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1.0 Forord

Arets resultat i boligforeningen viser et overskud pa DKK 921.603, som overfgres til arbejdskapitalen.
Overskuddet skyldes mindre forbrug generelt samt ekstra indtaegt pa byggesagshonorar. Arets resultat i
boligorganisationen anses for meget tilfredsstillende.

Den samlede egenkapital er pa 45,9 mio. kr. Heraf udggr dispositionsfondens disponible del 18,8 mio. kr.,
svarende til DKK 13.680 pr. lejemalsenhed.

| lighed med tidligere ar har boligorganisationen anvendt midler fra dispositionsfonden til en raekke
projekter i afdelingerne. Det drejer sig bl.a. om driftstilskud til fastholdelse af leje i afdeling 17, 32, 42 og
44, stgtte til afd. 32 til etablering af dgr til feellesvaskeri, facadelogo pa gavlen af afd. 3, 30 og 32, tilskud til
vinduesrenovering i afd. 24 og afd. 26, samt deekning af dele af afdelingernes tab ved lejeledighed og
fraflytning. Denne type anvendelse forventes fortsat i de kommende ar.

Administrationsbidraget har udgjort DKK 3.880 pr. lejemalsenhed (2022: DKK 3.785).
Nettoadministrationsudgiften har udgjort DKK 3.401 pr. lejemalsenhed (2022: DKK 3.801).

De fleste afdelinger kommer ud med et overskud som fglge af at der er budgetteret med renteudgifter,
men der er opnaet en renteindtaegt.

Felgende byggesager og st@rre renoveringsopgaver er under sagsbehandling:

- Afdeling 1 skifte fra gas til kollektiv fjernvarme.

- Afdeling 2 tagrenovering.

- Afdeling 5 Kloakseparering og omfangsdraen.

- Afdeling 9, Nedrenovering med stgtte fra Landsbyggefonden.

- Afdeling 11 Wilh. Jensensvej/Hgjdevej, renoveringsplan / helhedsplan.
- Afdeling 12 Skovvej, helhedsplan.

- Afdeling 13 Mariagervej, helhedsplan.

- Afdeling 16 Madpakkehuse.

- Afdeling 21 Vinkelvejens bgrnehave, salg af afdelingen til afd. 47 Vinkelparken.
- Afdeling 27 skifte fra gas til kollektiv fiernvarme.

- Afdeling 28 skifte fra gas til kollektiv fiernvarme.

- Afdeling 44 Tagrenovering.

- Afdeling 47 Vinkelparken, 12 nye raekkehuse.

- Afdeling 1, 3,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 13, 15, 22, 30, 31, Kloakseparering.

Alt i alt et begivenhedsrigt ar.
God laeselyst!

Bestyrelsen
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2.0 Begivenheder i det forlgbne ar

2.1 skifte fra gas til kollektiv fjernvarme

| forbindelse med gasprisernes himmelflugt i 2022, blev der taget en hurtig beslutning om at indkalde alle

afdelingerne som havde “"gasvarme” i et omrade med fjernvarme. Det resulterede i at 17 afdelinger med
tilsammen ca. 500 lejemal stemte for at skifte til fjernvarme.

Fjernvarme 202, afd. 29

Den samlede udgift belgb sig til ca. 5.8 mio. kr., og blev finansieret via 50 pct. fra afdelingernes henlaeggelse
til planlagt vedligeholdelse, og 50 pct. fra et lan i dispositionsfonden til en rente pa 1 pct.

Kr. pr. m3

udviklingen i gasprisen pr. kubikmeter
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2.2 Morellgade, nedrenovering med stgtte fra Landsbyggefonden

Morellgade 14 bestar af 12 familieboliger fordelt pa 870 m2. Bygningen er fra 1948. Der har siden 2017
veeret konstateret kraftige seetningsskader, som har forarsaget revnedannelser i keeldergulv og vaegge samt
forskydninger i tagkonstruktionen. Ydermere var der problemer med skimmelvaekst.

N

Nedrivning marts 2024
Det var arsagen til at Landsbyggefonden blev kontaktet med henblik pa at stgtte afdelingen, sa den igen
kunne blive en attraktiv beboelsesejendom.

Skema A i denne helhedsplan blev godkendt af Byradet den 27.08.2020, og ca. 3 ar efter blev skema B
godkendt, nemlig den 26.06.2023.

Skema A er den formelle stgtteansggning fra boligorganisationen til kommunen. Skema B er ansggning om
godkendelse af anskaffelsessum og en totalgkonomisk vurdering af projektet, fgr pabegyndelse af
byggeriet. Kommunen skal kunne godkende Skema B, fgr der kan arbejdes videre med et projekt.

Perioden mellem Skema A og Skema B har i denne sag vaeret lang og vanskelig grundet den gkonomiske
situation (inflation), som Danmark - herunder ogsa byggebranchen - har veeret pavirket af. Det har derfor
veeret ngdvendigt at sende helhedsplanen i flere udbud, foretage flere projekteendringer samt at indkalde
til flere forhandlinger/m@der mellem bygherre, Landsbyggefonden, kommune/myndighed samt
entreprengrer. Renoverings- og ombygningsudgifterne er steget ganske betragteligt grundet de
ovenfornzvnte forhold.

