Referat for styringsdialog med Jelling Boligselskab

Mgdet blev afholdt den 2. november 2021, kl. 10-11.30 hos Teknik & Miljg, Kirketorvet 22,
medelokale Trier”, 7100 Vejle.

Foelgende deltog pa madet:

Niels Brakholt (Formand) og Jan Vorgaard (Kundechef)

Britta Nielsen (Boligstrategisk Koordinator), Marie-Louise Bruun (Jurist) og Line Palm
(Tilsynsmyndighed)

Mgdepunkter

1. Opfelgning pa sidste ars styringsdialog

@nske om at bygge nyt
Der er oplyst falgende i styringsrapporten, at Jelling Boligselskab patenker at opfare 40
boliger samt 1 feelleshus pa Anesmindes jordstykke.

Der er oplyst i revisionsprotokollen, at der er anvendt 63.000 kr. af arbejdskapitalen til
arkitekt i forbindelse med muligt nybyggeri i Anesminde.

Jelling Boligselskab giver en kort redegarelse for deres gnsker.

Referat

Boligforeningen har i maj 2020 indsendt projektet for Anesminde til kommunen.
Boligforeningen har efterfglgende pa flere mader praesenteret og draftet projektet med
kommunen.

Boligforeningen oplyser, at de ikke har modtaget et officielt svar fra kommunen, som man
kunne have forventet, da der har veeret flere mgder med kommunen om det konkrete projekt.

Boligforeningen har efterfglgende erfaret, at det ene jordstykke er sendt i udbud.

Boligforeningen er fortsat interesseret i at bygge boligerne (gennemfare projektet med 40
teet/lav boliger og et feelleshus), da de har en lang venteliste (d.d. er der 177 aktive pa
ventelisten).

Boligforeningen har gode erfaringer med at blande 2-, 3- og 4-veerelses lejemal, da det er
med til at blande beboersammensatningen, da der vil vaere boliger til bade seniorer, enlige
og barnefamilier.

Kommunen orienterede om den nye procedure for tildeling af grundkapital.

Processen skal sikre, at de kommende ars almene boligprojekter lafter tveergaende
dagsordner, skaber merveerdi og samtaenker bl.a. sociale og sundhedsmaessige udfordringer
0g behov.



Processen indebarer endvidere, at almene boligprojekter fremadrettet kan udspringe af to
formal, som de vil blive vurderet pa:
e Boligstrategisk behov: f.eks. udvikling af lokalomrader, variation i boligmassen eller
fokus pa den social sammenhzangskraft.

e Velfeerds behov: Hvor boligen kan veere med til at lgse sociale problemer,
udfordringer eller skabe starre trivsel for en szrlig malgruppe af borgere.

Boligforeningen mener, at den nye procedure ikke kan overfares 1:1 til centerbyerne eller de

mindre landsbyer, da der her er en anden beboersammensatning.

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

a. @konomi, drift og administration
Arets resultat gav et underskud pé 4.623 kr., som daekkes af egenkapitalen.

Dispositionsfond/arbejdskapital

Kr. pr. Arsregnskab | Arsregnskab Arsregnskab Arsregnskab
lejemalsenhed 2020 2019 2018 2017
Dispositionsfond 10.034 8.975 6.945 5.456
(disponibel) kr. pr.

lejemal

Arbejdskapital 818 910 695 702
(disponibel) kr. pr.

lejemal

Egenkapital kr. pr. | 13.512 15.445 12.976 12.172
lejemal

(Konto 810)

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

arsberetningen og 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 lav.

Samlet egenkapital

Regnskab 2020 Regnskab 2019
I alt Disponibel | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 305.000 302.015 314.000 314.487
Dispositionsfond (kr.) | 4.643.000 3.706.439 4.968.000 3.100.021

Tabel 2: Oversigt over den samlede egenkapital for regnskabsar 2020 og 2019. Oplysningerne er
fra revisionsprotokollen og arsberetningen.




Boligorganisationen giver en kort redegarelse for udviklingen af dispositionsfonden,
arbejdskapitalen og egenkapitalen.

Referat
Udviklingen i dispositionsfonden har veeret i en god udvikling, arbejdskapitalen har vaeret stabil.

