Skanderborg

Kommune

Redegorelse for styringsdialog 2021 med

Lejerbo Skanderborg 3. decahber zodl
Dato: 1. december 2021
. . Lotte Holmer Fisker
Tid: Kkl. 14.00 til 15.30 TIf: +4587947596
Mobil: 23492889
Sted: Skanderborg Felled 1
Deltagere:

e Ebbe Johansson (Forretningsforer Lejerbo Skanderborg)

e Peter Rasmussen (formand for organisationsbestyrelsen i
Lejerbo Skanderborg)

e Henrik Rosenlund Knudsen (Skanderborg Kommune)

¢ Lotte Holmer Fisker (Skanderborg Kommune)

Resumé:

De forskellige punkter pa dagsordenen blev dreftet, og Lejerbo
prasenterede gnske om nybyggeri.

Lejerbo Skanderborgs regnskab for 2019/2020 er taget til
efterretning med de bemerkninger, der fremgar af denne
redegorelse. Behandlingen af regnskabet har ikke givet anledning
til seerlige bemarkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2021 vurderet behov for sarlige aftaler
mellem Lejerbo Skanderborg og Skanderborg Kommune.

Mgadet tog udgangspunkt i folgende dagsorden:

Dagsorden

1. Effektivisering
e Boligorganisationen bedes redeggre for, hvordan man ser
situationen, herunder afdelingernes placering ift.
regionens effektivitetsprocent. Hvad er
boligorganisationens kommentar til revisors bemarkning
om, at der mangler en vedtaget indkebspolitik samt
forretningsgange pa indkebsomradet?
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2. Okonomi og drift
e Dispositionsfonden
e Arbejdskapital
e Administrationsbidrag — herunder revisors bemaerkning om fejlagtig praksis med
modregning af tilleegsydelser fra afdelingerne.

3. Vedligeholdelsesplaner
e Status

4. Boligorganisationen
e Har boligorganisationen forslag til fremtidigt samarbejde/dreftelser med kommunen?
e Har boligorganisationen haft sarlige indsatser vedr. omkostninger, kvalitet og
bearedygtighed ved renovering og nybyggeri?
e Har boligorganisationen haft indsatser vedr. effektivisering af administrationen og
drift?
e Har boligorganisationen haft sarlige indsatser vedr. ledelse og beboerdemokrati?

5. Afdelingernes forhold
¢ Afdelinger med overskud eller underskud
e Afdelingernes henleggelser

6. Evt.

Baggrund:

Skanderborg Kommune skal arligt gennemfore den obligatoriske styringsdialog med de
enkelte boligorganisationer, som har hjemsted i kommunen.

Som led i styringsdialogen skal der af kommunen udfaerdiges en redegerelse for den
gennemforte dialog.

Droftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsatningerne, saledes som de fremgar af
almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten, oplysningsskemaerne for
afdelingerne, arsregnskab (1/10 2019 til 30/9 2020), arsberetning, revisionsprotokollat mv.

Redeggrelsen bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.

1. Effektivisering

Alle de 3 afdelinger i organisationen har stort effektiviseringspotentiale (rede afdelinger).
Effektivitetsgennemsnittet for regionen er 80,4 %, og de 3 afdelinger ligger pa mellem 56 % og
59 %. Ifolge Lejerbo er en af forklaringerne, at der ikke er tilknyttet en fast viceveert.
Opgaverne lgses ved, at vicevaerten skal kegre fra Herning til Skovby.

Revisors bemarkning om, at der mangler en vedtaget indkebspolitik samt forretningsgange pa
indkebsomradet droftes. Ebbe Johansson forklarer, at Lejerbo har en generel indkebspolitik,
men ikke en der gaelder specifikt for Lejerbo Skanderborg. Organisationen er daekket af den
generelle indkebspolitik. Denne er efterfolgende fremsendt til tilsynet som dokumentation.
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2. ¥konomi og drift

Regnskabsneagletal

Kategori Veerdi Benchmark Sidste ars vaerdi

Administrationsbidrag, | 4.858,00 4.159,68 4.690,00
kr. pr. lejemélsenhed

Byggesagshonorar, i/t i/t i/t
nybyggeri, andel af
anskaffelsessum

Byggesagshonorar, i/t i/t i/t
stottet renovering,
andel af
anskaffelsessum

Dispositionsfond, kr. 2.640,31 7.608,69 2.063,31
pr. lejemalsenhed

Arbejdskapital, kr. pr. | 3.760,80 2.589,26 3.030,31
lejemalsenhed

Dispositionsfonden ligger pa et lavt niveau i f.h.t. benchmark. Den er pé 2.640 kr./lejemal
mod benchmark 7.609 kr./lejemal. Den er dog steget med 577 kr. pr. lejemal fra sidste ar, og
der opkraves pligtmeessige bidrag.

