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1. Baggrund

1 2014 er der for fjerde ar i traek gennemfgrt den obligatoriske sty-
ringsdialog mellem boligorganisationerne og Aarhus Kommune.

Som et led i styringsdialog 2014 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 sle-
des som de fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var
styringsrapporten, oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab
2012/13, drsberetning, spgrgeskema, protokollat, mgdereferater,

hjemmeside mv.

Den arlige redeggrelse vil have karakter af et dynamisk dokument, der
i forhold til de enkelte 3r vil beskrive udviklingen og aktuel status pa
en raekke centrale punkter.

P& kommunens hjemmeside vil kun sta den seneste redeggrelse.

Folgende dagsordenpunkter blev gennemgdet pa mgdet.

2. @konomi, drift og administration

Dispositionsfond/arbejdskapital

lejemal

Kr. pr. lejem&lsen- Regnskab | regnskab | regnskab regnskab
hed 2012/13 | 2011/12 2010/11 2009/10
Dispositionsfond (li- 13.092 10.307 8.207 5.350
kvid del) kr./ lejemal

Arbejdskapital (likvid 18.396 18.097 16.621 16.894
del) kr./lejemal

Egenkapital i alt kr./ 35.195 31.578 28.104 26.455

Arets resultat er et overskud p& 165 t.kr. som tilfores arbejdskapita-
len. Der er i regnskabsdret budgetteret med et overskud pa 322.000
kr. Afvigelsen skyldes primaert et ikke-budgetteret tilskud til afdelin-
gerne, der er bevilget med baggrund i, at midler i faellesforvaltning

har opnaet lavere afkast end forventet.




Tilgangen til dispositionsfonden har i 2012/13 samlet vaeret pa ca. 3,8
mio. kr.

Nettotilgangen til dispositionsfonden som fglge af udamortiserede 18n
er pa 3,5 mio. kr. (mod 2,6 og 2,4 mio. kr. i 2012/13 og 2010/2011).
Stigningen i tilgangen skyldes udamortiseringen af en raekke I18n i af-
delingerne 11, 12 og 14 i regnskabsaret. I de kommende ar vil der
ikke i samme grad veere vaekst i tilgangen til dispositionsfonden som
folge af udamortiserede 1an. Tilvaeksten til dispositionsfonden (og
dermed egenkapitalen) vil ved en uandret tilskudspraksis stabilisere
sig pa ca. 3,7 mio. kr. arligt.

Der er ydet tilskud af dispositionsfonden pa 42 t.kr. kr. til deekning af
tab i forbindelse med lejeledighed og 313 t.kr. til deekning af tab pd
fraflytninger. Derudover er der ikke ydet tilskud til afdelingerne. Det
forventes, at BF pa sigt i hgjere grad vil aktivere egenkapitalen i afde-
lingerne ved tildeling af stgtte. BF oplyste, at dette kunne ske ved at
supplere 1&neoptagelsen i afdelingerne med ydelsesbidrag fra egenka-
pitalen. Hovedbestyrelsen har fastlagt kriterier for tildeling af stgtte.

Afdelingerne har ikke henlagt til dispositionsfonden i 2012/13, da di-
spositionsfondens likvide del overstiger minimumskravet pa 5.480 kr.
pr. lejemalsenhed.

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 organisationens egenkapitalen
bestar af likvide midler. Ifglge oversigt udarbejdet af revisor er bolig-
foreningens egenkapital fra 30. september 2010 til 30. september
2013 steget med 10,3 mio. kr.

Midler i faellesforvaltning er i 2012/13 forrentet med 0,74% (mod
3,9% i 2011/12 og 1,31% i 2010/11). Det oplystes, at midlerne for-
valtes af 3 kapitalforvaltere, der har mandat til at operere indenfor en
varighed p& 5. Varigheden pa den nuveerende obligationsbeholdning
vurderes dog at veere mindre pt., hvilket tilskrives forvalternes for-
ventninger om en rentestigning.



Forrentningen af midler i feelles forvaltning er lavere end budgetteret
afdelingerne. Derfor har foreningen ydet et tilskud over driften pd 500
kr. pr. lejemalsenhed til afdelingerne (konto 531)

Det oplystes, at fusionsovervejelserne har mattet opgives efter, at
organisationens gverste myndighed (generalforsamlingen) ikke god-

kendte fusionen.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejem8lsen- regnskab | regnskab | regnskab regnskab
hed 2012/13 2011/12 | 2010/11 2009/10
Administrationsbi- 3.969 4.016 3.840 3.725
drag kr./lejemal

Nettoadministrati- 3.424 3.100 3.814 3.484
onsudgift kr./ leje-

mal

Boligorganisationen har budgetteret kostaegte.
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.

Revisor papeger, at henlaeggelser i afd. 5 har beskeden stgrrelse. BF
bekraeftede dette eftersom, der forventes vaesentlige investeringer i
klimaskaermen. BF ville fremadrettet have fokus pa henlaeggelserne i
denne afdeling.

Der er planlagt stgrre renoveringer af afd. 8 og 10. Som fglge heraf er
henlaeggelserne pa 10 ars sigt lavere end gennemsnittet

De arlige henlaeggelser i afd. 12 er pr. oktober 2012 haevet hvilket er i
overensstemmelse med tidligere aftale.



Punktet er til drgftelse i kommende &rs styringsdialog.

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

Boligorganisationen har udarbejdet et mélsaetningsprogram, der lg-
bende ajourfgres i forbindelse med det arlige bestyrelsesseminar.

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

Arsregnskab 2012/13
Arsregnskabet er taget til efterretning med de bemaerkninger, der i
gvrigt fremgar af dette dokument.

3. Ledelse og beboerdemokrati
BF vurderer, at beboerdemokratiet i afdelingerne er velfungerende.
Der oplystes, at samtlige afdelinger nu har en afdelingsbestyrelse.

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

Malsaetningsprogrammet, der Igbende ajourfgres som led i forvalt-
ningsrevisionen, har saerligt fokus pa at sikre beboerdemokratiet gen-
nem samarbejde mellem afdelingsbestyrelsen og hovedbestyrelsen.

Der ansaettes ny direktgr efter sommeren 2015. Seminar i efterdret
2014 med samarbejde og ledelse som tema.

4. Renoveringer

Afdelingerne har generelt tilfredsstillende vedligeholdelsesmaessig
stand med undtagelse af fglgende tre afdelinger:

Afd. 1, Dybbglvej

Der er udarbejdet helhedsplan og fremsendt ansggning om renove-
ringsstgtte til landsbyggefonden den 21. juni 2012. Projektet afventer
Landsbyggefondens godkendelse. Nar LBF’s godkendelse foreligger
afholdes orienterende mgde for beboerne. Fgrst herefter tager bebo-
erdemokratiet endelig stilling. Forventet byggestart 2015/16.




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

Afd. 12
Som naevnt ovenfor er henlaeggelserne i afdelingen utilstraekkelige. 1
neer fremtid er der behov for en vinduesudskiftning.

5. Diverse

Der er ikke vaesentlige andringer i flyttefrekvensen i forhold til tidlige-
re.

Samtlige afdelinger m& p& baggrund af de udfyldte oplysningsskemaer
betragtes som socialt velfungerende.

6. Evt. aftale mellem kommune og boligorganisation
Dialogen har ikke afdaekket umiddelbare behov for indgaelse af afta-

ler. Der er derfor ikke i styringsdialog 2014 indgdet aftaler om realise-
ring af styringsmalsaetningerne.