Afdelingerne henlaeggelser ikke til dispositionsfonden, da maksimumsbelgbet for regnskabsaret
2019/2020 pa 5.763 kr./lejemalsenhed er oversteget. Hvis belgbet bringes ned under dette belgb
foretages pa ny arlige henlaggelser til dispositionsfonden.

Der vil derfor ikke tilga flere midler til dispositionsfonden fer belgbet kommer under graensen eller
boligforeningen skal betale udamortifiserede ydelser.

Boligforeningen betaler fortsat ind til arbejdskapitalen, da minimumsbelgbet for regnskabsaret

2019/2020 er 3.145 kr./lejemalsenhed.
Arbejdskapitalen er blandt andet blevet brugt til projektskitser for Anesminde.

Administrationsbidrag

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

Administrationsbidrag kr. | 4.780 4.148 3.953 3.946

pr. lejemal

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

Benchmark 2020 for administrationshidrag = 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.

Boligorganisationen giver en kort redeggrelse for udviklingen af administrationsgrundlaget.
Referat

Boligforeningen gav en kort redeggarelse for udviklingen af administrationsbidraget.
Stigningen skyldes bl.a. at det farste regnskab for de 24 boliger afd. 14111 udgjorde 16 maneder.



b. Bemerkninger i revisionsprotokollen

Det er i revisionsprotokollen anfart fglgende bemaerkninger for almindelig
vedligeholdelse for fglgende 5 afdelinger:

Afd. 14101 (Kollegievej 9-13)
Afdelingen har pa trods af en budgetteret udgift pa 15.000 kr. til almindelig
vedligeholdelse kun registreret 1.000 kr. i udgifter pa denne kontogruppe.

Afd. 14106 (Skovgade 23-25)
Afdelingen har pa trods af en budgetteret udgift pa 20.000 kr. til almindelig
vedligeholdelse kun registreret 4.000 kr. i udgifter pa denne kontogruppe.

Afd. 14107 (Farup- og Hajagerkollegiet)
Afdelingen har pa trods af en budgetteret udgift pa 60.000 kr. til almindelig
vedligeholdelse kun registreret 2.000 kr. i udgifter pa denne kontogruppe.

Afd. 14110 (Det Gamle Bibliotek & Bakkevangen)
Afdelingen har pa trods af en budgetteret udgift pa 25.000 kr. til almindelig
vedligeholdelse kun registreret 0 kr. i udgifter pa denne kontogruppe.

Afd. 14151 (Hejager)
Afdelingen har pa trods af en budgetteret udgift pa 80.000 kr. til almindelig
vedligeholdelse kun registreret 13.000 kr. i udgifter pa denne kontogruppe.

Revisoren har anfert fglgende for de 5 afdelinger:

>@vrige vedligeholdelsesfakturaer er i stedet bogfart pa kontogruppe 116 under
“Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser”, hvilket ikke er i
overensstemmelse med vejledningen.

Revisoren har igen i ar anmodet gkonomiafdelingen i samarbejde med driften i
servicecenteret om at fa indfart retningslinjer der sikre, at der bliver fortaget en
korrekt vurdering af, om udgiften er almindelig vedligeholdelse eller planlagt og
periodisk vedligeholdelse.”

Boligforeningen giver en redeggarelse for revisorens bemarkninger.

Referat
Boligforening gav en kort redegarelse for revisorens bemarkninger for konto 115.

Boligforening orienterede om, at den manglede balance mellem budget og regnskab
for konto 115 bl.a. skyldes corona. Der er flere arbejder, der i regnskabsperioden
ikke er blevet lavet, som normalt ville veere lavet.

Pa konto 115 afsettes der ogsa penge til forsikringsskader, hvilket der i
regnskabsperioden ikke har veaeret mange af.



C. Afdelinger med behov for at styrke gkonomien

Det er i arsberetningen oplyst, at 2 af organisationens afdelinger har behov for at
styrke gkonomien.

Afd. 14107, Farup- og Hgjagerkollegiet

Afdelingen er i gang med at genoprette gkonomien og modtager fortsat et arligt
bidrag fra den obligationsbeholdning, som er oprettet i forbindelse med den 5-dels
ordning som pagar.

Afd. 14151, Hgjager
@konomien bar forbedres gennem huslejestigning til deekning af ggede
omkostninger og faldende indtagter.

Boligforeningen redeger kort for deres arbejde for at styrke gkonomien i de to
afdelinger.