Da der endnu ikke er udamortiserede 1an, er den eneste tilvaekst indbetalingerne fra
afdelingerne. Desuden kan huslejen i afdelingen Ronnebaervanget ikke seettes op, da den i
forvejen er hgj, og derfor gives der tilskud fra dispositionsfonden. Det oprindelige lén i
afdelingen er et indekslan og derfor meget dyrt.

Arbejdskapitalen er akkumuleret god i f.h.t. benchmark — 3.761 kr. pr. lejemal mod
benchmark pa 2.589 kr. Den er steget med 7730 kr. siden sidste ar.

Administrationsbidraget ligger acceptabelt i f.h.t. benchmark — 4.858 kr. mod benchmark
4.160 kr. Der er en meget begraenset stigning pa 168 kr. siden sidste ar. Det er en smule over
pris- og lenudviklingen.

Revisor papeger dog i revisionsrapporten et kritisabelt forhold, som efter deres opfattelse er i
modstrid med det generelle modregningsforbud i arsregnskabsloven, som ogsa fremgar af
vejledningen om drift af almene boliger. Derfor har revisor modificeret deres
revisionspategning vedrgrende dette forhold.

Man har séledes i regnskabet modregnet de tilleegsydelser der opkraeves fra afdelingerne, i
stedet for at ydelserne bliver henholdsvis udgiftsfert pa konto 512 (forretningsforelse) og
indtaegtsfort pa konto 601 (administrationsbidrag).

Konsekvensen af modregningen er i gvrigt, at administrationsbidraget
de facto er for lavt i regnskabet i f.h.t. sammenlignelige
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organisationer. Juridisk afdeling

. o Skanderborg Feelled 1
Ebbe Johansson oplyser, at denne modregning nu ophgrer, sa der 8660 Skanderborg

administreres i overensstemmelse med lovgivningen.
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3. Vedligeholdelsesplaner

Kravene til vedligeholdelses- og fornyelsesplanernes mindsteperiode skaerpes de kommende
ar. Der gaelder folgende krav til mindsteperioder fremover:

e Pr. 1. januar 2020 skal planen omfatte mindst 20 ar
e Pr. 1. januar 2022 skal planen omfatte mindst 25 ar
e Pr. 1. januar 2024 skal planen omfatte mindst 30 ar

Lejerbo Skanderborg har henholdsvis en 10-arig og en 30-arig vedligeholdelsesplan.

Den eksterne granskning ved Landsbyggefonden forventes udfert i 2022, da Lejerbo
Skanderborg ikke er med i den forste runde.

4. Boligorganisationen

Forslag til fremtidigt samarbejde:

Lejerbo Skanderborg gnsker mulighed for nybyggeri af seniorbofellesskab pa Vestervej i
Horning. Henrik Rosenlund Knudsen oplyser, at kommunens boligpolitik 13 fast i fordret
2021, og rekkefolgeplanen er herefter lagt indtil 2026. Det forventes, at der kommer et udbud
om at bygge pa Vestervej i Horning i 2023.

Ebbe Johansson ger opmaerksom p4, at et udbud er meget dyrt for en boligorganisation, idet
det koster mellem 150.000 — 200.000 kr. at gennemfore.

Seerlige indsatser:
Lejerbo bruger meget tid centralt pa indsatser ift. baeredygtighed. I Skovby er afdelingerne sa
sma, sa det er svaert at finde besparelser pa driften.

Beboerdemokrati:

I Lejerbo Skanderborg er der kun 1 afdelingsbestyrelse, som er meget velfungerende. Der er
stort personsammenfald med organisationsbestyrelsen, idet 3 ud af 5 personer er de samme.
Interessen fra beboerne er meget lav ift. at deltage i forskellige indsatser.

5. Afdelingernes forhold

Afdeling Mollevejen, Steer har et mindre overskud pa 3.159 kr., men et opsamlet resultat pa
48.936.

Afdeling Ronnebarvenget, Skovby har et underskud pa 18.180 og nu et opsamlet
resultat/underskud pa -140.654 kr.

Afdeling Kirsebaervaenget, Skovby har en underskud pa 10.828 og efter afskrivning af dette et
opsamlet resultat pa 120.795 kr.

Lejerbo Skanderborg oplyser, at bade overskud og underskud planlaegges at vare afviklet over
3 ar.

Afdelingernes henlaeggelser er generelt gode, hvilket ogsé fremgar af revisionsrapporten. Dog
er henlaeggelserne for Rennebarvanget lave i forhold til benchmark, hvilket haenger sammen
med afdelingens skonomi, se under punkt 2 om dispositionsfonden.

6. Evt. Byradssekretariatet og HR
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