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Det forlgbne ar

Organisationsbestyrelsen

Pa sidste ars repreesentantskabsmgde var der genvalg af Annie Axelsen, Diana
Jensen og Sofie Ehlern. Det har sdledes veeret en usendret organisationsbestyr-
else, der har kunnet fortsaette det gode samarbejde omkring drift, udvikling og
fremtidssikring af Ringgarden.

Arbejdet i organisationsbestyrelsen indebaerer deltagelse i de nedsatte udvalg
omfattende forretningsudvalget, byggeudvalget, kursus- og arrangements-
udvalget, redaktionsudvalget Ringgarden Update, miljgfonden og udvalget
vedrgrende Salen.

Desuden er Annie Axelsen valgt til bestyrelsen for Varmecentral Arhus Vest og
Christian Mariegaard og Diana Jensen har saede i bestyrelsen for det faelles
udlejningssamarbejde — Aarhusbolig.

Christian Mariegaard Preben Karlson Diana Jensen Annie Axelsen
Formand Neestformand Organisationsbestyrelsesmedlem Organisationsbestyrelsesmedlem

Bjarke Mortensen

Medarbejderrepraesentant i Organisationsbestyrelsesmedlem Organisationsbestyrelsesmedlem
organisationsbestyrelsen

Morten B. Kjaer

, 20182019
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Ny direktor
Efter 25 ar som direkter i Ringgarden har Palle Jargensen valgt at ga pa pension
midt i maj maned.

Organisationsbestyrelsen har derfor ansat Martin Hersom Bien som ny direktor
i Ringgarden med tiltreedelse den 15. maj.

Martin er 45 &r gammel og kommer fra en stilling som markedsansvarlig for
ejendoms- og byudvikling hos Cowi A/S.

Desuden har han tidligere veeret ansat i Nykredit og Nykredit Maegler som hen-
holdsvis Centerdirektor og afdelingsdirektor.

BL'’s 5. kreds

BL'’s 5. kreds varetager det lokale samarbejde imellem de aarhusianske bolig-
organisationer samt den lokale politiske interessevaretagelse i forhold til Aar-
hus Kommune.

Organisationsbestyrelsen deltager i de forskellige kredsarrangementer, herunder
den arlige weekendkonference. Desuden er Preben Karlson valgt til repraesen-
tantskab i 5. kreds samt til Byudvalget. Sidst neevnte beskaeftiger sig med by-
udvikling og kvoteplanlzegning. Direktarerne i boligorganisationerne i 5. kreds Martin Hersom Bien
modes desuden jeevnligt for at drefte den boligpolitiske udvikling og for at ud- Ny direktor i Ringgérden
veksle administrative erfaringer.

Som opfelgning pa regeringens "ghettopakke” har Aarhus Byrad indgaet en
”Aftale om udsatte boligomrader i Aarhus Kommune”. Et af hovedpunkterne i
aftalen er, at der skal nedrives omkring 1000 almene boliger i Gellerup/Toveshgj
og Bispehaven inden 2030.

For at tage hand om de mange familier, der i den forbindelse skal genhuses, har
5. kreds indgaet en aftale med Aarhus Kommune om genhusning og nybyggeri.
Aftalen indebeerer, at der i de kommende ar skal bygges 400 almene familiebo-
liger om aret. Men udover den normale kvote pa 400 boliger skal der desuden
bygges omkring 1000 boliger, som erstatning for de boliger der nedrives i de
bergrte omrader. 5. kreds far derfor i de kommende ar en vigtig opgave med at

holde Byradet fast pa de lofter, der er givet handslag pa.

Nybyggeri og renovering

Traditionen tro har nybyggeri og renoveringsopgaver fyldt meget rent tids- og
arbejdsmeessigt for savel administrationen som organisationsbestyrelsen. |
det forlabne ar har felgende storre byggesager veeret under opferelse eller
projektering:
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* Godsbanen - ca. 140 familieboliger i varierende storrelser
* Renovering af afd. 20

* Renovering af afd. 21samt nye ungdomsboliger

*  Ombygning af administrationsbygningen, Dybedalen

Desuden er der et par andre byggeprojekter under forberedelse.

Jkonomi

Boligforeningens regnskab udviser et underskud pa 301.730 kr. mod et bud-
getteret underskud pa 226.000 kr.