Grundet omstaendighederne med den gamle bygning og den gkonomiske situation, blev enden pa det hele,
at sagen kunne opna en sakaldt nedrenovering. Det betyder i praksis at der bygges en ny bygning pa det
"gamle fodaftryk”.

Denne nedrenovering betyder at husleje ender pa ca. 950 kr. pr. m2 pr. ar.

Beboerne godkendte helhedsplanen pa et afdelingsmgde den 4. juni 2020, reprasentantskabet den 10.
august 2020, organisationsbestyrelsen den 21. juni 2023 umiddelbart efter det ordinaere
repraesentantskabsmgde 2023, hvor hele sagen pa ny blev gennemgaet.
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Rejsegilde maj 2024

De nye etageboliger opfgres i gule teglsten og udfylder karréstrukturen efter den tidligere bygning. Den
niveaufri adgang til lejlighederne sker primaert via en flisebelagt sti langs gavlen af ejendommen ogind i
gardhaven. Herfra er der direkte adgang til de 4 stuelejligheder, mens lejlighederne pa 1. og 2. sal nas via

det afskeermede trappe- og elevatortarn.

Der bliver i alt 12 stk. 3 rums boliger, fordelt med 6 stk. pa 79 m2 og 6 stk. pa 66 m2. Der forventes

indflytning 15. december 2024.

Hobro Boligforening

Udlejningsmateriale 2024
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2.3 Vinkelparken, nybyggeri af 12 raekkehuse.

Mariagerfjord Kommune gav den 27. oktober 2022 tilsagn om opfgrelse af 12 familieboliger, pa grunden
der tidligere husede Vinkelvejens bgrnehave.

Der blev holdt licitation over nedbrydningen af bgrnehaven den 17. marts 2023. Umiddelbart derefter blev
nedbrydningen ivaerksat.

Bornehave rives ned
-rakkehuse pavej

BYGGERI: De far alle sydvestvendt terrasse og passes ind i skranende terraen
re end bornehaven
Af Bentte Lembo Kommunen beroliger
@ Cookson med, ot det heller ikke bliver
- b@dnmh.ck ilficidet
- : I’l.rkh-hmrm-npfwn som
tt-lav bebyggelse, der fol

HOBRO: En gamme] borneha-
ve, der ligger midt | et par-

celhuskvarter fra 1970eme, |

skal jaevnes med jorden
1 stedet vil der skyde nye
boliger op pd grunden.
Hobro Boligforening on
sker at opfore 12 rackkehuse
pad Vinkelvej i Hobro, hvor

"x-:zm*

-

ger det naturlige skriinende
terroen

Tegisten
Lokalplanen indeholder be
stemmelser om, at riekkehu.
sene opfores med ydermur
af teglsten,

Kommunen stiller ogsd

deridag erbornchave, quamle bgenehave pi Vinkelvej skal ;rmeslmdpofdmsldev krav om, at den nye bebyg
Ejendommen tilhorer bo-  kan opfgres mye rankkehuse. Arkivfoto  gelse far adgang til en of-
lieforenineen. o0 kommu. fentlie sti i omridet
Licitationen over 12 nye raekkehuse blev afholdt den 24. april 2023. Det samlede resultat overskred
rammebelgbet med ca. 15 %. Derfor var det ngdvendigt at udarbejde et sparekatalog, ligesom der blev

holdt diverse mgder med de lavestbydende, med det formal at finde besparelser.

Bestyrelsen godkendte besparelseskataloget, samt udkast til skema B den 21. juni 2023, og efterfglgende
den 28. september 2023 besluttede byradet at godkende skema B, med en anskaffelsessum pa DKK
24.258.000, hvorefter byggeriet endelig kunne starte.

Byggeriet kommer til at besta af 12 almene familieboliger med et bruttoareal pa i alt 1.074 m?, fordelt med
4 stk. 4 rums og 8 stk. 3 rums boliger. Der forventes indflytning 1. maj 2025.

VINKELPARKEN
) NYE REKKEHUSE | HOBRO

Byggepladsen maj 2024

Udlejningsmateriale 2024
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2.4 Strategisk samarbejde med Himmerland Boligforening som byggeforretningsfagrer

Organisationsbestyrelsen var i oktober 2017 pa studietur hos en boligforening i Struer Kommune. Formalet
med studieturen var at fa et indblik i helhedsplaner, samt at udvaelge egne afdelinger i Hobro Boligforening,
som ville kunne ansgge Landsbyggefonden om stgtte til en helhedsplan.

