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Almen styringsdialog 2021
Referat af mgde mellem Arbejdernes Boligforening og Esbjerg Kommune
30. november 2021

Mgdet blev afholdt hos Arbejdernes Boligforening, Kirkegade 55.

Deltagere:
e Poul-Erik Hansen, Arbejdernes Boligforening

e Peter K. Larsen, Arbejdernes Boligforening

e Karina Aarhus, Arbejdernes Boligforening

e Charlotte Snedker Poulsen, Esbjerg Kommune

e Mette Albrandt, Esbjerg Kommune, Referent
Dagsorden:

1. Opfglgning pa styringsdialogen i 2020

2. Gennemgang af styringsrapporten, herunder gkonomi, udlejning, administration og
beboerdemokratiet

Kommende projekter og boligsociale tiltag

Fremtidsvisioner og mal for selskaber og afdelingerne

Eventuelt

Naeste mgde

i o

Ad 1 - Opfglgning pa styringsdialogen i 2020
Dispositionsfond: Dispositionsfonden er fortsat negativ. Den forventes at vaere i plus i 2022
og vil vaere pa et minimum f3 ar herefter.

Arbejdskapitalen: Arbejdskapitalen er i styringsrapporten registeret med et 0.

Ad 2 - Gennemgang af styringsrapporten, herunder gkonomi, udlejning, administra-
tion og beboerdemokratiet

Venteliste: Samlet set er der 9.159 pa ventelisten pr. 31.12.2020 - heraf bor 1.209 ikke i
Esbjerg Kommune og 405 af dem er aktiv sggende.

Effektivisering: Der arbejdes Igbende pa at effektivisere og holde omkostningerne nede pa
administrationen og driften. Boligforeningen oplyser, at det pt. ikke kan ses flere besparel-
sespotentialer.

Fleksibel udlejning: Den fleksible udlejning har veeret anvendt 25 gange i 2020, hvor 7 er
tilflytter til kommunen.

Afdeling 1 - @stergade m.fl. (320 familieboliger): Grgn markering i forhold til effektivisering.
Red markering i forhold til rets henlaeggelser. Arets henlaeggelser og Igbende henlaggelser
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ligger under benchmark. Afdelingen er velvedligeholdt og der vil i den kommende periode ske
en ggning af de opsparede henlaeggelser. Der er underfinansiering i forbindelse med finan-
siering af individuelle forbedringsarbejder. Lanene afvikles over max. 10 &r.

Afdeling 2 — Skovkanten (20 familieboliger): Ingen effektiviseringsmarkering. Arets henlaeg-
gelser og Igbende henlaeggelser ligger under benchmark. Afdelingen fremstar velvedligeholdt,
men der arbejdes pa at gge henlaeggelserne. Der er underfinansiering i forbindelse med fi-
nansiering af individuelle forbedringsarbejder. Lanene afvikles over max. 10 3r.

Afdeling 3 - Ngrrebrogade (12 familieboliger): Grgn markering i forhold til effektivisering. Gul
markering i forhold til rets henlaeggelser. Arets henlaeggelser ligger under benchmark, mens
opsparede ligger over. Afdelingen er velvedligeholdt.

Afdeling 4 - Baggesens Alle (14 familieboliger): Grgn markering i forhold til effektivisering.
Arets henlaeggelser og Igbende henlaeggelser ligger under benchmark. Afdelingen fremstar
velvedligeholdt. Der er underfinansiering i forbindelse med finansiering af individuelle forbed-
ringsarbejder. Lanene afvikles over max. 10 &r.

Afdeling 5 - Nygardsvej m.fl. (46 familieboliger): Red markering i forhold til effektivisering.
Arets henlaeggelser og Igbende henlaeggelser ligger under benchmark. Afdelingen fremstar
velvedligeholdt. Der er underfinansiering i forbindelse med finansiering af individuelle forbed-
ringsarbejder. Lanene afvikles over max. 10 &r.

Afdeling 6 - E. Hansens Vej (282 familieboliger): Grgn markering i forhold til effektivisering.
Red markering i forhold til 3rets henlaeggelser. Arets henlaeggelser og Igbende henlaeggelser
ligger under benchmark. Afdelingen fremstar velvedligeholdt. Der arbejdes pa at haeve hen-
laeggelserne de kommende ar. Der er underfinansiering i forbindelse med finansiering af indi-
viduelle forbedringsarbejder. Lanene afvikles over max. 10 &r.

