Bestyrelsens arsberetning til ordinaer generalforsamling den
18. maj 2022

2021/22 har fortsat vaeret praeget af Covid-19 situationen. Men heldigvis ikke i samme
grad som i 2020.

Ledelse og bestyrelsesarbejde

Hovedbestyrelsen har i arets Igb holdt vores manedlige bestyrelsesmgder samt to
strategimgdedage. Derudover deltog en stor del af bestyrelsen pa BL’s (Almene boligers)
organisationsbestyrelseskonference, der i 2021 havde fokus pa organisationsbestyrelsens
ledelsesansvar og god almen ledelse samt pa sektorens rolle som civilsamfundsaktgr.

| arets Igb har hovedbestyrelsen blandt andet beskaftiget sig med

e Udarbejdelse af boligforeningens nye strategi

e Nybyggeri og renovering

Hovedbestyrelsens ledelsesansvar, herunder ngdvendige forretningsgange
El-bilsstrategi

Utryghed

Drift af feelles selskabslokaler

e Oprettelse af en Baeredygtighedspulje

Sammen om en Bzeredygtig Fremtid

Det er med stor glaede, at Boligforeningens nye strategi ”Strategi 2022-2026 - Sammen
om Beeredygtig Fremtid” nu ligger klar. Strategien blev praesenteret for
afdelingsbestyrelserne pa et fyraftensmgde i marts og efterfglgende offentliggjort pa
boligforeningens hjemmeside.

Hovedbestyrelsen har valgt at fastholde fem af de seks overordnende indsatsomrader fra
Boligforeningens strategi 2020 — Sammen om Fremtiden. Dog er visioner, prioriteter,
malsaetninger og tiltag revideret med henblik pa en fortsat udvikling af boligforeningen.

De fem indsatsomrader er:

= Attraktive boligtilbud

= Velfungerende og vaerdiskabende beboerdemokrati og naboskab
=  God og ansvarlig ledelse

= Effektiv drift og solid gkonomi

= Attraktiv arbejdsplads med medarbejdertrivsel

Det er hovedbestyrelsens gnske, at vii denne strategiperiode vil arbejde henimod at blive
en mere miljgmaessig, gkonomisk og social baeredygtig forening til gavn for nuverende
og kommende beboere og for vores omgivelser.

| boligforeningens beboertilfredshedsundersggelse fra 2020 angiver mellem 70 og 90 pct
af beboerne, at boligforeningen skal leegge vaegt pa miljgmaessig, gkonomisk og social
baeredygtighed. Samme opbakning udtrykker afdelingsbestyrelserne, der de senere ar har
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vist interesse for grgnne planer og energioptimering. Det har hovedbestyrelsen tolket
saledes, at beboerne i samme grad som hovedbestyrelsen gnsker at bo i en boligforening,
der er sit samfundsansvar bevidst.

Baeredygtighed vil indgad som prioritet og tiltag under strategiens fem indsatsomrader. Det
betyder, at baeredygtighed bliver en faktor, nar der treeffes beslutninger om konkrete
tiltag i boligforeningens drift og udvikling. Det vil fa indflydelse pa og kraeve andringer af
vaner og rutiner samtidig med at det ogsa vil kreeve investeringer her og nu, hvor vi fgrst
i fremtiden kan se den klimamaessige, sociale og maske den gkonomiske gevinst.

Der er serligt fokus pa omrader som klima- og energioptimering, lokale
faellesskaber/naboskaber samt en fornuftig baeredygtig gkonomi, hvor huslejen er til at
betale. Derudover gnsker vi med foreningens 1301 husstande beliggende i Aarhus
Kommune at bidrage til Kommunens ambition om at vaere CO2 neutral i 2030.

Med Strategi 2022-2026 tager vi de fgrste skridt mod at blive en boligorganisation, der
bidrager til en baeredygtig fremtid til gavn for bade nuvaerende og kommende beboere
samt samfundet generelt.

Strategien kan laeses pa boligforeningens hjemmeside og kan fas pa tryk ved henvendelse
til kontoret.