Efterfglgende har der veeret arbejdet med diverse helhedsplaner, og felgende afdelinger har faet tilsagn om
stgtte til en helhedsplan:

e Afd. 9 Morellgade
e Afd. 13 Mariagervej

Ligeledes arbejdes der med fglgende afdelinger om ansggning:

e Afd. 8 Mariagervej

e Afd. 11 Vilhelm Jensensvej / Hgjdevej
e Afd. 12 Skovvej

e Afd. 15 Reberbanen

Da Hobro Boligforening ikke har egen byggeafdeling, blev det besluttet at undersgge muligheden for et
strategisk samarbejde med Himmerland Boligforening som byggeforretningsfgrer. Himmerland
Boligforening har stor erfaring med helhedsplaner i Aalborg og omegn, og har en relativ stor byggeafdeling.

| efteraret 2023 blev der lavet et udkast til en samarbejdsaftale mellem Himmerland Boligforening og
Hobro Boligforening. Men inden et evt. samarbejde kunne indgas, besluttede bestyrelsen at de ville have et
mgde med menneskerne bag Himmerland Boligforening, samt ved selvsyn at se en afdeling der har faet
gennemfgrt en helhedsplan.

Der var aftalt mgde med Himmerland Boligforening 12. december 2023. Desvaerre blev mgdet aflyst af
Himmerland Boligforening grundet sygdom. Mgdet blev derfor udsat og kunne fgrst gennemfgres 11. april
2024. Her fik bestyrelsen et grundigt opleeg om hvordan Himmerland Boligforening var gaet til opgaven
med renovering af ca. 300 boliger i Aalborg Vestby.

Bestyrelsen besluttede efterfglgende pa bestyrelsesmgde 17. april 2024 at underskrive aftalen med
Himmerland Boligforening som byggeforretningsfgrer.

Efterfglgende har der veeret arrangeret en lignende besigtigelsestur for alle medarbejderne, sa de kunne
blive ordentlig orienteret om samarbejdet inden nyheden blev offentliggjort.

Konkret er der lavet en aftale med Himmerland Boligforening som byggeforretningsfgrer pa vores afdeling
12 Skovvej og afdeling 13 Mariagervej.

L

“\A—ii.‘n-Skowej' - B Afd 13- Mariagervej
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2.5 Afsluttende renoveringssager med stgtte fra dispositionsfonden

Der har veeret mange vedligeholdelses- og renoveringsprojekter. Disse er Isbende blevet gennemgaet pa
bestyrelsesmgderne, med status pa fremdriften. | Igbet af de seneste ar er fglgende renoveringsprojekter
afsluttet:

e Vinduesrenovering afd. 24 Horsgparken, udgiftialt 9,1 mio.
e Vinduesrenovering afd. 26 Fortunaparken, udgift i alt 3,6 mio.
e Skifte fra gas til fjernvarme 500 lejemal, udgift i alt 8,6 mio.
e Etablering af dor til vaskeri, afd. 32, udgift i alt 0,03 mio.
e Facadelogo afd. 3, 30 og 32, udgift i alt 0,02 mio.

N

Vinduest;dsk/ftnihg-, bfd. 26

2.6 Fremtidige renoveringssager med stgtte fra dispositionsfonden

Efter de ordinzre afdelingsmgder september 2023, var der flere renoveringssager som skulle behandles af
organisationsbestyrelsen, med henblik pa godkendelse af det enkelte renoveringsprojekt i forhold til den
samlede gkonomi herunder huslejekonsekvensen. Ligeledes skulle hver enkelt sag behandles i forhold til
evt. stgtte fra dispositionsfonden, og den eksterne lanefinansiering.

Hvert projekt har grundigt vaeret dokumenteret med detaljer om udfgrelse og omkostninger, hvilket har
veeret med til at sikre gennemsigtighed i bestyrelsens arbejde. Det seneste ar er fglgende
renoveringsprojekter besluttet:

e Tagrenovering afd. 2 Jernbanegade, anslaet udgift 5,8 mio.
e Kloakseparering afd. 5 Grgndalsvaenget, anslaet udgift 1,4 mio.
e Tagrenovering afd. 44 Arden og omegn, anslaet udgift 12 mio.
e Forskgnnelse af Rosengardscentret i Oue, anslaet udgift 0,08 mio.
e Baeredygtig maskinpark i beboerservice anslaet udgift 2,2 mio.
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2.7 Ladestander til elbiler

Hobro Boligforening vil gerne bidrage til den grgnne omstilling, samt g@re det billigere og nemmere for
beboerne at oplade deres bil. Derfor foreslar boligforeningen at der etableres ladestandere ved
afdelingernes p-pladser, hvor der er mere end 20 pladser pa matriklen.

Forslaget flugter med den beslutning som EU har truffet, nemlig at der skal veere ladestander ved alle
offentlige bygninger, der ikke er beboelse, og som har en p plads med mere end 20 pladser, Sadan lyder det
i dansk bekendtggrelse med afsaet i EU-direktiv.

Bestyrelsen har besluttet at dispositionsfonen yder et tilskud til afdelinger med mere end 20 p-pladser pa
samme matrikel. Tilskuddet deekker den samlede udgift til etablering af 2 stk. ladestander fra Clever til en
samlet udgift pa DKK 40.000. Aftalen indbefatter at afdelingen accepterer en 5-arig bindingsperiode med
Clever.

f; ﬁ.

Opladnimg til dig og

dine naboer
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For de afdelinger der har mulighed for at etablere individuelle ladestandere, er der udarbejdet en
procedure for ansggning. Lejeren afholder selv udgiften til installationen og afregner over lejemalets
elmaler.