Den samlede egenkapital er pa 75,4 mio. kr. inklusiv afdelingernes traekningsret.
Heraf udger dispositionsfondens disponible del 17 mio. kr. | lighed med tidlig-
ere ar har boligorganisationen anvendt midler fra dispositionsfonden til en raek-
ke projekter i afdelingerne. Det drejer sig bl.a. om stette til boligsociale helheds-
planer og byggeskader. Desuden har dispositionsfonden daekket dele af afdelin-
gernes tab ved lejeledighed og fraflytning. Denne anvendelse forventes fortsat i
de kommende é&r.

Nettoadministrationsudgifterne pr. lejemal er 4.104 kr.

Afdelingernes regnskaber for 2018 viser, at der er 42 afdelinger, der har haft
overskud, mens der er 4 afdelinger med underskud. Barneinstitutionerne er
ikke medregnet i denne opgerelse. Afdelingernes overskud er bl.a. et resultat af
hgjere renteindteegter, idet afdelingernes samlede faellesforvaltede midler blev
forrentet med 0,47 % imod en budgetteret rente pa 0%.

Beboerdemokrati

Organisationsbestyrelsen er opmaerksom p3, at et steerkt beboerdemokrati kree-
ver uddannelse, fornyelse og videreudvikling. For at opna denne malsaetning af-
holder uddannelsesudvalget hvert efterar en introaften for nyvalgte afdelings-
bestyrelsesmedlemmer. Der deltager altid mange engagerede og nyvalgte af-
delingsbestyrelsesmedlemmer.

Desuden har vi i to &r gennemfert tre pilotprojekter med digitalt beboerdemo-
krati i afd. 12, 18 og 36. Pilotprojekterne var finansieret af hovedforeningen.

De indhgstede erfaringer har veeret blandede og ikke entydigt positive. Men i
henhold til Ringgardens vedtaegter er det dog en mulighed, der star aben for alle
afdelinger. Det er dog en forudsaetning, at afdelingerne selv afholder de udgifter,
der folger med at afvikle det digitale beboerdemokrati.

. 2018-2019
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Fremtiden

| den periode der star for deren efter repraesentantskabsmeadet, vil der fortsat
veere fokus pa effektivisering af den daglige drift i afdelingerne. Et naeste skridt
er at se pa vores afdelinger for at undersgge, om det méske kunne give mening
okonomisk, sdvel som beboerdemokratisk, at leegge afdelinger sammen.

| forbindelse med nybyggeri, renoveringer og den daglige drift i afdelingerne
skal Ringgarden fortsat veere frontlgber, nar det geelder alle aspekter af bzere-
dygtighed: Jkonomisk, social og miljgmaessig.

| denne beretning kan du laese nsermere om mange af de projekter, aktiviteter
og begivenheder der har veeret i gang siden sidste repraesentantskabsmede.
Desuden er beretningen suppleret med forvaltningsrapporten og et afsnit om
egenkontrol.

God lzeselyst
Organisationsbestyrelsen
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Foreningens
(Jkonomi

Arets resultat 2018 er et underskud pa 301.730 kr.

Der var budgetteret med et underskud pa 226.000 kr.

At underskuddet blev 75.731 kr. starre end forventet, skyldes hovedsagligt

starre udgifter til personaleadministration og ekstraordinzere udgifter. Dette

opvejes tildels af en storre renteindteegt samt sterre indtaegt fra byggesags-

honorar vedrgrende nybyggeri og forbedringsarbejder.

Afvigelsen specificeres saledes:

Merindtaegter:

Renteindtaegter/ kursgevinster netto 441.514
Byggesagshonorar, nybyggeri 927.666
Byggesagshonorar, forbedr. arb. 666.318
Ekstraordineere indteegter 3.256.873
Diverse 12.126
I alt 5.304.497
Megdeudgifter, kontingenter m.v. 384.108
Afskrivninger, driftsmidler 29.032
Seerlige aktiviteter 86.016
I alt 499.156
Administrationsbidrag (egne afd.) -62.140
Lovmaessige gebyrer m.v. -62.387
| alt -124.527
Personaleudgifter (Ignudgifter,

samt refusionvedrerende,

sygemeldinger m.v.) -764.579
Kontorholdsudgifter -46.015
Kontorlokaleudgifter -226.933
Ekstraordineere udgifter -4.717.330
| alt -5.754.857
Samlet afvigelse -75.731