Afdeling 7 - Hjertingvej m.fl. (95 familieboliger): Gul markering i forhold til effektivisering.
Gul markering i forhold til arets henlaeggelser. Arets henlaeggelser og Igzbende henlaeggelser
ligger under benchmark. Afdelingen fremstar velvedligeholdt. Der arbejdes pa at haeve hen-
laeggelserne de kommende &r. Der er underfinansiering i forbindelse med finansiering af indi-
viduelle forbedringsarbejder. Lanene afvikles over max. 10 &r. Afdelingen har anvendt midler
fra dispositionsfonden som fglge af lejeledighed og fraflytning.

Afdeling 11 - Ringen (22 familieboliger): Grgn markering i forhold til effektivisering. Arets
henlaggelser og Igbende henlaeggelser ligger under benchmark. Der er underfinansiering i
forbindelse med finansiering af individuelle forbedringsarbejder. Ladnene afvikles over max. 10
ar.

Afdeling 12 - Baggesens Alle (148 familieboliger): Gul markering i forhold til effektivisering.
Gul markering i forhold til henlaeggelser. Arets henlaeggelser og Igbende henlaeggelser ligger
under benchmark. Afdelingen fremstar velvedligeholdt. Der er underfinansiering i forbindelse
med finansiering af individuelle forbedringsarbejder. Lanene afvikles over max. 10 3r.

Afdeling 13 - Novrupvej m.fl. (354 familieboliger): Grgn markering i forhold til effektivisering.
Red markering i forhold til arets henlaeggelser. Arets henlaeggelser og Igbende henlaggelser
ligger under benchmark. Henlaeggelserne er for lave og der arbejdes pa en ggning. Gul mar-
kering i forhold til ledige boliger, dette skyldes at der er tilbageholdt en bolig til genhusning i
forbindelse med helhedsplan i afdeling 23. Der er underfinansiering i forbindelse med finan-
siering af individuelle forbedringsarbejder. L&nene afvikles over max. 10 3r.
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Afdeling 19 - Jagtvaenget (84 familieboliger): Gul markering i forhold til effektivisering. Gul
markering i forhold til arets henlaeggelser. Arets henlaeggelser og Igbende henlaggelser ligger
under benchmark. Afdelingen fremstar velvedligeholdt, men der arbejdes pa at gge henlaeg-
gelserne. Der er underfinansiering i forbindelse med finansiering af individuelle forbedrings-
arbejder. Lanene afvikles over max. 10 3r. Afdelingen har anvendt midler fra dispositionsfon-
den som fglge af lejeledighed.

Afdeling 21 - Mglleparkvej (89 familieboliger): Grgn markering i forhold til effektivisering. Gul
markering i forhold til arets henlaeggelser. Arets henlaeggelser og Igbende henlzaeggelser ligger
under benchmark. Afdelingen fremstar velvedligeholdt, men der arbejdes pa at gge henlaeg-
gelserne. Afdelingen har ingen afdelingsbestyrelse. Afdelingen har anvendt midler fra dispo-
sitionsfonden som fglge af lejeledighed.

Afdeling 22 - Birkekrattet (496 familieboliger): Grgn markering i forhold til effektivisering.
Rgd markering i forhold til rets henlaeggelser. Rrets henlaggelser og Igbende henlaeggelser
ligger under benchmark. Afdelingen er velvedligeholdt, men der arbejdes pa en ggning af
henlaeggelserne. Gul markering i forhold til ledige boliger, dette skyldes, at der er tilbageholdt
en bolig til genhusning i forbindelse med helhedsplan i afdeling 23. Der er underfinansiering i
forbindelse med finansiering af individuelle forbedringsarbejder. Lanene afvikles over max. 10
ar. Afdelingen har anvendt midler fra dispositionsfonden som fglge af lejeledighed og fraflyt-
ning.

Afdeling 23 - Kdalsvaenget m.fl (574 familieboliger og 32 ungdomsboliger): Grgn markering i
forhold til effektivisering. Gul markering i forhold til arets henlaeggelser. Arets henlaeggelser
og lgbende henlaeggelser ligger under benchmark. Der er en igangvaerende helhedsplan i af-
delingen, som fglger tidsplanen og forventes afsluttet i 2022. Der er en rgd og gul markering
i forhold til fraflytning, dette er med baggrund i den fgrnaevnte helhedsplan. Arbejdernes Bo-
ligforening har valgt at sta for genhusningen selv. Der er blevet genhuset 344 personer samlet
set og det er forlgbet planmaessigt. Dem, der er flyttet tilbage i de nyrenoverede lejemal, er
meget tilfredse. Pt. vurderer boligforeningen pa, hvilke gruppe 3 arbejder der kan gennemfg-
res. Der er underfinansiering i forbindelse med finansiering af individuelle forbedringsarbejder.
Lanene afvikles over max. 10 &r. Afdelingen har anvendt midler fra dispositionsfonden som
fglge af lejeledighed.

