Referat for styringsdialog med OsterBO

Mgdet blev holdt den 16. september 2021, kl. 11-13 hos @sterBO, Treschowsgade 4, 7100 Vejle.

Felgende deltog pd medet:

Pia Nedergaard (Direkter) og Karin Mortensen (Formand)

Thomas Kirsten (@konomi- & Stabschef), Britta Pilegaard (Boligstrategisk Koordinator), Krestine
Thomsen (Boligsocial Koordinator), Marie-Louise Bruun (Jurist) og Line Palm (Tilsynsmyndighed)
Under behandling af punkt 2.a.: Lisbet Wolters (Stadsarkitekt) via Teams

Meodepunkter

1. Opfelgning pa sidste ars styringsdialog

a. Helhedsplaner

Afdeling 18, Moldeparken
Hvordan forlgber renoveringen?

Afdeling 28, Byparken
(Der er i styringsrapporten angivet, at der for afdelingen er seerlige udfordringer,
indsatser eller behov for aftaler, som gnskes draftet med kommunen.)

@sterBO giver en kort orientering om helhedsplanerne.

Referat

DsterBO oplyste, at der var aflevering af helhedsplanen af afd. 18, Moldeparken den
14/9-21, og at projektet er forlgbet tilfredsstillende, og resultatet er blevet rigtig godt.
Alle lejemal er udlejet.

Boligforeningen opfordrede kommunen til at besgge afdelingen, hvor
afdelingsbestyrelsen og @SterBO kan fa mulighed for at lave en rundvisning og fortzlle
om projektet.

@sterBO oplyste, at helhedsplanen for afd. 28, Byparken, er sendt i udbud, som afsluttes
ultimo 2021. Grundet situationen i byggebranchen afventes resultatet af udbuddet i
spanding, og om renoveringen kan holdes inden for rammebelgbet.

Renoveringen igangsattes i 2022, hvis det kan holdes indenfor rammebelgbet. Hvis ikke
det kan, indledes der en dialog med Landsbyggefonden med henblik pa at projektet
udseettes.

Det specielle ved afdeling 28 er, at den bestar af byhuse, hvor lejemalene er forskellige.
Det er tilladt for beboerne at holde hund, hvilket besverligger genhusningen. Det er
derfor besluttet (i samarbejde med LBF) at igangsat genhusningen nu.



b. Fleksibel udlejning i Moldeparken

Der er indgaet aftale mellem @sterBO og Vejle Kommune om brug af fleksibel
udlejning i Moldeparken.

@sterBO giver en kort orientering om effekterne af fleksibel udlejning.

Referat

@sterBO oplyste, at det ikke har veaeret muligt at fa fuld udnyttelse af
udlejningsveerktgjet, da aftalen farst blev godkendt efter frigivelse af en stgrre maengde
boliger, og hvor ventelisterne ikke var tilstreekkelig i forholdt til udbuddet.

@sterBO havde gerne set, at aftalen om fleksibel udlejning var blevet godkendt for.

Vi drgftede, at der ved indfarelse af fleksibel udlejning i Finlandsparken (AAB Vejle),
samtidigt skulle have veaeret taget stilling til om samme aftale skulle veeret indgaet i de
omkringliggende afdelinger Moldeparken (QdsterBO) og Finlandsvej (Lejerbo).
@sterBO har oplevet, at de lejere, der ikke kunne fa en boliger i Finlandsparken, grundt
udlejningsveerktgjet, sagte en bolig i Moldeparken i stedet. Dermed er problemet i
omradet ikke lgst.

Den falles leering ved indgaelse af fleksible udlejningsaftaler er, at der kigges pa de
omkringliggende afdelinger end blot den afdeling, som ansgger.

@sterBO oplever, at afdelingen udvikler sig i en negativ retning i forhold til kriterierne
for parallelsamfund (ghetto-kriterier).

Tilsynet oplyste, at der hvert halve ar skal laves en opfalgning pa effekterne af fleksibel
udlejning i Moldeparken.



2. Afdelinger med sarlige udfordringer, indsatser eller behov for aftaler,

som gnskes drgftet

a. Ommerkning af erhvervslejemal til familiebolig i afd. 41

@sterBO har anmodet om kommunens godkendelse af ommaerkning af et
erhvervslejemal til et beboelseslejemal i afd. 41.

Sagen og den videre proces drgftes kort.
Lisbet Wolters deltager via Teams.