. 2018-2019
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Bkonomiske nagletal

2016 2017 2018
Arets resultat 497.704 1.520.510 -301.730
Bruttoadministrationsudgifter 18.065.567 18.997.855 20.010.371
Bruttoadministrationsudgifter pr. lejemalsenhed 4.691 4.858 5.132
Antal lejemalsenheder 3.851 3.911 3.899
Nettoadministrationsbidrag pr. lejemalsenhed 4.157 4.050 4.104
Rentesats til afdelingerne 2,60% 2,18% 0,47%
Dispositionsfond pr. lejemalsenhed 10.811 12.119 11.948
Arbejdskapital pr. lejemalsenhed 5.138 5.448 5.387

Udvikling i nettoadministrationsbidrag pr. lejemal iflg. arsregnskabet

2016 2017 2018
4.157 4.050 4.104

Dispositionsfonden har daekket tab ved lejeledighed i afdelingerne med felgende belgb:
2016 2017 2018

Afd. 2,5,6,7,8,10, 11, 12, 14A, 14B, 15, 15A, 17, 19, 20, 21, 23,
25, 26, 28, 29, 33, 34, 35, 37, 38 51.581 217.514 167.019

Dispositionsfonden har daekket tab ved fraflytning i afdelingerne med felgende belgb:
2016 2017 2018

Afd. 2, 5, 6, 7B, 8, 9B, 11, 12, 14C, 15, 15A, 18, 19, 20, 21, 23, 28,
30, 33 287.671 1.109.645 975.115

Dispositionsfonden har ydet tilskud til falgende afdelinger og projekter i 2018:

2018
Tab ved lejeledighed 167.019
Tab ved fraflytning 975.115
Hjemfaldsforpligtelse afd. 9B,9D,18 412.918
Afdeling 1 - Ekstraordinzert tilskud - Byggesag 980.000
Afdeling 1 - Akrylbillede (tidligere kunstfond) 4.500
Afdeling 5, 6 og 10 - Beboerradgiver 118.000
Afdeling 14C - Helhedsplan 107.000
Afdeling 17 - Boligsocial indsats 100.568
Afdeling 18 - Boligsocial indsats 82.980
Afdeling 19 og 20 - Helhedsplan/Beboerradgiver 247.827
Afd. 20 Renovering Boligorganisationens eget bidrag 2017 + 2018 2.192.000
Afdeling 25 - Tilskud 40.000
Afdeling 33 - Tilskud 125.000
Miljgfonden 125.000
Vision 11.202
Det Boligsociale Feellessekretariat 179.244
| alt 5.868.373
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Afdelingernes gkonomi

Driftsregnskaberne for 2018 resulterede i 42 afdelinger med overskud og fire afdelinger
med underskud, barneinstitutionerne eksklusive.

Arets driftsoverskud i alt for afdelingerne 7.422.090 kr.
Arets driftsunderskud i alt for afdelinger -675.881 k.

Driftsoverskuddet er anvendt pé falgende made i 2018

Afvikling af underfinansiering 119.254
Overfort til resultatkonto 7.302.836
Overfart til reguleringskonto -

| alt 7.422.090

Driftsunderskud afvikles ved huslejeforhgjelser over 3 &r med en 1/3 hver ar.
Driftsoverskud indregnes i de kommende ars budgetter med 1/3 hvert &r.

Hovedarsagerne til de store overskud i afdelingerne er isaer sterre renteindtaegter end budgetteret
samt individuelle forhold i de enkelte afdelinger og billigere forsikringspriser, ejendomsskat og renovationsudgifter.

Til renholdelse, alm. vedligeholdelse, planlagt vedligeholdelse og indvendig vedligeholdelse (B-ordning) er
der udgiftsfort:

Udvikling i driftsudgifter i kr.