Men fgrst skal der spges om tilladelse efter installationsretten. Dette for at sikre at installationen kan lade
sig g@re praktisk fx med hensyn til el kapacitet mv. Pa boligforeningen hjemmeside kan der hentes en
ansggningsblanket.

Hobro Boligforening

Bilag 1 ansggningsblanket til installationsretten.

En lejer har ret til at foretage saadvanlige installationer som fx harde hvidevarer i det lejede, medmindre
udlejeren kan godtgere, at ejendommens el- og aflgbskapacitet ikke er tilstraekkelig til installationen.
Lejeren skal give besked til boligorganisationen, inden lejeren foretager installationen. (Lov om leje af
almene boliger § 35)

Lejer:

MNawn:

Adresse:

TIf. nr.:

E - mail.

Installationer:

Seet X | fabrikat og model Dato for installation

Komfur

Ovn og kogeplade

Opvaskemaskine

Keleskab/kelefryseskab

Fryser

Emhzette

Vaskemaskine

Terretumbler

Ladestander < |

N

O 0|00 o000 0|0
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2.8 Beboerdemokrati

En af grundpillerne i Hobro Boligforening er det udvidede beboerdemokrati, idet mange af vores afdelinger
har valgt afdelingsbestyrelser eller beboerreprasentanter. Disse beboervalgte udfgrer et meget stort
frivilligt arbejde ude i afdelingerne, ligesom de virker som forbindelsesled mellem afdelingernes beboere og
boligforeningens administration. Afdelingsbestyrelsens primaere opgave er realiseringen af de beslutninger,
der traeffes pa afdelingsmgdet.

Der er mange gode grunde til at sidde som frivilligt bestyrelsesmedlem i en boligforening. Man har
indflydelse pa beslutninger, der angar ejendommen, man bor i, man mgder sine naboer og man far en
masse kompetencer, man kan bruge i flere henseender. Bestyrelsesarbejdet er frivilligt, men som
bestyrelsesmedlem har man pligt til at varetage det arbejde, man har sagt ja til.

Konkret har vi i Hobro Boligforening organiseret afdelingsbestyrelsesarbejdet i tre hovedpunkter, som
sikrer, at bestyrelsesarbejde er velstruktureret og daekker alle ngdvendige omrader:

1. Kvartaltsmgde med driftschefen og den grgnne viceveert, hvor der fokuseres pa den daglige drift
og vedligeholdelsen af de grenne omrader. Her gennemgas aktuelle projekter, driftsmaessige
udfordringer og fremtidige planer.

2. Mgde med ejendomsinspektgren og arlig markvandring, hvor man gennemgar ejendommens
tilstand og eventuelle vedligeholdelsesbehov. En del af dette mgde inkluderer en arlig
markvandring, hvor afdelingsbestyrelsen og ejendomsinspektgren gar rundt pa ejendommen og
identificerer omrader, der kraever opmaerksomhed.

3. @konomimgde med gennemgang af regnskab og budget, hvor afdelingens regnskab og budget
bliver gennemgaet. Her bliver de gkonomiske resultater praesenteret og analyseret, og der drgftes
budget for det kommende ar for at sikre en sund gkonomisk styring af afdelingen.

De seneste tre ar er der blevet registreret fglgende antal deltagere ved afdelingsmgderne, samt antal
forslag der er blevet behandlet pa mgderne:

Ordinzert afdelingsmgde Ar Antal deltagere Antal forslag
2021 191 70
2022 244 78
2023 213 67

Afdelingsbestyrelse Afdelingsbestyrelse Afdelingsbestyrelse
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2.9 Bestyrelsen

Bestyrelsen bestar af 5 medlemmer, som har den overordnede ledelse af boligforeningen og dens
afdelinger. Bestyrelsen er ansvarlig for driften, herunder for at udlejning, budgetlaegning,
regnskabsafleeggelse, lejefastseettelse og den daglige administration sker i overensstemmelse med de
herfor geeldende regler. Bestyrelsen har afholdt regelmaessige mgder ca. hver maned, hvor der diskuteres
og traeffes beslutninger om vigtige emner. Alle mgder er dokumenteret gennem referater, som er
tilgeengelige for beboerne og ansatte pa hjemmesiden. Disse referater giver et detaljeret overblik over de
beslutninger, der er truffet, samt sagsfremstilling og indstilling fra dem som har arbejdet med sagerne.

2.10 Bestyrelsens arshjul

Bestyrelsen udarbejder hvert ar et "bestyrelsens arshjul”, hvor formalet bl.a. er fglgende:

1. At hjzlpe med at prioritere vigtige opgaver og aktiviteter, sa de ikke overses eller udskydes.

At kunne arbejde mere effektivt ved at have fastlagte tidspunkter for mgder, beslutninger og
evalueringer.

At sikre kontinuitet, da det fastleegger planer for hele aret, uanset evt. udskiftning af
bestyrelsesmedlemmer.

