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1. Baggrund
1 2013 er der for tredje &r i traek gennemfart den obligatoriske sty-
ringsdialog mellem boligorganisationerne og Aarhus Kommune.

Som et led i styringsdialog 2013 skal der af kommunen udfaerdiges en
redeggrelse for den gennemfgrte dialog.

Hverken Aarhus kommune eller Boligforeningen af 10. marts 1943
(BF) havde ytret gnske om drgftelse af saerlige emner i dialogen.

Derfor tog drgftelserne udgangspunkt i styringsmalsaetningerne sale-
des som de fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var
styringsrapporten, oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab
2011/12, 8rsberetning, spgrgeskema, protokollat, mgdereferater,
hjemmeside 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 raekke centrale punkter.

P& kommunens hjemmeside vil kun sta den seneste redeggrelse.
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Folgende dagsordenpunkter blev gennemgadet pa mgdet.

2. @konomi, drift og administration

Dispositionsfond/arbejdskapital

Kr. pr. lejem&lsenhed regnskab regnskab regnskab
2011/12 2010/11 2009/10

Dispositionsfond (likvid 10.307 8.207 5.350

del) kr./ lejemal

Arbejdskapital (likvid 18.097 16.621 16.894

del) kr./lejemal

Egenkapital i alt kr./ 31.578 28.104 26.455

lejemal

Arets resultat er et overskud pad 1,7 mio. kr. som tilfores arbejdskapi-
talen. Der er i regnskabsaret budgetteret med et overskud p& 26.000
kr. Budgetafvigelsen skyldes flere renteindtaegter og lavere admini-
strationsomkostninger end budgetteret.

Tilgangen til dispositionsfonden har i 2011/12 veeret pa 2,6 mio. kr.

Nettotilgangen til dispositionsfonden som fglge af udamortiserede 18n
er pa 2,6 mio. kr. (mod 2,4 mio. kr. i 2010/2011). Stigningen skyldes
udamortiseringen af en raekke 1&n i afdelingerne 11, 12 og 14 i regn-
skabsaret.

Der er ikke i regnskabsaret ydet tilskud til afdelinger.

Der er ydet tilskud af dispositionsfonden pa 8.758 kr. til deekning af
tab i forbindelse med lejeledighed.

I styringsrapporten er der kritisk anmaerkning pa arbejdskapitalens
stgrrelse (for hgj). Boligforeningen oplyste, at egenkapitalen anses for
passende i forhold til boligforeningens stgrrelse og aktuelle udfordrin-
ger.

Egenkapitalen pr. lejemalsenhed er den 3. stgrste i Aarhus kommune.
Der er dog langt op til de 2 mest velkonsoliderede boligforeninger i
kommunen men en relativ stor andel af egenkapitalen bestar af likvide
midler. Ifglge oversigt udarbejdet af revisor er boligforeningens egen-
kapital fra 30. september 2010 til 30. september 2012 steget med 6,4
mio. kr. BF har dog forventninger til en mere afdeempet vaekst frem-



over fordi nogle afdelinger har behov for stgtte ved kommende reno-
veringer.

Midler i feellesforvaltning er i 2011/12 forrentet med 3,9% mod 1,31%
i 2010/11. Det oplystes, at midlerne forvaltes af 3 kapitalforvaltere,
der har mandat til at operere indenfor en varighed pa 5. Varigheden
pa den nuvaerende obligationsbeholdning vurderes dog at vaere min-
dre pt., hvilket tilskrives forvalternes forventninger om en rentestig-
ning.

Det oplystes, at fusionsovervejelserne med AL2 Bolig har faet en mere
konkret karakter efter, at en faelles arbejdsgruppe har konkluderet, at
en fusion vil have en raekke positive synergieffekter for begge boligor-
gasnisationer. Der planlaegges en raekke informationsmgder inden
fusionen forelaegges generalforsamlingen i BF til godkendelse. Der
arbejdes mod en fusion til ikrafttreeden pr. 1. januar 2015.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejem8lsenhed regnskab regnskab regnskab
2011/12 2010/11 2009/10

Administrationsbidrag 4.016 3.840 3.725

kr./lejemal

Nettoadministrationsudgift 3.100 3.814 3.484

kr./ lejemal

Administrationsbidraget overstiger styringsrapportens benchmark men
er pa knapt et omtrentligt gennemsnitligt niveau for Aarhus Kommu-

ne.

