Bestyrelsens arsberetning til ordinaer generalforsamling den 6. maj
2026

Bestyrelsesaret 2025/26 gar pa heeld, og det er tid til arets
generalforsamling — og dermed til at gere status over arets arbejde og
resultater.

jf. driftsbekendtgarelsen skal beretningen komme rundt om fglgende fem
omrader:

1. Seerlige gkonomiske problemer — Der er ikke identificeret szerlige
gkonomiske  problemer, som  kreever iveerkseettelse af
foranstaltninger.

2. Den udgvede gkonomistyring — Boligorganisationens
gkonomistyring baseres pa fastlagte, lgbende afstemninger, som
sikrer, at de gkonomiske oplysninger er ajour og korrekte. Der er
implementeret kvartalsvis budgetopfalgning for alle afdelinger. For at
sikre styringen af egenkapitalen er der udarbejdet et
prognoseveerktgj for dispositionsfonden, som understatter
beslutninger om bevillinger og statte til afdelingerne. Den @vrige
gkonomistyring varetages af ledelsen og er rammesat i vores
koncept for ledelsesinformation, der via et fastlagt arshjul sikrer
opfelgning pa udvalgte kritiske omrader.

3. Den gennemfgrte egenkontrol — Egenkontrollen gennemfgres i takt
med udarbejdelsen af den ovennaevnte ledelsesinformation. Vi har
seks omrader til arlig gennemgang, som udspringer af
Boligforeningens strategi for 2022-2026. For hvert omrade
udarbejdes malinger og analyser, der danner grundlag for vores
vurdering og for en afklaring af, om der er behov for seerlige tiltag.

Den overordnede status og bestyrelsens vurderinger beskrives kort i
det falgende. Omraderne er:
a. God ansvarlig ledelse
Attraktive boligtilbud
Velfungerende og veerdiskabende beboerdemokrati
Effektiv drift og god gkonomi
Attraktiv arbejdsplads med medarbejdertrivsel
Beeredygtighed
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4. Fastsatte 4-arige _mal - Der fastsaettes 4-arige mal i
overensstemmelse med driftsbekendtggrelsen. Boligforeningen
imgdekommer dette ved at udarbejde 4 arige udviklingsplaner for
afdelingernes driftsomkostninger.

5. Forhold som revisor matte have patalt — Revisor har ikke patalt
kritiske forhold.
Revisor har dog i sin rapportering henledt opmeerksomheden pa, at der
udestar endelig afslutning af byggeregnskaber for visse projekter (afdeling
26 og 28), samt givet anbefalinger til en fortsat Ilsbende opdatering af vores
skriftlige forretningsgange — et arbejde, som bestyrelsen allerede har
integreret i arets faste opgaver.

Boligforeningens strategi kan laeses pa foreningens hjemmeside.

https://www.10marts1943.dk/om-boligforeningen/strategi-bo43/

Ledelse og bestyrelsesarbejde (God og ansvarlig ledelse)

Hovedbestyrelsen har i arets lgb bestaet af formand Henrik Rasmussen,
naestformand Gitte Andersen og Dbestyrelsesmedlemmerne Per
Christensen, Peter Staub, Niels Trolle, Trine Fischer og Rigmor Max.

Vi har afholdt manedlige bestyrelsesmgder samt en strategidag. Derudover
deltager flere bestyrelsesmedlemmer i byggeudvalg vedrgrende nybyggeri.

Arbejdet i hovedbestyrelsen tager afsaet i en oversigt over tilbagevendende
ledelsesinformation samt et arshjul for hovedbestyrelsens arbejde.
Derudover behandler hovedbestyrelsen Igbende henvendelser fra
afdelinger og/eller beboere samt tager stilling til fx ny lovgivning eller
uforudsete haendelser.

| arets Igb har hovedbestyrelsen blandt andet beskaeftiget sig med

« Nybyggeri (byggeudvalg)

o Hovedbestyrelsens ledelsesansvar, herunder revidering og
udarbejdelse af forretningsgange, arbejdsgange og politikker

e Organisering i drift og administration

o Styringsdialog
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e Arbejdet med at inddrage afdelingsbestyrelserne i
boligforeningens strategiske udvikling.

e Genindfgrelsen af den kollektive raderet.