At hjelpe med at sikre at bestyrelsen overholder frister for beslutningstagning.
5. Atinformere interessenter om bestyrelsens planer og aktiviteter.

wyt ir starter

priftsmods
Ride 311y 1 senuet 2]

FeeF iy egsundsd

Budgetmede

ot
e £ 804 ti0 Inon afnellﬂ%““oe

2.11 Bestyrelseskursus

Som medlem af bestyrelsen kreever det, at man har viden om den rolle og det ansvar der fglger med det at
lede en boligforening. Bl.a. derfor har bestyrelsesmedlemmerne deltaget i forskellige kursus og uddannelse.
| samarbejde med aab Silkeborg har 2 bestyrelsesmedlemmer gennemfgrt uddannelsen "Talent i
bestyrelsen”, som strakte sig over 5 moduler og afsluttende eksamen. Ligeledes har 2 andre

bestyrelsesmedlemmer deltaget i et BL-kursus ”organisationsbestyrelsens opgaver og ansvar”, som var et 2
dags internatkursus med overnatning.
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2.12 Studieture

Bestyrelsen har deltaget i to forskellige studieture i den seneste periode. Den fgrste studietur var i Aalborg
Vestby, hvor der var et oplaeg om Himmerland Boligforening og deres made at arbejde med helhedsplaner,
med en efterfglgende besigtigelse af en boligbebyggelse som havde faet foretaget en helhedsplan. Den
anden studietur var med Kuben Management til Ggteborg, hvor der var en gennemgang af en massiv
udbygning af nye almene boliger, erhverv og infrastrukturprojekter rundt om i byen.

2 fil

i

i 1¥ 5%
. AR e
Bt 28!

Studietur til Aalborg, april 2024 Studietur Ggteborg, maj 2024

2.13 Forvaltningsrevision

| det forgangne ar har bestyrelsen arbejdet for at sikre en velfungerende og harmonisk boligforening. Bl.a.
ved at fokusere pa en raekke nggleomrader, herunder de faste punkter i forvaltningsrevisionen sdsom
budgetkontrol for hovedforeningen, bedste pris pd handvaerksopgaver, antal besggende pa vores
hjemmeside, beboer- og medarbejdertilfredshed, overvagning af huslejeudviklingen samt mal for likvide
midler i arbejdskapitalen. Alle ovenstdende mal har vi indfriet hvilket bl.a. har medvirket til at sikre en solid
og gkonomisk robust boligforening.

2.14 Beboertilfredshed

Bestyrelsen har en malsaetning om at der hvert 3. ar indhentes maling pa beboertilfredshed. Denne
undersggelse blev gennemfgrt i november 2023. Vi opnaede at fa svar fra 305 husstande mod en
besvarelse pa 261 i 2020. Beboerne blev spurgt ind til deres mening vedrgrende forskellige elementer af
deres bolig og boligselskabets services. Besvarelserne er siden hen blevet gennemgaet af bestyrelsen og
ligeledes har medarbejderne faet udleveret besvarelserne. Den endelige rapport er offentliggjort pa
boligforeningens hjemmeside.
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2.15 BL — Danmarks Almene Boliger

Hobro Boligforening er medlem af BL — Danmarks Almene Boliger, som er en interesse- og
brancheorganisation for boligorganisationerne i Danmark. Vi deltager aktivt i BL's aktiviteter — bade i
kredsarbejdet og ved at deltage i diverse ERFA og netvaerksmgder med andre boligorganisationer.

Fra Hobro Boligforenings bestyrelse er der valgt to repraesentanter til BL's 10. kreds.

2.16 Planlagt vedligeholdelse og ekstern granskning

Planlagt vedligeholdelse omfatter en bred vifte af opgaver sasom reparationer, udskiftning af slidte eller
beskadigede komponenter mv. Formalet med planlagt vedligeholdelse er at forebygge stgrre problemer og
forleenge boligens levetid. Ved at have et struktureret vedligeholdelsesprogram kan vi identificere
potentielle problemer i tide og udfgre ngdvendige reparationer, fgr de udvikler sig til stgrre og dyrere
problemer. Desuden er det vigtigt at sikre, at vedligeholdelsesarbejder udfgres af kvalificerede fagfolk, der
overholder geeldende standarder og forskrifter. Dette bidrager til kvaliteten af arbejdet og beboernes
tilfredshed.

| Hobro Boligforening udfgres planlagt vedligeholdelse af ejendomsinspektgren, som bl.a. sikrer, at
beboerne er informerede om de planlagte arbejder. Dette g@res primaert gennem kommunikation med
afdelingsbestyrelsen via den arlige markvandring.

Det er en kontinuerlig proces, og derfor er det vigtigt at have en langsigtet strategi og budgetplanlaegning
for at sikre, at boligerne forbliver i god stand. | Hobro Boligforening har ejendomsinspektgren udarbejdet
vedligeholdelsesplaner for perioden 2023 — 2053.

Alle afdelingerne har faet gennemfgrt en ekstern granskning af vedligeholdelsestilstanden. De eksterne
”granskningsfirmaer” har sammen med driftspersonalet gransket hele 250 lejemal. Det har veeret et stort
tidskreevende arbejde.

Det er Landsbyggefonden der har vedtaget at alle almene boliger skal have gennemfgrt en ekstern

granskning af drifts- og vedligeholdelsesplanerne, og det skal fremover ske hvert 5. ar. Landsbyggefonden
forestar udbud og finansiering af de to fgrste runder af den ekstern granskning.