Nettoadministrationsudgiften er mindre end bidraget. Dette skyldes
tilgang af stgrre byggesagshonorarer, gebyrer mv. end budgetteret.

Henlaeggelser/planlagt vedligeholdelse

Ved brev af 30. maj 2013 har boligorganisationen oplyst, at der ope-

reres med en 20. arig planperiode.

De ved samme lejlighed fremsendte vedligeholdelsesplaner er alle

finansieret af henlaeggelser.

De arlige henlaeggelser i afd. 12 er pr. oktober 2012 haevet vaesent-
ligt, hvilket er i overensstemmelse med tidligere aftale. Udgiften til
nye vinduer, der i vedligeholdelsesplanen er vurderet til 1,5 mio. kr.
vil snarere andrage 17 mio. kr. En del af ombygningsudgiften vil imid-




lertid veere forbedringer, der |&nefinansieres. Samtidig vil der blive
anvendt traekningsrettigheder i Landsbyggefonden.

Revisor papeger at henlaeggelser i afd. 5 har beskeden stgrrelse. BF

bekrzeftede dette eftersom, der forventes vaesentlige investeringer i

klimaskaermen. BF ville fremadrettet have fokus p& henlaeggelserne i
denne afdeling.

Punktet er til drgftelse i kommende ars styringsdialog.
Forvaltningsrevision

Det er revisors vurdering, at boligforeningens forvaltningssystem op-
fylder kravene i bekendtggrelse om drift af almene boliger m.v.

Der afventes fortsat de af ministeriet varslede nye retningslinier for
egenkontrol, forvaltningsrevision m.v.

Arsregnskab 2011/12
Arsregnskabet er taget til efterretning med de bemaerkninger, der i
gvrigt fremgar af dette dokument.

3. Ledelse og beboerdemokrati

Generelt set vurderer BF, at beboerdemokratiet i afdelingerne er vel-
fungerende.

Afdeling 18, der primlaert er beboet af pensionister, har ikke afde-
lingsbestyrelsen. Beboerdemokratiet er betegnet som mindre velfun-
gerende

Afd. 19 har heller ikke afdelingsbestyrelse. Det vurderes dog, at pro-
blemet kun er midlertidigt.

Kommunen konstaterede, at boligorganisationens hjemmeside inde-
holder referater af hovedbestyrelsesbestyrelsesmgder og, at der er
referater af hovedparten af afdelingsmagderne.

4. Renoveringer

Afd. 1, Dybbglvej

Der er udarbejdet helhedsplan og fremsendt ansggning om renove-
ringsstgtte til landsbyggefonden den 21. juni 2012. Forventet bygge-
start 2015/16

Afd. 5, Tveermarksveij/Stenagervej




Manglende efterisolering. En samlet Igsning pa problemet vil vaere
gkonomisk meget tung af Igfte for afdelingen. Der er lavet en prgve-
isolering pa én bolig og resultatet heraf afventer vinterens gang. Ba-
deveerelser og kgkkener udskiftes/renoveres i forbindelse med flytnin-
ger. Finansieringen af disse tiltag vil indgd i kommende fusionsdrgftel-
ser.

Afd. 14

Der er indsendt ansggning til Landsbyggefonden vedrgrende: Yder-
vaegge, tag, vinduer og dgre, betonkonstruktioner, baderum, ventila-
tion og tilgeengelighed. BF forventer fgrste besgg fra Landsbyggefon-
den i Igbet af 2014.

5. Diverse

Afdelingerne har generelt tilfredsstillende vedligeholdelsesmaessig
stand med undtagelse af de tre afdelinger, hvor der planlaegges stgrre
renoveringer.

Flyttefrekvensen er samlet set usendret i forhold til 2009/10.

Samtlige afdelinger m& p& baggrund af de udfyldte oplysningsskemaer
betragtes som socialt velfungerende. Boligorganisationen har ikke af-
delinger med problemer, pga. f.eks. klagesager eller vold og heaerveerk.

6. Evt. aftale mellem kommune og boligorganisation

I Arhus kommune er der over rene etableret forskellige fora for koor-
dinering og samarbejde mellem kommune og boligforeningerne. Dette
arbejde fortsaetter ufortrgdent og vil naturligt begraense behovet for
konkrete aftaler med kommune og boligorganisation i styringsdialog-
maessig sammenhaeng.

Dialogen har ikke afdaekket umiddelbare behov for indgaelse af afta-
ler. Der er derfor ikke i styringsdialog 2013 indgdet nye aftaler om
realisering af styringsmalsaetningerne.