Referat

Lisbet Wolters, Stadsarkitekt, orienterede kort om kommunens principielle holdning til,
at erhvervslejemal i midtbyen ikke skal nedlaegges for at blive ombygget til boliger.
Erhvervslejemalene i midtbyen kan veere med til at skabe en mere levende og
spandende by.

Det blev aftalt, at der laves et arbejdsmade mellem repraesentanter fra henholdsvis
@sterBO og Vejle Kommune, hvor der er muligt at vende situationen og mulighederne
for erhvervslejemalet i afd. 41.

@konomi, drift og administration

Arets resultat i hovedforeningen gav et overskud pa ca. 356.000 kr., som er overfart til
egenkapitalen.
Det samlede overskud for afdelingerne i @sterBO er pa ca. 4,9 mio. kr.

Dispositionsfond/arbejdskapital

Kr. pr. Arsregnskab | Arsregnskab | Arsregnskab | Arsregnskab
lejemalsenhed 2020 2019 2018 2017
Dispositions-fond | 4.113,75 5.370,18 7.550,48 9.043,37

kr. pr. lejemal

Arbejdskapital kr. | 2.158,07 1.815,12 1.850,03 1.981,96

pr. lejemal

Egenkapital kr. 30.869 28.707 29.949 30.198

pr. lejemal

(konto 810)

Tabel 1: Dispositionsfonden og arbejdskapitalen i perioden 2017-2020. Oplysningerne er fra
styringsrapporten

Landsgennemsnittet for egenkapital (2019) =23.150 kr.
Den gennemsnitlige egenkapital i Vejle Kommune (2019) var 22.285 kr./lejemalsenhed.
Egenkapitalen pr. lejemalsenhed vurderes i forhold til gennemsnittet at veere hgj.



Samlet egenkapital

Regnskab 2020 Regnskab 2019
| alt Disponibel | alt Disponibel
Dispositionsfond (kr.) | 89.816.000 12.761.000 83.868.000 16.981.000

Tabel 2: Oversigt over den samlede egenkapital for regnskabsar 2020 og 2019.

Dispositionsfondens disponible del udger 4.037 kr./lejemalsenhed mod de kreevede 5.367 kr. ved
regnskabsarets start.

@sterBO giver en kort redegerelse for udviklingen af egenkapitalen.

Referat

@sterBO gav en kort redeggrelse for udviklingen af organisationens egenkapital. Boligforeningen
har stor fokus pa at udarbejde budgetter i balance. Organisationsbestyrelsen fglger ngje udviklingen
af dispositionsfonden.

@sterBO orienterede om, at dispositionsfonden blandt andet bruges til tilskud og lan til afdelinger,
der har behov, pa den made kommer pengene ud og arbejde ude i afdelingerne.

Afdelingerne er pabegyndt indbetaling til dispositionsfonden, da dispositionsfonden er kommet
under minimumshbelgbet.

@sterBO star over for en ngdvendig renovering af administrationsbygningen, hertil skal blandt
andet arbejds- og egenkapitalen bruges.

@sterBOs administrationsbygning er ejet af boligorganisationen. Det betyder, at friveerdien af
administrationsbygningen teller-ind” i egenkapitalen. Der er pt. en friveerdi pa 13 mio. kr. 1
administrationsbygningen, det er vigtigt at vaere opmarksom pa dette nar man kigger pa summen af
egenkapitalen.

@sterBO overvejer, om boligforeningen i stedet skal leje administrationsbygningerne i stedet for at
eje.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemalsenhed Arsregnskab | Arsregnskab | Arsregnskab | Arsregnskab
2020 2019 2018 2017

Administrationsbidrag kr. | 3.742 3.575 3.396 3.341

pr. lejemal

Tabel 3: Administrationsbidrag i perioden 2017-2020. Oplysningerne er fra styringsrapporten

Benchmark 2020 for administrationsbidrag = 4.114 kr./lejemalsenhed.
Benchmark 2019 for administrationshidrag = 4.111 kr./lejemalsenhed.
Gennemsnitlig administrationshidrag i Vejle Kommune (2019) 4.071 kr./lejemalsenhed.
Revisoren bemarker, at administrationsbidraget ligger pa et rimeligt niveau.

Referat

@sterBO orientere om, at stigningen i administrationsbidraget skyldes igangsetningen af den
pligtmaessige indbetaling til dispositionsfonden.



c. Vedligeholdelsesplaner

@sterBO giver en orientering om vedligeholdelsesplanerne for afdelingerne, samt
boligorganisationens forberedelse forud for den eksterne granskning.