1. ."_\

Gransker henter
data fra
IT-systemet.
5 2,
Laekker digital afrapportering Gransker
til styringsdialog. besigtiger afdeling,

~
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—
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4. 3
Boligorganisation kommenterer Resultat af granskning af
pa afvigelser (fx omkring fordeling 20 bygningsdele registreres,

mellem vedligeholdelse/fornyelse inkl. opdateret energimaerke.
og forbedringsandel).
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2.17 Udlejningssituationen

Samlet set har Udlejningssituationen veeret tilfredsstillende, og tab ved lejeledighed er blevet stabiliseret
pa et relativt lavt niveau. Dog har der i starten af 2024 vaeret tendens til treeghed i udlejningen af
ungdomsboligerne. Der laves markedsfgring af ungdomsboligerne sammen med AMBU, ved opseatning af
banner pa gavlen i Brogade, samt banner pa boligforeningens hjemmeside.

Tab ved lejeledighed udggr samlet i 2023 DKK 221.235 svarende til DKK 160 pr. lejemalsenhed.

| Ipbet af 2023 har der vaeret 231 opsigelser, hvilket svare til en fraflytningsstatistik pa ca. 17 pct., som ogsa
er landsgennemsnittet for almene boliger.

Antal fraflytninger
2 —&— —D
2021 2022 2023

For at medvirke til en varieret beboersammensatning i afd. 16 Stoldal, er der i samarbejde med
Mariagerfjord Kommune oprettet fleksibel udlejning. Denne ordning skal bl.a. medvirke til at der ikke
opstar ghettolignende tilstande, ved at der gives fortrinsret til bestemte grupper boligsggende.

Der er ogsa oprettet fleksibel udlejning i Solgardsgaden i Arden, som fungerer som et slags uformelt

seniorbofaellesskab. For at medvirke til at sikre en tryg seniortilveerelse, er det besluttet at den
boligsggende skal veere fyldt 60 ar, og der ma ikke veere hjemmeboende bgrn.
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2.18 Ny husorden til afdelingerne

Administrationen har udarbejdet forslag til ny husorden, og driftschefen har i Ipbet af foraret gennemgaet
forslagene med afdelingsbestyrelserne, sa de passer til den enkelte afdeling.

Generelt er det forsggt at ggre husordenen sa kortfattet som muligt, og fokuseret pa reglerne i den enkelte
afdeling, og knap sa meget pa vejledning. De generelle regler om brugen af boligen og feellesfaciliteterne
findes i lejekontrakten og i den almene lejelov. Husordenen ophaever eller zndrer ikke disse regler, men
skal ses som et supplement til disse.

Det er afdelingens beboere i fallesskab, der pa afdelingsmg@det beslutter, hvad der skal sta i husordenen.
Hvis man synes, at husordenens regler skal andres, kan man derfor fremszette et seendringsforslag til
afdelingsmgdet. Husordenen vil herefter indga som et nyt vilkar for lejekontrakten.

2.19 Startbolig

Startboligprojektet pa Amerikavej er et godt projekt, der har til formal at hjeelpe unge under uddannelse
med overgangen til voksenlivet. Den sociale vicevaert hjalper de unge med praktisk stgtte og hjzelp til det,
der volder dem problemer i forhold til at flytte hjemmefra og ”sta pa egne ben”.

| arets Igb har der vaeret et godt samarbejde med den Sociale Vicevaert og Mariagerfjord Kommune. Der har
veeret arbejdet pa at skabe et godt image i afdelingen. Det er vores fornemmelse at det er lykkes. Desuden
er der opnaet et tilsagn om uaendret tilskud til startbolig helt frem til 30. april 2029.

Den sociale viceveert, Kim, svarer gerne pa spergsmal — du kan kontakte
ham pa telefon 29 10 55 31 eller mail: kbund@mariagerfjord.dk

Du kan lzese mere om Projekt Startbolig pa www.hobroboligforening.dk,
hvor du ogsa kan finder et ansggningsskema til at fa en startbolig.

Projekt Startbolig er et samarbejde mellem Hobro Boligforening og
Mariagerfjord Kommune.

Ressourcecenteret
Ndr. Kajgade 1

9500 Hobro

97 11 30 00
www.mariagerfjord.dk

Mariagerfjord
T
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2.20 Personaleforhold

Pa personaleomradet har der vaeret en enkelt udskiftning i Igbet af aret. | beboerservice modtog vi en
opsigelse fra en ejendomsfunktionaer, der havde sggt nye udfordringer og faet et job andet sted. Straks
efter vi havde modtaget opsigelsen, startede vi rekrutteringsprocessen efter en ny medarbejder i
samarbejde med rekrutteringsfirmaet Komplex. Vi valgte at ansatte Peter Bggh Rasmussen som ny
synsmedarbejder med opstart 1. marts 2024.

Da en medarbejder sidste ar valgte at opsige sin stilling som administrativ medarbejder i administrationen,
valgte vi at undlade at ansaette en ny, og i stedet effektivisere ved at outsource Ignadministrationen og
"kpbe” hjaelp fra beboerservice i forbindelse med udarbejdelse af forbrugsregnskaber. Dette har medvirket
til en besparelse i administrationsudgifterne.