2016 2017 2018
Konto 114 - Renholdelse 26.391.965 26.879.047 26.513.810
Konto 115 - AIm. vedligeholdelse 17.215.418 16.654.103 17.514.615
Konto 116 - Planlagt vedligeholdelse 40.974.702 31.401.446 38.904.631
Konto 117 - Indvendig vedligeholdelse 8.087.741 8.628.178 8.489.780

Driftsudgifter i alt pr. m? boligareal

2016 2017 2018
Bruttoareal 282.366 288.701 287.980
Konto 114 - Renholdelse 93,47 93,10 92,07
Konto 115 - Alm. vedligeholdelse 60,97 57,69 60,82
Konto 116 - Planlagt vedligeholdelse 145,11 108,77 135,09
Konto 117 - Indvendig vedligeholdelse 28,64 29,89 29,48

. 2018-2019
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Afdelingernes henleeggelser

2016 2017 2018
Planlagt vedligeholdelse i alt 134.411.756  155.800.033 174.284.065
Planlagt vedligeholdelse pr. m? boligareal 476 540 605
Indvendig vedligeholdelse 55.286.553 58.135.037 61.071.017
Indvendig vedligeholdelse pr. m? boligareal 196 201 212

Udviklingen i afdelingemes fraflytningsrestancer kan sammenfattes saledes:

2016 2017 2018
Fraflytningsrestancer ultimo 3.156.056 2.667.194 2.861.749
Afskrevet tab pa fraflyttede lejere 916.682 1.815.219 1.746.958
Deekket af henleeggelser -609.718 -691.963 -519.892
Daekket af Dispositionsfond -306.964 -1.123.101  -1.022.115
| alt 0 155 204.951

Henlseggelser til tab pa fraflyttere
2016 2017 2018
552.000 391.000 415.000

. 2018-2019
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Nagletal
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Vestre Ringgade m fl.
Viborgvej m fl.
Kaserneboulevarden
Silkeborgvej

Pal. Mullers Vej m fl.
Pal. Millers Vej m fl.
Gustav Wieds Vej
Mallevangs Allé
Willemoesgade
Fuglesangs Allé m fl.
Porsgruunsvej m fl.
Mandalsvej m fl.
Bodovej

Bygvangen m fl.
Bodovej

Pal. Mllers Vej m fl.
Ndr. Ringgade /Skovvangsv
Stendalsvej
Engvangen
Oldager/Keerlokken
Hedeskovvej/Revlingebakke
Lystruplund

Holmevej m fl.

Holme Byvej

Rundhgj Allé
Bodfinkevej

Trige Centervej

Trige Parkvej
Ryde/Fjeeldeveenget
Dr. Margrethes Vej
Solbzer/Kirsebeserhaven
Preesteager
Preesteager

Bjernholt

Skelagervej

Ellebrinken
Skejbytoften

Hjortshej Meallevej
Ellebrinken
Skejbyparken
Leerkehaven |
Leerkehaven I
Leerkehaven Il
Grethes Lachtesgade 1
Grethes Lachtesgade 7
Elmehgjen
Gennemsnit

12.142
3.318
2.488
3.852

16.337

12.541
1.865
1.485
2.142

27.323
8.383

680
5.259
511
875
4113

10.900

6.076
470
510

1.634

13.381
7.256
3.860
9.163

16.713

23.044

13.917

19.417
2.352
5.069
2.047

662
7.636
1.090
4.734
3.427
2.081
2.834
2.044
4.825
3.946
3.355
4.900
2.516
4.817

287.980,00

72,27
113,23
124,01

70,38

78,36

98,27
105,10

93,40

89,96

98,41

91,63

2,33
128,23
138,72

96,59

94,61
113,59

919
116,13

76,27

75,76

94,60

63,94

95,36
101,71

90,07

98,21

92,41
130,90
152,55
203,21
109,23
185,25

95,18

84,25

7,38

78,42
105,87

81,77

85,34

71,88

88,87
107,17

45,76

90,34

37,72
59,51
72,39
75,08
44,31
98,16
126,01
132,66
100,84
88,75
92,64
71,62
54,22
39,50
140,57
69,48
53,80
49,17
11,94
45,65
92,13
65,97
40,27
66,79
58,40
56,96
55,46
40,53
62,77
62,75
65,86
53,53
85,66
54,82
52,05
57,47
36,89
39,84
29,27
44,77
38,46
15,73
19,13
93,06
65,44
13,86
61,56