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

Bzeredygtighedspulje

Som en del af af strategien har hovedbestyrelsen valgt at oprette en baeredygtighedspulje.
Hovedbestyrelsen gnsker med puljen at motivere boligforeningens afdelinger til at
iveerksaette tiltag, der stgtter op om boligforeningens strategi 2022-2026 “Sammen om
en Baeredygtig Fremtid”. Der kan sg@ges til arbejder og tiltag, der skal stgtte op om
boligforeningens strategi om at skabe en baeredygtig fremtid. Der kan sgges midler til
arbejder / tiltag som fx

= Energibesparende belysning pa fallesarealer og energisparende anlaeg f.eks.
ventilation og solenergi.

= Udvidelse af afdelingernes el-infrastruktur for at der kan etableres ladestandere
til beboernes el-biler.

= Isoleringsarbejder og andre energibesparende tiltag (fx opgradering til hgjere
energiklasse i forbindelse med periodisk planlagt vedligeholdelse).

= Etablering af biodiversitet pa faellesarealer.

Midlerne til puljen kommer fra Boligforeningens traekningsret. Det betyder, at
afdelingerne kan sg@ge tilskud fra puljen til at dakke op til 2/3 af finansieringen til et
arbejde / tiltag — dog kan tilskuddet max udggre 200.000kr pr. arbejde/tiltag. Der er afsat
1.000.000 kroner arligt til puljen i ansggningsperioden 2022-2026. En afdeling vil som
udgangspunkt kunne sgge om at fa finansieret ét arbejde / tiltag pr. ar.

Retningslinjer og ansggningspulje for baeredygtighedspuljen findes pa Boligforeningens
hjemmeside:
https://www.10marts1943.dk/beboerinfo/retningslinjer-og-ansoegningsskema-for-
baeredygtighedspuljen/
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Nybyggeri og renovering

Nybyggeri og renovering er faste dagsordenspunkter pad hovedbestyrelsens mgder og i
det daglige arbejde i direktionen og teknisk afdeling.

Igangvaerende projekter

Renoveringen af Afdeling 14 — Vejlby Hus skrider planmaessigt frem. | september holdt vi
rejsegilde og markerede dermed, at vi var godt halvvejs i renoveringsprocessen. Vi ser
frem til, at de sidste beboere flytter tilbage igen her i foraret 2022. Vejlby Hus gennemgar
en helhedsplan, og derfor blev beboerne allerede, inden afdelingen vedtog at gennemfgre
planen, gjort bekendt med de konsekvenser planen havde for huslejen.

15. december flyttede de fgrste beboere ind i boligforeningens nye afdeling 22 -
Asmusgardsvej i Lystrup. Entreprengrerne arbejdede lige til sidste gjeblik pa at fa de 44
lejligheder feerdige. Det betyder ogsa, at der fortsat er fejl og mangler, som skal
handteres. Derudover vil den sidste vejbelagning blive lagt her i foraret. Vi byder
beboerne velkommen og haber, at de bliver glade for afdelingen og omradet.

Sidst i 2021 gik entreprengrfirmaet Faerch og Co. i gang med byggeriet af vores kommende
afdeling 21 - Bytoften (den gamle IBM grund). Her opfgrer vi 47 lejligheder i 3 etager. Der
vil bade veere 1-, 2-, 3- og 4-veerelses lejligheder. Bygningen er nu blevet "skraellet” helt
ned og nu begynder opbygningen af lejlighederne. Vi forventer indflytning i 1. halvar af
2023.

| marts 2022 tog vi f@rste spadestik til byggeriet Afdeling 23 - Arresgvej (grunden bag
lagkagehuset). Her bygger vi 72 lejligheder i 4-6 etager. Der vil veere 1-, 2- og 3-
vaerelseslejligheder. Spadestikket blev taget i flot forarsvejr, hvilket forhabentligt varsler
om et godt forlgb med indflytning inden jul 2023.

| fordret gik vi sammen med Lund Estate i gang med at bygge 13 raekkehuse pa Skeering
Feelled (den gamle Plantorama grund). Skaering Faelled kommer til at besta af i alt 60
raekkehuse, hvor de 13 bliver vores almene boliger. De resterende bliver private boliger.
Boligerne er alle i to plan og udfgres i stort set samme kvalitet som de private boliger.
Blandt andet far alle raekkehuse to toiletter samt gulvvarme i alle rum. Vi forventer
indflytning i 1. halvar 2023

Vi har i Igbet af 2021 forhandlet med firmaet Rescale om at bygge en mindre afdeling
bestaende af 24 boliger ogsa pa Arresgvej. Det var planen, at byggeriet skulle have vaeret
sat i gang, men projekteringen af byggeriet har taget leengere tid end f@rst antaget. Vi
forventer, at byggeriet gar i gang i 2022.