Medarbejderne har i Igbet af perioden generelt deltaget i mange forskellige kurser. | Igbet af januar 2024
blev der gennemfgrt et feelles GDPR-kursus for alle medarbejderne. GDPR er en central del af vores
arbejde, og det er vigtigt, at vi alle forstar betydningen af at handtere persondata korrekt. Derfor inviterede
vi eksperter fra revisionsfirmaet EY, til at give os indsigt i de vigtige aspekter af databeskyttelse. Dette
oplaeg gav os alle muligheden for at blive opmarksomme pa de relevante retningslinjer og sikre, at vi som
team er velinformeret og opdateret omkring GDPR.

Personalet har bl.a. ogsa deltaget i en besigtigelsestur, hvor de har besggt Himmerland Boligforening for at
se, hvordan de gennemfgrer en helhedsplan. Denne tur har givet vaerdifulde indsigter og inspiration til
vores egen planlaegning og implementering af tilsvarende projekter.

I’—-.v _j' W, ’
Personaletur til Aalborg, maj 2024
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3.0 Oplysninger om foreningens gkonomi

| lighed med tidligere ar har vi lavet en summarisk sammenfatning af nogle af de vaesentlige oplysninger om

boligforeningens drift i de fglgende afsnit.

3.1 Antal medlemmer

Medlemstallet har udviklet sig relativt stabilt, dog med en tendens til et samlet fald. Boligforeningen
markedsfgres via forskellige tiltag, sasom Facebook, hjemmeside, reklame pa servicebilerne, banner pa

gavlen i Brogade osv.

Tekst 2019 2020 2021 2022 2023
Indenforboende 751 711 740 722 691
Aktive udenforboende 1.534 1.433 1.410 1.404 1.365
Medlemmeri alt 2.285 2.144 2.150 2.126 2.056
Nye medlemmer 608 517 581 541 508

3.2 Hovedtal og bemzaerkninger til selskabets arsregnskab

Arets resultat DKK 921.602. Arets resultat er pavirket af, at indtaegter fra byggesager er ca. DKK 245.000
hgjere end budgetteret, samt at kontorholdsudgifterne er ca. DKK 131.000 mindre end budgetteret.

Arets kapitalforvaltning har givet en rente og en kursgevinst pa ca. DKK 4.930.000 samlet, hvoraf ca. DKK
4.654.000 stammer fra obligationer i form af rente og kursregulering samt ca. DKK 276.000 fra gvrige
renter. Dette har givet en forrentning i afdelingerne pa 3,12% for aret pa mellemregninger og en
kursregulering pa henlaeggelserne svarende til 3,49% i aret. Det positive afkast af faelles forvaltning, som er
overfgrt til afdelingerne, skal overfgres til afdelingernes konto for henlaeggelses til planlagt vedligeholdelse,
og pavirker derfor ikke ares resultat eller konto for opsamlet resultat i afdelingerne.

Selskabets egenkapital, opgjort pd basis af 1.376 lejemdlsenheder ved drets udgang:

Belgb i kr. Total
Dispositionsfond, A og G indskud og egen traekningsret i LBF............. 8.222.275
Dispositionsfond, udlan til afdelinger ........cccoceeeeveevviee e, 11.321.698
Dispositionsfond, friveerdi administrationsbygning ........c.ccccceveeenneee. 2.764.432
Dispositionsfond, disponibel del ...........cccoocoviieiiiiiiieeiecee e, 18.823.077
Arbejdskapital .......cocueeeiieiee e 4.727.788
Boligforeningsandele ...........occveviiiiiii e 51.400
lalt 45.910.669

Side 19 | 22

Pr. lejemalsenhed

5.975
8.228
2.009
13.680
3.436
37

33.365




3.3 Hovedtal og generelle forhold i afdelingernes arsregnskaber

Hovedtal for afdelinger kan opstilles saledes (belgb i tkr.):

Andre henlaeggelser

Planlagt Tab ved
vedlige- Istands=t. Lejeledighed

Lejemals Arets Opsamlet holdelse fraflytning & fraflytning 1 alt
Afdeling Enheder resultat resultat kr. pr. m2 kr. pr. m2 kr. pr. m2 tkr.
1 12 173 199 2.634 109 0 2.107
2 18 70 -107 1.039 111 9 1.495
3 12 134 167 1.997 97 0 1.809
4 10 126 136 2.073 139 7 2.130
5 8 66 64 2.073 229 9 1.273
6 17 145 147 1.654 170 5 2.262
7 19 79 -16 566 82 10 903
8 10 89 109 1.628 211 7 1.305
9 12 120 298 2.670 284 9 2.578
10 32 254 299 1.343 165 9 3.521
11 21 -75 -147 1.203 61 7 2.371
12 60 529 754 1.725 96 2 6.573
13 40 175 195 1.021 86 4 2.862
15 31 192 248 1.403 80 9 3.377
16 174 711 731 824 67 2 12.732
17 7 56 53 478 64 8 353
20 11 102 142 2.701 0 0 1.764
21 10 113 152 3.286 0 0 1.870
22 11 29 -15 353 69 6 299
23 16 -1 -5 772 103 5 828
24 125 129 204 168 40 0 1.956
25 40 -6 -37 231 52 6 876
26 42 39 -151 91 42 3 471
27 49 -23 68 281 76 3 1.660
28 26 38 -30 362 36 8 938
29 21 18 -25 495 74 4 761
30 18 96 111 602 102 10 848
31 20 52 81 727 117 13 871
32 61 123 59 686 85 9 1.199
33 8 19 57 628 78 8 468
35 18 58 3 501 49 3 798
36 8 11 -5 292 60 7 209
40 64 113 -133 628 31 3 3.726
42 22 57 -56 239 75 6 424
43 11 7 -2 206 53 7 285
44 291 156 -422 314 18 0 6.697
46 20 -25 -105 267 0 5 597
lalt 1.376 3.949 3.021
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3.4 Bestyrelsens beretning til arsregnskabet