Referat
@sterBO oplyste, at den eksterne granskning for boligforeningens afdelinger er udskudt
til pulje 2.

@sterBO oplyser, at boligforeningen arbejder pa at haeve henlaeggelserne til drifts- og
vedligeholdelsesplanerne, da de ikke lever op til det virkelige behov. Boligforeningen
har et stort fokus pa sterrelserne af henlaeggelserne.

@sterBO oplyste, at boligforeningen igennem mange ar har arbejdet med 20 ars DV-
planer, selvom der ikke var et krav herom. Boligforeningen arbejder pa at udvide DV-
planerne til 0 arige planer, for pa den made at sikre, at de har de rette henlaeggelser til de
rette bygningsdele.

d. Effektivisering
(Bilag 1: Boligorganisationens styringsrapport)

| styringsrapporten er der oplyst fglgende:

at boligforeningen har udarbejdet et benchmarkveerktgj, der analyserer alle deres
regnskaber.

at boligforeningen konsekvent arbejder pa at opna bedst mulig kvalitet,
omkostningseffektivitet og beeredygtighed i alle deres renoveringer og nybyggeri samt i
deres daglige virke.

@sterBO giver en orientering om arbejdet med effektivisering i organisationen og
afdelingerne.

Falgende afdelinger er anfart med starst effektiviserings potentiale, sakaldt rgde
afdelinger:

afd. 38 (&ldreboliger @stbyparken)

afd. 40 (Langelinie)

afd. 28 (Byparken)

afd. 47 (Grejsdalsparken)

afd. 44 (Bggeskrenten)

@sterBO giver en kort redegarelse for effektiviseringsarbejdet i de anferte afdelinger.

Referat

@sterBO orienterede om;

at de er i gang med at implementere et nyt drifts- og vedligeholdelsesplanssystem, som
skal gare det nemmere fremadrettet at arbejde med DV-planerne.



at de er i gang med at videreudvikle deres eget benchmarksveerktgj. Udviklingen skal
sikre, at de kan vaere mere pa forkant med udviklingen i forhold til effektiviseringer,
saledes der rettidigt kan settes ind hvis noget skrider i forkert retning.
Benchmarksverktgjet ger det muligt, at lave et visuelt udtraek fra regnskaberne for at se
hvor de enkelte afdelinger ligger henne pa effektiviserings”’kontoerne”, og hvor kan de
blive bedre. Vearktgjet ger det ogsa muligt at sammenligne afdelingerne imellem. Malet
er, at det skal ud i afdelingerne og bruges i drgftelserne om effektivisering.

De rgde afdelinger
@sterBO oplyser, at fire ud af de fem naevnte afdelinger er sma afdelinger. For at skabe
mere robusthed, arbejder boligforeningen med sammenlagninger.

Boligforeningen har igangsat en forundersggelse til dialog med Landsbyggefonden
vedrgrende afd. 47, da afdelingen er opfert byggeteknisk uhensigtsmaessigt.

Udlejningssituationen generelt
Hvordan er den generelle udlejningssituation i @sterBO?

Referat

@sterBO oplyste, at den generelle udlejningssituation er rigtig fint, og at der er fa
lejemal der gar i tomgang, hvilket gor det muligt at ”komme ind fra gaden” og leje en
bolig.

Ungdomsboliger

@sterBO er tidligere pa aret blevet forespurgt om udlejning af ungdomsboliger sker til
rette personkreds. Hertil svarede @sterBO, at der pr. 15/5 var 39 pa ventelisten til 1
veerelses boliger og 64 til 2 vaerelses boliger, og at alle ungdomsboligerne er udlejet til
den berettigede personkreds.

Udlejes ungdomsboligerne fortsat til rette personkreds?

Referat

@sterBO oplyste, at alle ungdomsboliger er udlejet til den berettigede personkreds, jf.
Bekendtgarelsen for udlejning af almene boliger kapitel 3.

@sterBO fortager hvert ar stikprgvekontrol af om de er udlejet til den berettigede
personkreds.



f. Afdelinger med kritiske nggletal
(Bilag 1: Boligorganisationens styringsrapport)

Ledige boliger

Gule afdelinger

afd. 6 (Dstbyparken)
afd. 18 (Moldeparken)

@sterBO giver en kort orientering for afdelingerne med ledige lejemal.

Referat
@sterBO oplyste, at alle boliger i Moldeparken er udlejet.