118,60
236,59
297,43
211,58
127,32
271,43
316,35
289,56
198,41
268,13
238,58
348,53
228,18
313,11
222,86
240,70
220,18
244,40
319,15
343,14
330,48
213,89
250,14
204,66
180,27
215,40
177,92
188,98
175,10
229,59
206,16
172,94
120,85
164,09
229,36
148,71
175,08
163,86
165,26
133,07
86,01
79,83
120,42
186,73
178,86
83,04
209,24

246,73
497,32
674,78
512,51
295,76
531,53
1.458,81
1.000,33
401,09
793,14
643,70
881,63
1.036,24
1.083,89
568,22
705,50
530,69
738,89
1.868,21
577,59
638,04
981,97
1.338,97
888,92
460,44
690,80
410,99
393,37
581,02
989,47
375,15
810,12
382,29
362,06
1.237,79
475,50
641,96
442,88
587,04
416,96
217,50
261,64
187,88
449,10
470,98
62,03
647,64

14,49
10,98
35,45
42,23
8,63
5,42
19,60
12,80
20,61
4,32
1,67
43,52
9,38
150,68
33,43
9,65
4,52
4,22
76,51
7,84
113,90
24,48
6,94
3,47
717
14,41
7,62
4,45
3,91
7,95
4,73
7,22
14,02
7,07
63,61
3,90
9,36
39,73
7,97
8,81
40,86
6,59
6,15
13,27
13,12
3,11
20,87

948,47
746,60
1.003,64
925,42
733,39
793,86
924,82
810,91
707,26
786,73
862,47
793,55
943,95
857,40
989,84
714,73
788,74
766,58
789,83
878,96
825,10
725,96
790,75
922,32
662,18
736,81
709,34
838,62
863,39
966,37
972,73
1.025,60
895,65
933,88
1.008,44
920,93
1.029,46
944,43
990,39
1.065,46
963,05
992,03
927,89
1.046,96
1.042,32
981,36
881,27



Forste step i projektet Leerkehaven goes (more) green, som modtog penge fra
Ringgardens Miljgpris 2018, var at putte en masse blomsterleg i jorden. Det var
lige for blomsterhavet overgik det i Radhusparken.

Foto: Hanne fra Laerkehaven

. 2018-2019
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Styringsdialog

| samarbejde med BL's 5. kreds var der fastsat tre overordnede temaer for sty-
ringsdialogmederne mellem Aarhus kommune og de aarhusianske boligorganisa-
tioner — effektivisering, kollektiv raderet og habilitet. Endvidere fulgte kommunen
op pa et tidligere tema — afdelingernes henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse.
Vedrarende effektivisering oplyste Ringgarden, at der er vedtaget en plan for
etablering af 11 omradekontorer, der hver isaer betjener flere afdelinger. Planen
giver et besparelsespotentiale pa ca. 20% og lgser samtidig problematikken
med sarbare enmandsbetjente afdelinger. | fremtiden vil vi desuden have fokus
pa bl.a. mere rationel udnyttelse af maskinparken, udbud af visse typer service-
opgaver samt fortsat udbygning med digitale lgsninger, hvor de kan bidrage til
effektivisering.

| forhold til kollektiv raderet har organisationsbestyrelsen truffet beslutning om,
at kollektiv raderet kun anvendes i afdelinger, der er minimum 20 ar gamle. Vi

er herved kommet kommunen i mgde i bestreebelserne pa at fastholde billige
boliger.

Anvendelse af kollektiv raderet er et beboerdemokratisk anliggende, men kom-
munen anferte dog, at lejestigninger pa mere end 5%, som felge af forbedrings-
arbejder, skal godkendes af kommunen. Desuden fastslog kommunen, at nye
indflyttere skal orienteres, hvis der udfares kollektive raderetsarbejder i boligen,
ex nyt kekken, som medfarer huslejeforhgjelser.

Ringgarden oplyste desuden, der er fastlagt procedurer i forhold til at sikre, at
habilitetsreglerne overholdes.

Dialogen kom omkring alle vaesentlige emner, der vedrgrer driften af Ringgarden.
Der var dog i lighed med tidligere ar fokus pa afdelingernes henlaeggelser til
planlagt vedligeholdelse, og kommunen bemaerkede, at der stadig er afdelinger
med ufinansierede vedligeholdelsesplaner og samtidig for lave arlige henleeggel-
ser.

