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Resume

I samarbejde med BL Danmarks Almene Boliger 5. kreds er fastsat to
overordnede temaer for styringsdialogen i 2015 - effektivisering af
driften og renoveringer.

Boligforeningen af 10. marts 1943 (i det fglgende kaldet BF) oplyser,
at boligorganisationen har fokus pd effektivisering af driften. Investe-
ring i digitalisering, gennemfgrelse af rammeudbud mv. kreever admi-
nistrative ressourcer og investeringer. Disse investeringer ma& sam-
menholdes med organisationens stgrrelse. Mindre organisationer vil



formentlig ikke veere fgrst med indfgrelse af f.eks. digitalisering. Der
kan veere fordele i at vente.

Kommunen (tilsynet) skal fremover inddrages i en tidlig dialog i for-
bindelse med ansggninger om stgtte efter § 91 i almenboligloven (fy-
siske helhedsplaner). I forhold til igangvaerende processer indledes en
dialog mellem tilsynet og BF - om muligt allerede inden ansggningen
om renoveringsstgtte fremsendes til Landsbyggefonden.

P3 mgdet blev fglgende punkter drgftet:

Baggrund

@konomi, drift og administration
Ledelse og beboerdemokrati
Renoveringer

Diverse

Evt. aftale
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1. Baggrund

I 2015 er der for femte ar i treek gennemfgrt den obligatoriske sty-
ringsdialog mellem boligorganisationerne og Aarhus Kommune.

Som et led i styringsdialog 2015 skal der af kommunen udfaerdiges en
redeggrelse for den gennemfgrte dialog.

Hverken Aarhus kommune eller BF havde ytret gnske om drgftelse af
seerlige emner i dialogen.

Derfor tog drgftelserne udgangspunkt i styringsmalsaetningerne sle-
des som de fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var
styringsrapporten, oplysningsskemaerne for afdelingerne, drsregnskab
2013/14, 3rsberetning, 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 std den seneste redeggrelse.

Folgende dagsordenpunkter blev gennemgadet pad madet.



2. @konomi, drift og administration

Dispositionsfond/arbejdskapital

Kr. pr. leje- Regn- Regn- Regn- Regn- Regn-

mélsenhed skab skab skab skab skab
2013/14 | 2012/13 | 2011/12 | 2010/11 | 2009/10

Dispositions- 12.811 13.092 10.307 8.207 5.350

fond (likvid

del) kr./ leje-

mal

Arbejdskapital 18.875 18.396 18.097 16.621 16.894

(likvid del)

kr./lejemal

Egenkapital i 34.949 35.195 31.578 28.104 26.455

alt kr./ leje-

mal

Arets resultat er et overskud pd 959 t.kr. som tilfgres arbejdskapita-
len. Der er i regnskabsaret budgetteret med et overskud pa 529.000
kr. Budgetafvigelsen skyldes primaert nettokursgevinster pa obligatio-

ner.

Der har i regnskabsaret veeret en nettoafgang fra dispositionsfonden
har pa ca. 0,7 mio. kr. hvilket skyldes tilskud p& 4,6 mio. kr. til afde-
lingerne. BF har ikke de senere ar ydet veesentlige tilskud til afdelin-
gerne — der er derfor tale om en ny kurs.

Det forventes, at BF pa sigt i hgjere grad vil aktivere egenkapitalen i

afdelingerne ved tildeling af stgtte. BF oplyste, at dette kunne ske ved
at supplere l&neoptagelsen i afdelingerne med ydelsesbidrag fra egen-
kapitalen. Hovedbestyrelsen har fastlagt kriterier for tildeling af stgtte.

Tilgangen til dispositionsfonden som fglge af udamortiserede 18n er pa
ca. 4 mio. kr. (mod 3,5 og 2,6 mio. kr. i 2012/13 og 2010/2011).
Stigningen i tilgangen skyldes udamortiseringen af en raekke 1&n i af-
delingerne 5, 8 og 14 i regnskabsaret. I de kommende ar vil tilgangen
til dispositionsfonden som fglge af udamortiserede 18n veere relativ

kontanstant.

Der er ydet tilskud af dispositionsfonden pa 21 t.kr. kr. til daekning af
tab i forbindelse med lejeledighed.




Afdelingerne har ikke henlagt til dispositionsfonden i 2013/14, da di-
spositionsfondens likvide del overstiger minimumskravet pr. lejemal-

senhed.

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.

Midler i fzellesforvaltning er i 2013/14 forrentet med 3,02% (mod
0,74% i 2012/13 og 3,9% i 2011/12). Det oplystes, at midlerne for-
valtes af 3 kapitalforvaltere, der har mandat til at operere indenfor en

varighed p3 5.

Administrationsbidrag

onsudgift kr./ leje-
mal

Kr. pr. lejem&lisen- Regnskab | regnskab | regnskab | regnskab regnskab
hed 2013/14 2012/13 2011/12 | 2010/11 2009/10
Administrationsbi- 4.030 3.969 4.016 3.840 3.725
drag kr./lejemal

Nettoadministrati- 3.490 3.424 3.100 3.814 3.484

Administrationsbidrag og -udgift er omregnet til en 12 maneders peri-
ode (aflagt regnskab for 15 maneder). Revisor oplyser, at 155 t.kr. af
Ignudgiften til inspektgrer er afholdt af afdelingerne - belgbet er op-
gjort som et skgn over de opgaver, der ikke er inspektgropgaver.

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.

BF vil fremover tilstraebe, at administrationsudgiften svarer til admini-
strationsbidraget i budgettet. Der er mindre afvigelse i budget 2014.