De sidstnaevnte to byggerier bygges efter den delegerede bygherremodel. Det betyder, at
Boligforeningen uddelegerer bygherrerollen til en privat part. Den private part patager sig
herefter at opfgre og aflevere de almene boliger til boligforeningen.

Kommende projekter

Hovedbestyrelsen fortsaetter med at vaere opsggende pa mulige almene byggeprojekter.
Det er fortsat hovedbestyrelsens ambition, at foreningen vokser fra at vaere en lille
boligforening til som minimum at vaere en solid, mellemstor boligforening — selvfglgelig
inden for generalforsamlingens vedtagne byggepolitik. Det betyder, at vi skal op over
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2500 husstande. Der er dog fortsat et stykke vej. Nar ovennaevnte nybyggerier tages i
brug, vil vi veere 1457 husstande.

Mgder i og med beboerdemokratiet
Heldigvis kunne vi i efteraret igen invitere til og afholde fysiske mgder og kurser.

| oktober holdt boligforeningen kursus for nye afdelingsbestyrelsesmedlemmer. Det var
et velbesggt kursus. Det var dejligt at se mange nye ansigter. Engagementet og
sporgelysten pa kurset var stor. Det tegner godt for beboerdemokratiet, at nye kraefter
byder sig til og sammen med erfarne kraefter kan fortseette med at skabe gode steder at
bo i Boligforeningen 10. marts 1943.

| oktober fik vi ligeledes mulighed for at mgdes til formandsmgde. Det har stor veerdi, at
mgdes pa tveers af denne funktion og kunne inspirere hinanden til at varetage
formandsposten.

| november kunne vi heldigvis gennemfgre bestyrelsesseminaret for hoved- og
afdelingsbestyrelsesmedlemmer. Her drgftede vi temaerne: Attraktive boliger,
Baeredygtighed og Faellesskab/naboskab. De input som deltagerne kom med, har bidraget
til den sidste etape af udviklingens boligforeningens nye strategi — og ikke mindst
hovedbestyrelsens beslutning om at oprette en baeredygtighedspulje.

Deltagelse i BL’s 5. kreds (boligorganisationerne i Aarhus Kommune)

Boligforeningens repraesentant i BL's 5. kreds har i 2021 deltaget i BL’s nye nationale
malsaetningsudvalg. Udvalget blev nedsat af BL’s bestyrelse i begyndelsen af aret, som et
led i at styrke de almene boligorganisationers involvering og ejerskab til det kommende
malsaetningsprogram for den almene sektor. Der er to overordnede mal i
malsaetningsprogrammet: “Byer i balance” og ”"En grgnnere almen sektor”.
Malsaetningsprogrammet 2022 — 2024 blev i december godkendt af BL's
repraesentantskab. Det er planen, at savel BL’'s forskellige kredse som de enkelte
boligorganisationer, afdelinger og ikke mindst beboerne selv, de naeste 2 ar skal udvikle
og igangsaette aktiviteter og tiltag, der kan bidrage til, at vi nar malene i
malsaetningsprogrammet. Laes malsaetningsprogrammet her:
https://bl.dk/bl-informerer/2022/2/0422-almene-maal/.

Derudover har viigen i ar deltaget i de lokale og nationale kredsrepraesentantmgder i BL,
hvor vi har bidraget til arbejdet med at styrke sektorens indflydelse generelt, og specifikt
sggt at varetage vores og andre mindre boligorganisationers interesser i kredsarbejdet. Vi
har via vores deltagelse i kredsens aktivitetsudvalg veeret med til at planleegge og afvikle
oplaeg og dialog med den nye stadsarkitekt i Aarhus og kredsrepraesentantskabet om
byudviklingen i Aarhus Kommune, samt et valgm@de med partiernes spidskandidater til
kommunalvalget 2021 og pa den made bidraget til at positionere de almene
boligorganisationer som centrale aktgrer for byens udvikling.

Hovedbestyrelsen og direktgr har deltaget i faxllesmpde med aarhusianske
boligorganisationer og det kommunale tilsyn om god almen ledelse.
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Vores deltagelse i BL's kredsarbejde betyder, at vi bade far aktuel viden og inspiration om
nye trends og tiltag, som kan gavne vores boligforening, og samtidig far vi mulighed for at
gore vores indflydelse geeldende og arbejde for vores boligforenings interesser i kredsen.