Der var ikke i styringsdialog 2018 vurderet behov for aftaler mellem Ringgarden
og Aarhus Kommune, men i lighed med tidligere dialogmeder vil der i kommende
dialoger veere fokus pa afdelinger med ufinansierede vedligeholdelsesplaner og
samtidig lave arlige henlasggelser.

. 2018-2019
14 o Arsberetning



Udlgjning

Ringgarden er en del af udlejningssamarbejdet AARHUSbolig, der giver de bolig-
segende muligheden for at sege de godt 40.000 boliger i aarhusomradet.
AARHUSDbolig har 122.008 medlemmer, hvoraf 50.756 er aktivt boligsegende.

Generelt er udlejningssituationen uzendret, men vi oplever flere steder, at det er
nedvendigt at sende tilbud til flere end tidligere, for boligerne genudlejes.

Ventelisterne er meget lange, dog med tydelige forskelle fra afdeling til afdeling —
da nogle afdelinger af de boligsegende opleves som mere attraktive end andre.

Dette kan eksemplificeres med ventelisternes storrelse for trerums boliger i fire
forskellige afdelinger.

— Afd. 1: 3679
— Afd. 5: 4302
— Afd. 20: 192
— Afd. 33: 246

| dagligdagen konstaterer vi, at flere og flere siger nej, selvom de star aktivt sg-
gende til netop en bestemt boligtype.

Dette opleves som en generel tendens i AARHUSDbolig, hvorfor der snarest
igangseettes en kampagne for at saette fokus pa dette problem. Malet er at ska-
be mere realistiske ventelister til gavn for bade boligsegende og fraflyttere.

. 2018-2019
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Genhusning /
ombygning af
Dybedalen

Ombygningen af administrationsbygningen i Dybedalen skrider planmaessigt
fremad. Vi forventer at flytte tilbage, s& vi kan &bne i de nyrenoverede rammer
onsdag den 31. juli 2019.

Som altid, nar man begynder at skille gamle huse ad, steder man pa uforudsete
ting. Men vi havde budgetteret med uforudsete ting, sa budgettet pa ca. 16 mio.
kr., som blev godkendt af repreesentantskabet sidste ar, ser ud til at holde.

Baggrunden for ombygningen er, at det ca. 30 ar gamle hus er godt nedslidt med
installationer, der ikke lever op til dagens standard, bl.a. et stort set ikke-
fungerende ventilationsanlaeg, som ger, at medarbejderne fryser om vinteren og
koger om sommeren. Hertil kommer det funktionelle.

Hovedtemaerne i renoveringen er:

e at give de indeklimamaessige forhold et nedvendigt Ioft

e at opdatere huset til en nutidig energistandard, hvor en del af energiforbruget
produceres ved hjeelp af solceller (delvist sponsoreret af Projekt Ready)

e at indretningen bliver mere fleksibel med flere mederum og stillerum

e at det morke keelderomrade aktiveres

Siden 15. oktober 2018 har administrationen veeret genhuset pa Agerbaeksvej 15
i Risskov. Det har fungeret, men alle gleeder sig til at vende tilbage til Dybedalen.

. 2018-2019
16 o Arsberetning



Nyoygger,
renovering og
konkurrencer

Godsbanen

| Arsberetning 2017-18 meddelte vi, at der var fundet en vinder i konkurrencen
om vores kommende boligprojekt pd Godsbanen, men at vi ikke kunne offentlig-
gore projektet grundet forhold i Aarhus kommune.

Siden da er det blevet offentliggjort, at vinderprojektet er tegnet af Cubo Archite-
cts (som ogsa stod bag Vulkanen) i et samarbejde med ingenigrfirmaet Tri-Con-
sult. Totalentreprener bliver Byggefirmaet Knudsgaard fra Skive, der hermed
kommer til at opfare deres forste store byggeri i Aarhus.

Vinderprojektet har vi debt Sghesten, fordi det set i fugleperspektiv fuldstaendigt
ligner en sadan.

Sehesten kommer til at ligge pa en meget smal grund mellem den nuvaerende
P. Hiort Lorenzens Vej (som nedleegges som kerevej) og den nyanlagt vej, der
bliver opkaldt efter Savage Rose-musikeren, Thomas Koppel.