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
vil 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

Der er i afd. 4,9 og 12 forholdsvis lave henlseggelser. P3 10 ars sigt er
der rettet op pa dette med forggede henlaeggelser i afdelingerne.

De &rlige henlaeggelser i afd. 12 er haevet i overensstemmelse med
tidligere aftale.

Punktet er til drgftelse i kommende ars styringsdialoger.
Forvaltningsrevision

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

Boligorganisationen har udarbejdet et malsaetningsprogram, der Ig-
bende ajourfgres i forbindelse med det &rlige bestyrelsesseminar.

Effektiviseringer

Ultimo 2014 udsendte ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter rap-
port om effektivisering af den almene sektor. Inspireret af rapportens
kap. 5, om effektivisering af driften i det almene byggeri, er det aftalt
med BL’s 5. kreds i dialog 2015 at szette fokus pa udvalgte regn-
skabsposter.

Folgende poster indgar i dialog 2015:
e Forsikringer
o Forsikringer er Igbende i udbud for at sikre lavest mulig

udgift. Ved anvendelse af tvillingeveerktgjet konstateret,
at afdelingerne havde en relativ lav forsikringsudgift.
Kan have sammenhang med, at BF ikke har afdelinger i
udsatte omrader hvorfor antallet af forsikringsbegiven-
heder er beskedne.

¢ Rammeudbud



o BF foretager ikke rammeudbud. Der er ikke en fast pro-
cedure i BF men selvfglgelig fokus pd at fa leveret ydel-
ser til laveste pris. Der er praksis for at anvende hand-
veerkere fra lokalomradet - prisniveauet testes Igbende.

e Organisering af funktionaerer

o Der er ikke foretaget organisering af ejendomsfunktio-
narerne i egentlige teams. BF stiller sig tvivlende over-
for veerdien af en specialisering og om dette er forene-
ligt med overenskomsten for ejendomsfunktionzererne.
Koncentrationen af afdelinger indenfor et mindre geo-
grafisk omrade betyder i praksis, at man opererer som
teams. Man samarbejder afdelingerne imellem ved fra-
vaer og sikrer fuld udnyttelse af maskiner mv.

e Sammenlzaegning af afdelinger
o BF vurderer, at potentialet vurderes at veere udnyttet.
e Digitalisering

o Lejekontrakter hdndteres digitalt og inspektgrer anven-
der e-syn. Varmemestre kan nu kontaktes pr. email.

De administrative medarbejdere efterspgrger digitalise-
ringen fordi det sikrer vedkommendes attraktivitet pa
arbejdsmarkedet. Digitaliseringen sker gradvist - og ik-
ke i samme tempo som de stgrre organisationer. Etable-
ringsudgiften afvejes i forhold til BF's stgrrelse.

Tvillingeveerktgjet

Revisionsudgiften for BF var i det forlgbne ar relativ hgj. BF kunne i
den forbindelse oplyse, at udgiften tillige indeholdte noget regn-
skabsmaessig assistance i forbindelse med, at regnskabsaret fremover
folger kalenderaret.

BF var i gvrigt positivt indstillet overfor vaerktgjet og de muligheder
det giver.

Arsregnskab 2013/14
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.
Samtlige afdelinger 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.
Dette sikres bl.a. ved Igbende uddannelse af afdelingsbestyrelsesmed-
lemmer.

Fusionsplaner skrinlagt. Strategien er at blive stgrre ved nybyggeri.
4. Renoveringer

Kommunen (tilsynet) skal fremover inddrages i en tidlig dialog i for-
bindelse med ansggninger om stgtte efter § 91 i almenboligloven (fy-
siske helhedsplaner). Fra kommunens side fokus p& arkitektur og
fastholdelse af mindre lejligheder. I forhold til igangvaerende processer
indledes en dialog mellem tilsynet og BF — om muligt allerede inden
ansggning om renoveringsstgtte fremsendes til Landsbyggefonden.

Afdelingerne har generelt tilfredsstillende vedligeholdelsesmaessig
stand med undtagelse af afd. 1, 12 og 14, der alle er omfattet af
igangveerende initiativer.

Status pa igangvaerende fysiske helhedsplaner:

Afd. 1, Dybbglvej

Der er udarbejdet helhedsplan og fremsendt ansggning om renove-
ringsstgtte til landsbyggefonden. Den 7. november 2014 er projektet
oploaded pd Landsbyggefondens driftsstgtteportal. Afventer Lands-
byggefondens godkendelse, som kan danne baggrund for afdelingens
endelig stillingtagen. BF oplyste at projektet ikke indebaerer nedlaeg-
gelse af sma lejligheder. Forventet byggestart 2015/16.

Afd. 14, Vejlby Hus

Der er indsendt ansggning den 25. februar 2015 til Landsbyggefonden
vedrgrende: Ydervaegge, tag, vinduer og dgre, betonkonstruktioner,
baderum, ventilation og tilgeengelighed. Forventet opstart 2018.

Afd. 5, Tveermarksvej/Stenagervej

Boligerne er utidssvarende - hvorfor bestyrelsen anbefaler, at afdelin-
gen far udarbejdet en helhedsplan med renoveringsstgtte fra Lands-
byggefonden. Formel ansggning endnu ikke afsendt.

5. Diverse

Intet under punktet.



6. Evt. aftale mellem kommune og boligorganisation

Dialogen har ikke afdaekket behov for indgdelse af aftaler. Der er der-
for ikke i styringsdialog 2015 indgaet aftaler om realisering af sty-
ringsmalsaetningerne.