DsterBO oplyste, at afd. 6 ikke har udfordringer med ledige boliger. Der var sket en fejl
i indberetningen til styringsrapporten, som er blevet rettet.

Fraflytning

Red afdeling

afd. 31 (Byparken)

Gule afdelinger

afd. 50 (Toftegarden)
afd. 70 (Ungbo Centrum)

@sterBO giver en kort orientering for afdelingerne med starre fraflytninger.

Referat

@sterBO oplyste, at afd. 31 (Byparken) er en lille afdeling. | det forgangene ar har der
veeret 7 fraflytninger, hvilket har gjort udslaget i styringsrapporten. Der er normalt 2-3
fraflytninger i afdelingen om aret.

Fraflytningerne i afd. 50 skyldes naturlig afgang, gennemsnitsalderen for lejerne er 82
ar.

Fraflytningerne i afd. 70 skyldes ogsa naturlig afgang, da afdelingen kun rummer
ungdomsboliger.



Henlaeggelser

Afdeling

Henlaeggelser vedligeholdelse

Afd. 15, @sthyparken

6.753,33 kr.

Afd. 32, Byparken 4.370,37 kr.
Afd. 35, Skovbrynet 5.503,36 kr.
Afd. 36, Jacob Gades Gard mm 4.580,00 kr.
Afd. 40, Langelinie 4.888,89 kr.

Afd. 38, Aldreboliger
@sthyparken

113.005,33 kr.

Afd. 50, Toftegarden

6.277,11 kr.

Figur 1: Tabel over de gule og rede afdelinger
Gule afdelinger: afd. 15, 32, 35, 36 og 40

Rade afdelinger: afd. 39 og 50

@sterBO giver en kort orientering for starrelserne pa henleggelserne.

Referat

@sterBO gav en orientering om henlaggelserne.

Nar resultatet af den eksterne granskning er forelagt, vil @sterBO fremadrettet bruge dette

som rettesnor for henlaeeggelsernes starrelse.

Henleaeggelserne for afd. 38 er hgje, da afdelingen inden lenge skal have nyt tag, gardanlaeg

og gavle.

. @sterBO’s forslag til fremtidig samarbejde, koordinering eller drgftelse

med kommunen

a. Nybyggeri

Ahusene, afd. 55. Projektet draftes kort.

Referat
Projektet blev drgftet.

Byggeriet ligger pa nuvearende tidspunkt stille og afventer at markedet for byggeri
vender, da det pa nuvarende tidspunkt ikke er muligt at bygge inden for rammebelgbet.

@sterBO falger op pa projektet med Lars Buksti, Planchef.




4. Nyheder fra forvaltningen
Forvaltningen giver en kort orientering om nedenstaende emner.

a. Udvikling af styringsdialog
Den nye effektiviseringsaftale for den almene boligsektor geldende fra 2021-2026
leegger op til en forbedring af den almene styringsdialog.
Emnet blev tillige draftet pa FKU den 26. august 2021, hvor der var en generel
tilslutning til en udbygning af samarbejdet i Vejle, og at der er et behov for at have et
forum til at kunne vende sager af forskellige karakter.

| forleengelse heraf vil en droftelse af forbedringspotentialet veere interessant.

Referat

Thomas Kirsten gav en prasentation af det opleeg, som FKU blev prasenteret for pa
mgdet den 26. august 2021.

Opleaegget omhandlede bl.a. om de forskellige muligheder der findes ift. styrkelse af
kontrollen i boligorganisationerne bade pa lokal i Vejle Kommune og national plan.

Tilsynet tager gerne imod input fra boligforeningen, hvis de har forslag til forbedringer
0g udvikling af styringsdialog.

b. Leering af situationen i @stjysk Boligselskab
Situationen i @stjysk Boligselskab draftes kort.

Referat
Se pkt. 4.a.

5. Godkendelse af arsregnskab 2020

Referat
Arsregnskabet 2020 har ikke givet anledning til bemarkninger fra revisor, og arsregnskabet
kan dermed godkendes af tilsynet.

6. Eventuelt

Under corona

Afdelingsbestyrelsen for afd. 18, Moldeparken, gnskede medinddragelse i de udfordringer,
der var pa Ngrremarken i forbindelse med corona. Det handlede meget om AAB og
Finlandsparken. @sterBO savnede informationer, nar man er nabo til en afdeling med mange
udfordringer, sa er der behov for flere informationer.