@konomi

Boligforeningens driftsresultat for 2021 viser et underskud pa 694 t.kr. mod et
budgetteret resultat pa 0 t.kr.

Pa indtaegtssiden skyldes afvigelsen skyldes hovedsageligt, at byggesagshonoraret fra
Asmusgardsvej ikke udbetales grundet en budgetoverskridelse ved byggeriet, samt at
byggerierne af henholdsvis Bytoften og Arresgvej gar senere i gang end planlagt, hvilket
udlgser mindre byggesagshonorar i perioden.

Pa udgiftssiden har der vaeret anvendt flere penge til juridisk assistance end budgetteret.
Den negative forrentning spiller ogsa her en stor rolle. Da der har vaeret store kursfald pa
obligationsmarkedet i 2021.

Underskuddet tages af boligforeningens egenkapital.

Boligforeningens egenkapital udggr pr. 31. december 2021 56.158 t.kr. mod 51.255 t.kr. i
2020. Sa trods negative renter og underskud er boligforeningen er stadig velkonsolideret.
Det skyldes primaert dispositionsfondens Igbende tilfgrsel af de udamortiserede Ian i
afdelingerne, samt indbetalingerne af A og G indskuddene.

Boligforeningen har i 2021/2022 arbejdet med at revidere forretningsgange og
arbejdsgangsbeskrivelser. Dette arbejde fortsaettes i den kommende periode.

De fleste afdelinger er i 2021 kommet ud med et underskud. Fire afdelinger har haft
overskud. Det er Afdeling 1/Dybbglvej, Afdeling 5/Tveermarksvej, Afdeling 14/Vejlby Hus
og Afdeling 17/Vejlby Toften (ungdomsboligerne). Hovedarsagerne til underskuddene i
afdelingerne er det negative afkast pa forretning pa -2,78% mod det budgetterede
positive afkast pa 0,75%.

| regnskabsperioden har der vaeret i alt 215 fraflytninger, hvoraf de 69 har vaeret interne
flytninger i boligforeningen. Det samlede tab ved lejeledighed og fraflytninger belgber sig
til 145 t.kr. mod 199 t.kr. i 2020.

Regnskabet for 2021 viser, at henlaeggelserne i de enkelte afdelinger er i
overensstemmelse med bekendtggrelsen om drift af almene boliger m.v. Dog vil omradet
forsat have stor bevagenhed, da henlaeggelsesniveauet i en raekke afdelinger er i den lave
ende. Bestyrelsen har vedtaget en henlaeggelsespolitik, som administrationen anvender i
dialogen med afdelingsbestyrelserne i forbindelse med den arlige budgetleegning.

Vi kan ikke som tidligere kalkulere med en positiv forrentning af vores kapital, ligesom
vores byggeprojekter er udfordret af voldsomme stigninger pa grundkgb, materialer og
Ign. Disse faktorer pavirker boligforeningen negativt pa indtaegtssiden. Der betales i 2022
et administrationsbidrag pa 4.295 kr. per lejemalsenhed. Efter en lang periode med
moderate stigninger ma der de kommende ar, af ovennaevnte arsager, forventes
stigninger i administrationsbidraget.
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Ifplge 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.

Personaleforhold

| driften har vi sagt farvel til varmemester Finn Mortensen. | administrationen er Hanne
Sgrensen ogsa gaet pa pension og Mette Johanne Jacobsen har fundet anden
beskaftigelse. Bade Finn og Hanne blev fejret ved to velbesggte receptioner.

Boligforeningen har i perioden siden sidste generalforsamling budt velkommen til Tommy
Nielsen og Kim Staberg i driften og Anette Bislev i administrationen.

| sommeren 2021 blev savel direktgr som driftschef ramt af leengerevarende sygdom, det
betgd i sagens natur at der i savel administration som drift, i perioder har vaeret laengere
sagsbehandlingstid pa mange opgaver.

Afslutningsvis
Der skal lyde en stor tak til alle medarbejdere for indsatsen i det forgangne ar — samt en

stor tak til alle beboerdemokrater og gvrige beboere, som er med til at udvikle foreningen
og bidrage til at ggre Boligforeningen 10. marts 1943 til et godt sted at bo.

Pa vegne af hovedbestyrelsen

Lone S@grensen

Formand for hovedbestyrelsen
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