T
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Og der er sa sandelig musik i Sghesten. Ind
mod byen, mod Carl Blochs Gade, bliver byg-
ningen pa 10 etager. Derfra trapper den i vals-
etakt nedad som noder pa snor med én etage
ad gangen i en raekke punkthuse fra 9 til 4
etager i slutbygningen mod syd. P4 tagene
anlaegges der terrasser og med forskydning-
erne, sikres der sol og udsigt pa alle tagter-
rasserne. Nedenunder gemmer der sig 138 Vi havde slet telt op pa den nordligste del af grunden mod Carls Blochs
lejligheder i varierende sterrelser, gaende fra Gade, hvor Sghesten vil markere sig med 10 etager. Herfra trapper byggeriet
sma 1-veerelses lejligheder til store gennem- ned med én etage ad gangen til 4 etager leengst mod syd.

lyste 4-rums boliger. Fordelingen bliver som
folger: 27 et-rums, 47 to-rums, 32 tre-rums og
32 fire-rums boliger. Desuden bliver der over
500 m2 feellesfaciliteter i form af diverse store
rum, som beboerne kan benytte til fx bytte-
bers, cykelvaerksted, café, mgderum mm.

Traditionen tro, nar man skal bygge i Aarhus,
har der veeret ganske mange forviklinger for at
na frem til byggestart, men nu lysner det for
enden af tunnelen. Den 9. april blev 1. spade-
stik taget og entreprenaren forventer, at der
tages rigtig fat med jordarbejde og paelefun-
dering i maj maned. De 138 boliger forventes
at sta klar til indflytning i slutningen af 2020.

e i (o -r;.. £ ":‘--r iy ’ I J ... .I f
Stadsarkitekten, Stephen Willacy, fik zeren af at tage det forste spadestik.
Han roste Ringgarden for at have faet et flot projekt ud af en temmelig be-
sveerlig grund. Byggeriet bliver et vigtigt knudepunkt mellem den nye urbane
skala mod nord og den lavere skala mod syd.

~ Say—e

Direktor Palle Jorgensen tog sit sidste forste spadestik — han takkede af
15. maj for at ga pa pension. Sghesten, som han har veeret meget involveret
i, bliver nu overladt til vi andre.

. 2018-2019
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Den offentligt tilgaengelige
port danner et fint bymotiv
0g en gennemgang/smutvej
til glaede for hele nabolaget.

Saltholmsgade/Hjortensgade

Lige s& godt det er gdet med Sehesten, lige sa darligt er det gaet med Salt-
holmsgade-projektet. | 2018 matte vi efter en meget grundig analyse af gko-
nomien omkring fundering og anleeg af en underjordisk parkeringskeelder kon-
kludere, at vi simpelthen ikke kunne fa tingene til at haenge sammen. Risikoen
forbundet med projektet var sa stort, at det kunne komme til at koste Ringgar-
den et tab pa et tocifret millionbelab, hvis vi fuldferte sagen. Administrationen
anbefalede derfor hovedbestyrelsen at opgive projektet, hvilket da ogsa blev
resultatet. Desveerre var omkostningerne i forbindelse med projektet lobet op

i ca. 1,3 mio. kr., som er blevet afskrevet som tab i hovedforeningen. Laeren af
det fejlslagne projekt er, at boligforeninger, pa grund af den begraensede skono-
misk ramme, ikke har mulighed for at opfare parkeringskaeldre i forbindelse med
alment byggeri i midtbyen. Dette er i klart sprog videresendt til kommunen.

. 2018-2019
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Renovering af afd. 21 Ryde-Fjselde-
vaenget og 90 nye ungdomsboliger
pa tagene

Som beskrevet i Arsberetning 2017/2018 blev
den store renovering af afdeling 21, Ryde- og
Fjeeldevaenget forberedt i lobet af 2017 og de
forste méneder af sidste ar.