Afdeling 24 - Mgllegardsvej (24 familieboliger): Grgn markering i forhold til effektivisering.
Arets henlaeggelser og Igbende henlaeggelser ligger under benchmark. Der er underfinansie-
ring i forobindelse med finansiering af individuelle forbedringsarbejder. L&nene afvikles over
max. 10 ar.

Afdeling 25 - Umanakparken (148 familieboliger): Grgn markering i forhold til effektivisering.
Gul markering i forhold til arets henlaeggelser. Arets henlaeggelser og Igbende henlaggelser
ligger under benchmark. Afdelingen er velvedligeholdt. Der arbejdes p& at haeve henlaeggel-
serne de kommende ar. Der er anvendt midler fra dispositionsfonden til daekning af tab som
folge af lejeledighed. Der er underfinansiering i forbindelse med finansiering af individuelle
forbedringsarbejder. Lanene afvikles over max. 10 3r. Der er ingen afdelingsbestyrelse.

Afdeling 27 - @stergade (16 familieboliger og 2 ungdomsboliger): Grgn markering i forhold til
effektivisering. Arets henlaeggelser og Igbende henlaeggelser ligger under benchmark. Der er
underfinansiering i forbindelse med finansiering af individuelle forbedringsarbejder. Lanene
afvikles over max. 10 &r. Afdelingen har anvendt midler fra dispositionsfonden som faglge af
lejeledighed. Der er ingen afdelingsbestyrelse.
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Afdeling 28 - Briggen (117 familieboliger): Grgn markering i forhold til effektivisering. Gul
markering i forhold til henlaeggelser. Arets henlaeggelser og Igbende henlaeggelser ligger un-
der benchmark. Afdelingen fremstar velvedligeholdt. Der er underfinansiering i forbindelse
med finansiering af individuelle forbedringsarbejder. Lanene afvikles over max. 10 3r.

Afdeling 29 - Skolegade (38 familieboliger): Grgn markering i forhold til effektivisering. Arets
henlaeggelser og Igbende henlaggelser ligger under benchmark. Rgd markering i forhold til
fraflytning. Der er kommet flere unge ind i lejlighederne og de bor der typisk ikke i sd lang
tid. Der er ingen afdelingsbestyrelse. Afdelingen har anvendt midler fra dispositionsfonden
som fglge af lejeledighed.

Afdeling 30 - Nygardsvej (18 eeldreboliger): Gul markering i forhold til effektivisering. Arets

henlaeggelser ligger niveau med benchmark og Igbende henlaeggelser ligger over. Afdelingen
har ingen bestyrelse.

Afdeling 31 - Klipperen (42 familieboliger): Grgn markering i forhold til effektivisering. Gul
markering i forhold til arets henlaeggelser. Arets og opsparede henlasggelser ligger under
benchmark. Afdelingen er velvedligeholdt.

Afdeling 33 - Ngrregardsparken (24 familieboliger): Gul markering i forhold til effektivisering.
Arets henlaeggelser ligger under, mens opsparede ligger over benchmark.

Afdeling 34 - Sldenvej (42 familieboliger): Gul markering i forhold til effektivisering. Arets -
og opsparede henlaeggelser ligger pd niveau med benchmark. Der er underfinansiering i for-
bindelse med finansiering af individuelle forbedringsarbejder. Lanene afvikles over max. 10
ar.

Afdeling 35 - Ungdomsboligerne Teglvaerkgade: Ingen effektivitetsmarkering. Arets og op-
sparede henlaeggelser ligger under benchmark.

Afdeling 36 - Teglvaerkskvarteret: Ingen effektivitetsmarkering. Under opfgrsel. Afdelingen
er taget i drift pr. 1. maj 2021.

Afdeling 37 - Langliparken etape 1 og 2: Ingen effektivitetsmarkering. Etape 1 er faerdigbyg-
get og fuldt udlejet. Etape 2 (afdeling 38) er taget i drift 1. juli 2021. Afdelingen har anvendt
midler fra dispositionsfonden som fglge af lejeledighed.

Regnskab:
Overskud pa 1.387.904 kr.

Underfinansierede afdelinger: Underfinansieringen skyldes, at der er flere beboer, der har
valgt at fa foretaget individuelle forbedringer. Afdelingerne bruger af boligorganisationen egne
midler, frem for at optage Ian.