Hovedbestyrelsen har som led i god almen ledelse udarbejdet politikker for
gaver, honorarer m.v.

De former for ledelsesinformation og initiativer, der understgtter
malsaetningen om god og ansvarlig ledelse, er:

e Beboertilfredshedsundersggelser
o Afdelingsbestyrelsestilfredshedsundersagelser
e Lobende gennemgang og revision af forretningsgange

¢ Arshjul for gennemgang af ledelsesinformation

Attraktive boligtilbud

Nybyggeri er et fast punkt pa hovedbestyrelsens mader og i det daglige
arbejde i direktionen og teknisk afdeling. Hovedbestyrelsen forholder sig
derudover lgbende til, om eksisterende afdelinger er tidssvarende og
fremtidssikrede.

De former for ledelsesinformation og initiativer, der understatter
malsaetningen om attraktive boligtilbud, er:

e Beboertilfredshedsundersggelser
e Flyttestatistik

e Beaeredygtighedspuljen

e Puljen til sociale aktiviteter

e Lgbende renoveringer med LBF stgtte

Nybyggeri

Det er fortsat hovedbestyrelsens ambition, at foreningen vokser fra at vaere
en lille boligforening til som minimum at vaere en solid, mellemstor
boligforening — selvfalgelig inden for generalforsamlingens vedtagne
byggepolitik.

Afsluttede projekter
Arresgvej Il & Il

Byggerierne af de to afdelinger pa Arresgvej er nu afsluttet. Begge projekter
er feerdiggjort og fuldt udlejede, og det samlede byggeri har holdt sig inden
for de afsatte budgetter.
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Pr. 25. marts 2026 er afdelingerne blevet lagt sammen til én samlet enhed
under navnet Afdeling 28 Arresgve;j.

Igangvaerende projekter

Boligforeningen er aktuelt i gang med at planleegge opferslen af to nye
afdelinger. Afdeling 25 Willemoesgade og afdeling 29 Agerbzeksvej med
henholdsvis 26 og 69 lejemal.

Eksisterende boliger

Hovedbestyrelsen undersgger Igbende muligheden for helhedsplaner med
stgtte fra Landsbyggefonden. De involverede afdelinger er Afdeling 5 —
Tveermarksvej/Stenagervej, Afdeling 8 — Tranekaerparken og Afdeling 9 —
Mosevaenget.

Afdeling 8 — Tranekeerparken og Afdeling 9 — Mosevaenget er fortsat i den
indledende fase, mens Afdeling 5 — Tveermarksvej/Stenagervej har faet
tisagn om stette. Her arbejder boligforeningen sammen med
afdelingsbestyrelsen pa at feerdigudvikle et projekt, der kan vedtages pa et
afdelingsmade.

Udlejningssituationen

Boligforeningen har i de senere ar omstillet sig fra ventelisteadministration
til en mere aktiv udlejning i form af hyppigere fremvisninger, annoncering
pa sociale medier samt et formaliseret samarbejde med et privat
maeglerfirma. Initiativerne betyder, at de afdelinger, vi har feerdiggjort i
perioden, naesten har veeret fuldt udlejede fra feerdigggrelsestidspunktet.

Vi vil ogsa fremover, nar nye lejligheder skal udlejes, samarbejde med den
private aktgr om udlejningen.

Baeredygtighed

Hovedbestyrelsen har fokus pa, at der ved nybyggeri og renoveringer
teenkes baeredygtige tiltag ind.

Boligforeningen har en baeredygtighedspulje, hvorfra afdelingerne Igbende
kan sgge om tilskud til beeredygtige investeringer pa 1 mio. kr. arligt.
Retningslinjer og ansegningsskema findes pa boligforeningens
hjemmeside. Hovedbestyrelsen vil intensivere arbejde med at sikre at
afdelingerne sgger midler fra puljen.