Referat
Boligforeningen orienterede fglgende:

Der er i afd. 14107 ikke henlagt tilstreekkeligt ift. benchmark. Afdelingen modtager
tilskud, som bortfalder i 2027/29.

Afd. 14151 bestar af flere sasmmenlagte afdelinger, hvor der ved sammenlagningen
blev godkendt at udskifte vinduer, som er finansieret af afdelingen henleeggelser.

d. Vedligeholdelsesplaner

Boligorganisationen giver en orientering om vedligeholdelsesplanerne for
afdelingerne, samt boligorganisationens forberedelse for den eksterne granskning.

Referat
Boligforeningen er endnu ikke blevet kontaktet for ekstern granskning.
Boligforeningen arbejder nu med 30 ars drifts- og vedligeholdelsesplaner.



e. Effektivisering

Der er i boligorganisationens styringsrapport anfgrt falgende rade afdeling:
(Bilag 1: Boligorganisationens styringsrapport)

Afd. 14101, Kollegievej
(Afdelingen bestar af 22 boliger i etage, der er anfart, at der ikke er en
afdelingsbestyrelse)

Boligforeningen har taget ”Digitalsyn” i drift.

Boligorganisationen giver en orientering om deres arbejde med effektivisering
generelt og "Digitalsyn”.

Referat

Boligforeningen mener, at grunden til at afd. 14101 bliver registreret som rgd
afdeling, kan skyldes administrationsbidraget, da afdelingen er lille med kun 22
boliger.

Konceptet for administrationsbidraget i Doma.dk er, at jo flere boliger, der er i en
afdeling, jo lavere priser.

Boligforeningen arbejder pa sammenlagninger af afdelinger, hvilket vil fa betydning
for administrationsbidraget.

Der er i boligforeningen indfert ”Digitalsyn”, som allerede har givet boligforeningen
en besparelse pa ca. 30%.

Boligforeningen vil i afdeling 14107 lave en forsegsordning ”Projekt
vandbesparelse”. Afd. 14107 er udvalgt, da huslejen er inkl. vand.

Der vil blive indsat en maler, som registrer hvor lang tid og hvor meget vand der
bruges. Det opsettes for at se, om det kan veere med til at &ndre adfaerden for
vandforbrug.

Malerne er fra Vejle-virksomheden Aguardio. P4 hjemmesiden (www.aguardio.com)
kan man lese falgende: Aguardio er designet til at skubbe brugerne i baeredygtig
retning. Advarselssystemet giver tidligere besked om dit badevarelses
helbredstilstand og forudsiger enhver risiko for skimmelsvamp.

Det er et meget interessant projekt, som vi kan fglge op pa naste ars styringsdialog.


http://www.aguardio.com/

f. Udlejningssituationen generelt
Hvordan er den generelle udlejningssituation i boligorganisationen?

Jelling boligselskab er tidligere pa aret blevet forespurgt om udlejning af
ungdomsboliger til rette personkreds.

Hertil svarede Jelling Boligselskab, at der pr. 28/5 var 11 aktive pa ventelisten, og at
alle ungdomsboligerne er udlejet til den berettigede personkreds og at der bliver
gennemfart studietjek en gang arligt.

Udlejes ungdomsboligerne fortsat til rette personkreds?

Referat
Boligforeningen orienterede at der er 177 aktive pa ventelisten.

Ventelisten til ungdomsboligerne er fornuftige og alle er udlejet til det berigtige
personkreds.
Boligforeningen fortager studietjek 1 gang arligt.

3. 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 bl.a. var en generel
tilslutning til en udbygning af samarbejdet i VVejle, 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.

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

Referat til pkt. 3a og 3b
Tilsynet modtager gerne input til udvikling af styringsdialogen.

Boligforening forslog falgende emner kunne tages op pa enten styringsdialog eller i
Boligpolitisk Styregruppe:

Vilkar for el-ladestandere og solceller

- Gode lgsninger til hvordan det kan lade sig gare og implementeres.
Vandbesparelser.

Boligforeningen har i samarbejde med revisoren udarbejdet “spilleregler” for hvad
bestyrelsesmedlemmer ma.



4. Godkendelse af arsregnskab 2019/2020

Referat
Arsregnskabet 2019/2020 har ikke givet anledning til bemaerkninger fra revisor, og
arsregnskabet kan dermed godkendes af tilsynet.

5. Eventuelt