Bestyrelsen har arbejdet pa at sikre en sund gkonomi i foreningen ved ngje at gennemga budgetter og
regnskaber. Der er blevet udfgrt arlig revision, som bekraefter, at vores gkonomiske forvaltning er i orden.
Dokumentation af vores gkonomiske situation, herunder budgetter og regnskaber, er ligeledes tilgeengelige
for beboerne og tilsynet i Mariagerfjord Kommune.

Bestyrelsen har godkendt arsregnskaberne for boligorganisationen og de 37 afdelinger.

Arets resultat i boligorganisationen viser et overskud pa DKK 921.603, som overfgres til arbejdskapitalen.
Overskuddet skyldes mindre forbrug generelt samt ekstra indtaegt pa byggesagshonorar. Arets resultat
anses for meget tilfredsstillende.

De fleste afdelinger kommer ud med et overskud som fglge af at der er budgetteret med renteudgifter,
men der er opnaet en renteindtaegt. Det samlede resultat anses for tilfredsstillende.

Boligorganisationens indteegter bestar primaert af administrationsbidrag fra afdelingerne.
Administrationsbidraget har i regnskabsaret 2023 udgjort DKK 3.880 pr. lejemalsenhed, svarende til en
samlet indtaegt for boligorganisationen pa DKK 5.337.348.

Der hari ar 2023 samlet set vaeret et fald i bruttoadministrationsudgifterne pad DKK 349.008 i forhold til ar
2022. Faldet i bruttoadministrationsudgifterne skyldes primeaert effektivisering i administrationen samt
besparelser pa energiomkostningerne.

Renoveringsarbejder har i ar 2023 genereret en indtaegt pa byggesagshonorarer pa DKK 497.627 mod DKK
330.342 i ar 2022.

Forvaltningsrevision

Hobro Boligforening har gennemfgrt forvaltningsrevision, og opstillet 4 ars mal for afdelingernes samlede
driftsudgifter. Det er et mal, at for den kommende 4 ars periode ma afdelingernes husleje ikke arligt stige
med mere end 2 pct., startende fra ar 2021. Afdelingernes gennemsnitlige huslejestigning for ar 2023 var
2,48 pct., og for ar 2024 2,18 pct. Den samlede gennemsnitlige huslejestigning udger 1,56 pct. i arene 2021
—2024. Malsaetningen er opnaet til fulde.

Forventninger til ar 2024

Administrationsbidragets grundydelse er godkendt med en stigning pa 2,5 % i forhold til ar 2023, svarende
til en stigning pa DKK 97 pr. lejemalsenhed. Saledes bliver administrationsbidragets grundydelse i ar 2024
DKK 3.977 pr. lejemalsenhed. Der er i ar 2024 pa tilleegsydelserne budgetteret med en indtaegt pa DKK
258.500 og et byggesagshonorar pa DKK 148.021.

3.5 Boligforeningens budget ar 2025

| budgettet for ar 2025 er administrationsbidraget delt saledes at der fastsaettes et grundbidrag for en
grundydelse, og tillaegsbidrag for tilleegsydelser. Grundydelsen omfatter en grundlaeggende, forsvarlig
administration, hvor tilleegsydelserne er fastsat i et takstblad, som tilbydes og veelges af afdelingerne.
Grundydelsen er godkendt af organisationsbestyrelsen med en stigning pa 0,9 pct i forhold til ar 2024,
svarende til en stigning pa DKK 36 pr. lejemalsenhed. Saledes bliver administrationsbidragets grundydelse i
ar 2025 DKK 4.020 pr. lejemalsenhed.
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3.6 Udviklingen i boligorganisationens drift de seneste 5 ar:

2019 2020 2021 2022 2023

Antal lejemalsenheder 1.375,6 1.375,6 1.375,6 1.375,6 1.375,6
Bruttoadministrationsudgifter 6.035 5.939 5.945 6.249 5.901
(t.kr.)

Nettoadministrationsudgifter 3.558 3.579 3.444 3.801 3.401

pr. lejemalsenhed

Dispositionsfonden disponible del 8.841 6.944 9.221 11.015 13.680
pr. lejemalsenhed

Arbejdskapitalens disponible del 1.662 1.780 2.223 2.567 3.436
pr. lejemalsenhed
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