(Se retningslinjer og ansggningsskema pa boligforeningens hjemmeside.)
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Velfungerende og vaerdiskabende beboerdemokrati og naboskab

| det seneste ar har vi afholdt en raekke mgder mellem
afdelingsbestyrelserne og hovedbestyrelsen for at styrke samarbejdet og
den feelles retning. Det er lykkedes at genopbygge tilliden og i feellesskab
fastlaegge en kurs.

Der er i den forbindelse etableret et dialogforum hvor boligforeningens
ledelse og afdelingsbestyrelserne mgdes for at drafte sager af strategisk og
gkonomisk betydning. Planen at afholde to arlige mgder i dette forum.

Arbejdet fortsaettes og intensiveres i det kommende ar.

De former for ledelsesinformation og initiativer, der understatter
malsaetningen om velfungerende og vaerdiskabende beboerdemokrati og
naboskab, er:

e Beboertilfredshedsundersagelser.

o Afdelingsbestyrelsestilfredshedsundersggelser.

e Interne kurser i budgetforstaelse.

e Introduktionskursus for nye afdelingsbestyrelser.

e Formandsmeader.

e November seminar for afdelingsbestyrelser og hovedbestyrelser.
e To arlige mgder i dialogforum.

Deltagelse i BL’s 5. kreds (boligorganisationerne i Aarhus Kommune)
Boligforeningen er i BL’s 5. kreds repraesenteret ved Niels Trolle efter, at
Per Knudsen er udtradt.

Effektiv drift og solid skonomi
Det primaere fokus i de forgangne ar har veaeret omstillingen fra
ventelisteadministration til en mere aktiv boligformidling. Dette er vi
heldigvis lykkedes med. | driften har fokus veeret pa at sikre en god og
effektiv drift af de nye afdelinger.

De former for ledelsesinformation og initiativer, der understatter
malsaetningen om effektiv drift og solid skonomi, er:

e Udviklingen i digital kommunikation
e Kapitalforvaltning

e Huslejeudvikling

e Henlaeggelsespolitikken

e Udviklingen i dispositionsfonden

e Udviklingen i arbejdskapitalen
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e Arlige benchmark fra effektiviseringsenheden
o Tvillingeveerktgjet ved LBF

Arets gkonomiske resultat
| arets gkonomiske resultat vil vi fremhaeve to lyspunkter - et positivt
driftsresultat og en positiv forrentning af boligforeningens egenkapital.

Boligforeningens driftsresultat for 2025 viser et overskud pa 376 t.kr. mod
et budgetteret resultat pa 0 t.kr.

Overskuddet overfgres til boligforeningens egenkapital.

Egenkapital

Boligforeningens egenkapital udger pr. 31. december 2025 34.205 t.kr. mod
32.236 t.kr. i 2024.

Den disponible del af dispositionsfonden og arbejdskapitalen udgar samlet
2,7 mio.kr. pr. 31. december 2025.

Samlet set betyder det, at boligforeningen fortsat er velkonsolideret. Vi er
dog — i lighed med mange andre boligorganisationer — under det
lovbestemte minimum for dispositionsfondens mindsteindestaende.

Dispositionsfonden vil dog fortsat veere under det lovpligtige niveau, og der
vil derfor ogsa i 2027 blive opkreevet til dispositionsfonden. Udgiften fordeles
som hidtii pa husstandene pr. kvadratmeter i forbindelse med
budgetlaegningen for afdelingerne.

| 2027 vil boligforeningen derfor fortsat opkreeve bidrag til
dispositionsfonden pa i alt 1.058 t.kr. Udgiften fordeles — som hidtil — pa
husstandene pr. m? i forbindelse med budgetlaegningen for afdelingerne.

| 2027 kommer arbejdskapitalen over det lovpligtige minimum. Derfor vil der
i 2027 ikke blive opkraevet yderligere til arbejdskapitalen.

Hovedbestyrelsen er opmarksom pa, at der ikke skal opkraeves bidrag til
egenkapitalen i laengere tid end nadvendigt, og det indgar naturligt i de
beslutninger, vi treeffer om boligforeningens gkonomi. (I 2029 forventer vi
igen at opfylde lovens krav til dispositionsfondens mindsteindestaende.)