Tab ved fraflytning: Der er anvendt midler fra dispositionsfonden til daekning af tab som fglge
af lejeledighed og fraflytning i 9 afdelinger.

Tilgodehavender fraflytninger: Pt. er der et meget stort tilgodehavende - da der har vaeret
nogle dyre fraflytninger. Boligforeningen mener, der er en sammenhang med, at verdenen
er blevet mere digitaliseret og personalet derved ikke har sin gang i boligerne.

Andret regnskabsprincip: Der er andret regnskabsprincip i 2020 - immaterielle rettigheder
(hjemmeside) udgiftsfgres nu i takt med, at omkostningerne afholdes.
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Medarbejdere: Boligforeningen har valgt at opnormere med en yderligere bogholder og fra
2021 en yderligere inspektgr.

Revisionsprotokollat:

Revisor udtaler: “Henlaeggelsesniveauet til planlagt vedligeholdelse er i flere afdelinger be-
greenset.”

* Regnskabet for 2020 hermed taget til efterretning, med folgende bemaerknin-
ger:

o Opsparede henlaeggelser ligger ved flere afdelinger under benchmark. Boligfor-
eningen oplyser, at der henlaegges efter vedligeholdelsesplanerne (30 &r). Der
arbejdes malrettet pd at haeve henlaeggelsesniveauet i de afdelinger, der ligger
lavt.

Ad 3 - Kommende projekter og boligsociale tiltag

Boligforeningen har fokus pa igangvaerende projekter, derudover er de fortsat interesseret i
at veaere med til at udvikle Esbjerg som en by, folk gerne vil bo i. Arbejdernes Boligforening
gnsker at bidrage med nybyggeri af attraktive boliger til fornuftige huslejer. Umiddelbart er
de ikke interesseret i nye projekter.

Boligforeningen oplyser, at de dog kan vaere interesserede i taet/lav byggeri i Andrup og Sgn-
derris, hvis de rigtige projekter bliver muligt.

I boligforeningen taenkes der meget pa at bruge lokale entreprengrer til renoveringsarbejder
og nybyggeri.

Ad 4 - Fremtidsvisioner og mal for selskaber og afdelingerne
Arbejdernes Boligforening gnsker fortsat at vaere en selvstaendig boligorganisation, der saetter
preeg pa udviklingen i Esbjerg Kommune - ogsa via deltagelse i forskellige dialoggrupper.

Ad 5 - Klima

EL-ladestandere: Der har veeret drgftelse i boligforeningen om el-ladestandere. BL arbejder
pt. pa en vejledning, som Arbejdernes Boligforening afventer. Boligforeningen har lagt ansgg-
ning ind pa pulje. Inden der tages endelig stilling, skal finansieringen (administrationsomkost-
ninger, afregninger mv.) veere pa plads i forhold til de enkelte beboere. Det skal vaere om-
kostningsneutralt for de enkelte beboere.

Solceller: Revisor har anbefalet, at boligforeningen holder sig fra Solceller, grundet de skat-
temeessige udfordringer.

Led-lamper og sensorer: For at minimere stremforbruget er der installeret led-lamper og sen-
(o]
sorer pa feellesarealerne.

Renovering af klimaskaerme: Boligforeningen har gennem flere ar foretaget renoveringer af
klimaskaerme, dette har vist store besparelser pa varmeforbruget. Der kan dog vaere udfor-
dringer i forhold til bevaringsveerdige bygninger, da forbedrende tiltag ikke kan foretages pa
samme made.

Installationer: Vand og varme installationer vil vaere kommende fokusomrader, som ogsa vil
pavirke i positiv retning.
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Nedgravede affaldslgsninger: Boligforeningen arbejder generelt pd nedgravede affaldslgsnin-
ger.

Generelt: Boligforeningen foretager mange investeringer i forhold til klimaet, men nogle
gange kan det komme i karambolage i forhold til effektiviseringskravet.

Ad 6 - Eventuelt

Kommunes egne boliger: Hvis boligerne nedlaegges, gnsker boligforeningen, at Esbjerg Kom-
mune bruger §59 mere aktivt, ved en eventuel udslusning til boligforeningerne. Derudover
opfordrer boligforeningen til, at Esbjerg Kommune sikrer de svageste beboere, hvis de ikke
kan bo alment.

Ad 7 - Naeste mgde
Der indkaldes til styringsdialogmgdet, nar materialet er uploadet pd almenstyringsdialog.dk.

Godkendelse

Dato ~4 > -2022
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Peter K. Larsen
Arbejdernes Boligforening

Dato 24/03 -2022

Charlotte Snedker Poulsen
Esbjerg Kommune



