, at der foreligger skriftlige
forretningsbeskrivelser pa alle veesentlige driftsomrader i boligorgani-
sationen, og at organisationens beskedne starrelse bgr inddrages i
vurderingen af de veesentlige omrader.

Revisor bemaerker, at betalinger kan foretages alene af forretningsfo-
reren. Dette forhold gger risikoen for uretmaessig tilegnelse af for-
eningens midler.

Kommunen anbefalede i den forbindelse et krav om to underskrivere
ved starre indkagb, dvs. indkab der ikke sker som led i den daglige
drift. Forretningsfareren oplyste, at der vil ske andringer i fuldmagts-
forhold i indeveerende regnskabsar.
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2017 2018 2019 2020
Fraflytningsprocent | 7,27 3,64 16,36 10,91

Kommunen pointerede — henset til revisionens bemaerkninger — at det
er hver 4. lejlighed, der skal tilbydes Aarhus Kommune. Det forudseet-
tes, at revisor for regnskabsaret 2021 paser, at dette iagttages.

2. Vedligeholdelsesplaner
Bade de opsparede henleeggelser opgjort kr./m? og de arlige hen-

leeggelser er lave i forhold til styringsrapportens benchmark for sam-
menlignelige afdelinger.

2020 2019
Afdeling | Benchmark | Afdeling | Benchmark
Opsparede hen- 366 745 617 672
leeggelser kr./m2
Arlige henlaeggel- | 79 216 118 200
ser kr./m2

| arsberetningen fremgar det, at der har vaeret et gget traek pa afde-
lingens henlaeggelser i forbindelse med afslutningen af fornyelsesar-
bejderne. De arlige henlaeggelser vil blive gget i henhold til vedlige-
holdelsesplanen for at sikre, at der fremover er henlagt tilstraekkeligt.

Kommunen bemaerkede, at boligorganisationens afdeling skal hen-
lzeegge et passende belgb i forhold til vedligeholdelsesplanen. Efter
driftsbekendtgarelsens § 63, stk. 3 fastleegges henlseggelsernes star-
relse pa baggrund af en vedligeholdelses- og fornyelsesplan, som pr.
1. januar 2018 omfatter mindst de kommende 15 ar, pr. 1. januar
2020 omfatter mindst de kommende 20 ar, pr. 1. januar 2022 omfatter
mindst de kommende 25 ar og pr. 1. januar 2024 omfatter mindst de
kommende 30 ar.

Kommunen er praesenteret for en opdateret vedligeholdelsesplan
omfattende de kommende 20 ar. Planen forudseetter anden kapital-
fremskaffelse i 2025. Der er tale om en eeldre ejendom, der ikke er
gennemgribende renoveret. Savel opsparede som arlige henlaeggel-
ser er veesentligt under benchmark i styringsrapporten. Benchmark er
et udtryk for seedvanlige niveauer i tilsvarende ejendommen henset til
type, alder mv. Arlige og opsparede henleeggelser udgjorde i 2020
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ligeholdelsen end estimeret i planen. Det er derfor kommunens vur-
dering, at henleeggelserne i de kommende ar skal gges. Kommunen
henstiller derfor, at planen opdateres lgbende, og at arlige henleeg-
gelser haeves vaesentligt. En stigning i arlige henleeggelser i 2021 pa
ca. 40% ville stort set kunne fjerne behovet for anden kapitalfremskaf-
felse i 2025 (250.000 kr.).

Det er vigtigt, at boligforeningen ikke har forventninger om at kunne

finansiere fremtidige arbejder ved lantagning. Som absolut hovedre-
gel er det alene forbedringsarbejder, der finansieres via lan. Det kan
ikke forventes godkendt af kommunen, at vedligeholdelsesarbejder

finansieres via lan.

3. Effektiviseringer

Effektiviteten ligger over kommune- og regionsgennemsnittet, og i
den forbindelse har boligorganisationen besluttet, at den ikke vil ind-
fare specifikke tiltag, men fortsat have fokus pa sparsommelighed og
effektivitet i den daglige drift.

Boligorganisationens mal for samlede driftsudgifter er fastlagt til, at
udviklingen ikke skal overstige udviklingen i nettoprisindekset. Der er
ikke udarbejdet budgetmateriale, der gar udover regnskabsaret 2021.

4. Renoveringer

Afdelingens kloak- og vinduesrenovering af afsluttet. Den samlede
projektsum udggr hhv. 1.656.905 kr. til kloakrenovering og 2.748.806
kr. til vinduesudskiftning. Fagrstnaevnte finansieres via henleeggelser,
dispositionsfonden og lan i egne midler. Sidstnaevnte finansiering
forudseetter, at henleeggelser er til stede nar planlagte arbejder skal
udfgres. Vinduesudskiftningen er (undtagelsesvis) finansieret ved
optagelse af realkreditlan.

5. Ledelse og beboerdemokrati

Boligorganisationen oplyser, at de har en velfungerende afdelingsbe-
styrelse og beboerdemokrati.
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Ingen bemaerkninger.