Afdelingernes resultat

16 af boligforeningens 18 afdelinger havde overskud i 2025, mens Afdeling
19/Langengevej og Afdeling 24/Asmusgardsvej havde underskud.
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Foreningen falger lgbende budgetterne og har indfert et system til at give
afdelingerne adgang til udgiftsbilag.

Fraflytning

Der var 218 fraflytninger i perioden, heraf 35 interne. Tab ved lejeledighed
og fraflytninger var 678 t.kr. i 2025 mod 5.320 t.kr. aret for. Foreningen
overvager flyttemgnstre som led i ledelsesinformationen.

Henlaggelser

Regnskabet for 2025 viser, at henleeggelserne fglger bekendtgarelsen for
almene boliger. Omradet overvages fortsat, da flere afdelinger har et lavt
henlaeggelsesniveau i forhold til planlagt vedligeholdelse. En uvildig
granskning peger pa behov for styrkede henlaeggelser enkelte steder, isaer
i lyset af den nye kollektive raderet. Boligforeningen har en
henlaeggelsespolitik og falger ngje afdelingernes henleeggelser med
hensyn til planlagte arbejder samt relevante nggletal.

Budget 2027

| 2026 betales et administrationsbidrag pa 4.965 kr. per lejemalsenhed. Vi
skal som boligforening budgettere kostaegte og derfor budgetteres i 2027
med en moderat stigning i administrationsbidraget pa 4,2%, sa det
fremtidige administrationsbidrag lander pa 5.175 kr. pr. lejemalsenhed.

Grundet at indbetalingen til arbejdskapitalen stopper i 2027 vil det samlede
stigning i indbetalinger til boligforeningen vaere pa blot 33. kr. pr. husstand
for 2027.

Af forsigtighedsgrunde kalkuleres med en meget lav forrentning af
Boligforeningens  kapital, ligesom der ikke budgetteres med
byggesagshonorar.

4- arige udviklingsmal for afdelingernes driftsudgifter

Ifelge driftsbekendtggrelsens § 73 skal der fastsaettes 4-arige mal for
udviklingen i hver enkelt afdelings driftsudgifter. Boligforeningen
imgdekommer dette ved at udarbejde individuelle skemaer, der beskriver
afdelingernes udvikling i driftsudgifterne over en 4-arig periode.

Attraktiv arbejdsplads med medarbejdertrivsel
Boligforeningen onsker at veere en attraktiv arbejdsplads, hvor vi kan
tiltreekke og fastholde engagerede medarbejdere.

De former for ledelsesinformation og initiativer, der understgtter
malsaetningen om en attraktiv arbejdsplads med medarbejdertrivsel, er:
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e Malinger af social kapital.
e Trivselsmalinger.
e Lovpligtig APV.

| driften har vi sagt farvel til Per Nielsen, Marriann Henriksen og Morten
Erikson. | administrationen har vi sagt farvel til Tea Hesselvig.
Boligforeningen har i stedet budt velkommen til Ene Fruergaard.

Boligforeningen har i perioden siden sidste generalforsamling budt
velkommen til:

PT (Per Toftum Flaskegaard) i driften, Morten Grabow og Svend Aage
Pedersen

Beeredygtighed

Baeredygtighed Igber som en rad trad gennem boligforeningens strategiske
arbejde.

Der folges op pa anvendelsen af boligforeningens beeredygtighedspulje
samt pa baeredygtige tiltag i forbindelse med nybyggeri, renoveringer og
drift.

De former for ledelsesinformation og initiativer, der understgtter
malsaetningen om baeredygtighed, er:

« Opfelgning pa anvendelsen af boligforeningens
baeredygtighedspulje

o Opfelgning pa baeredygtige tiltag i forbindelse med nybyggeri og
renoveringer

« Opfelgning pa beeredygtige tiltag i drift og vedligehold

Afslutningsvis

Der skal lyde en seerlig tak til alle medarbejdere for indsatsen i det
forgangne ar. Derudover skal der ogsa lyde en stor tak til alle
beboerdemokrater og ovrige beboere, som er med til at gare
Boligforeningen 10. marts 1943 til et godt sted at bo.

Pa vegne af hovedbestyrelsen

Henrik Rasmussen

Formand for hovedbestyrelsen
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