Projektet blev udskrevet i totalentreprisekon-
kurrence i april 2018 og i november 18, fandt vi
en vinder i form af entreprengrselskabet Casa,
arkitektfirmaet Arkitema og ingenigrfirmaet Sloth
Mgller. Siden da er projektet blevet bearbejdet i
et samarbejde med Ringgarden, og er nu i skri-
vende stund parat til opstart, sandsynligvis i maj
2019. Projektet indebaerer en ngdvendig opgra-
dering af alle boliger med nye installationer, nye
kokkener og badeveerelser. Dertil kommer en to-
tal ombygning/renovering af en rackke elevator-
betjente tilgeengelighedsboliger samt nybyggeri
af 93 ét- og torums ungdomsboliger pa taget.
Projektet forventes feerdiggjort i begyndelsen af
2021.

. 2018-2019
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Trigeparken

Den store markante renovering af afd. 20 kom i gang i foraret 2018, og er i skri-
vende stund halvt afsluttet. Som bygherrer har vi i Ringgarden utallige erfaringer
med, at byggesager aldrig forlaber sa gelinde som forudsagt ved det festlige 1.
spadestik. Det blev selvfolgelig heller ikke tilfaeldet i denne renoveringssag. Det
handler primeert om forsinkelser. Men projektet er nu i god gaenge og de 3 forste
blokke, er nu fuldt renoveret, og boligerne er igen beboet. Vi er nu gaet i gang
med den mest speendende og komplicerede del, nemlig nedrivning af 37 boliger
i form af 3 hele opgange.

Den forste opgang er fiernet og konturerne af det feerdige projekt begynder at
tegne sig i form af de planlagte punkthuse, der erstatter de tidligere blokke. |
denne del af projektet, kaldet Jsthusene, bliver der tale om en totalrenovering,
idet alle lejlighedstyperne bliver helt nye, og der bliver installeret elevatorer. Hele
renoveringen forventes afsluttet ved udgangen af 2019.

Projekt READY

Ringgarden har siden 2014 arbejdet sammen med en lang reekke partnere i det
store EU-stattede Projekt READY, som har til formal at tage et stort skridt videre
i forbedring af bygningers energiforbrug. Ferst og fremmest omhandler READY
afdeling 20, og nu kan de forste resultater af projektet ses i skala 1 til 1 i Trige.
De tre blokke i Vesthusene i afd. 20 er nu blevet, eller bliver, udstyret med helt
nyudviklede solceller, der i langt hgjere grad, end de kendte teknologier, optager
solens energi til produktion af elektricitet. Dertil kommer, at solcellerne ogsa
medbvirker til produktion af det varme vand. Endvidere kombineres solcellerne
med seerligt udviklede batterier, der oplader el, nér beboerne ikke er hjiemme og
frigiver el, nar beboerne kommer hjem. Ringgarden har arbejdet med solcelle-
teknologi i mange ar og med projektet i Trige, har vi taget et meget stort skridt
ind i fremtiden. Projekt READY giver ogsa i mindre omfang statte til renoverin-
gen af afdeling 21 og administrationsbygningen i Dybedalen.
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De tre vestblokke, som de

kaldes, er gennemgribende
renoverede inden for de ek-
sisterende rammer. De sid-
ste beboerne flyttede ind i

april. =

"I! Awmn

i
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| hver af de tre blokke

mod gst fijernes en opgang,
hvorved blokkene ombygges
til punkthuse.

Qverst tv. Den renoverede
stue i en torums bolig i vest-
husene. Nederst tv. Stuen i
en renoveret trerums bolig
og th. det nyrenoverede
badeveerelse.
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Infrastrukturmidler til Trigeparken

En yderligere fjer i hatten for Trigeparken, udover renoveringen af afdeling 20 og
Projekt READY, er, at det er lykkedes Ringgarden at opna stette pa 23,5 mio. kr.
til en helt ny omstrukturering af adgangsforhold og grenne omrader i afdeling
19 og 20. De 23,5 mio. kr. er et tilskud fra Landsbyggefonden og kommer derfor
ikke til at belaste afdelingernes huslejer. Planen, der er godkendt af de to afde-
lingers beboere, lzegger op til en klar forbedring af de nuveerende landskabelige
veerdier i og mellem de to afdelinger. Arbejdet forventes igangsat august/sep-
tember 2019.
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Andre mulige byggesager

Ringgarden har i et stykke tid arbejdet for at pabegynde et boligprojekt, der
kommer til at rumme en raekke boliger til mennesker med multiallergi, sakaldt
MCS. Projektet er landet positivt i Aarhus Kommune, og vi kan forvente kvote til
ca. 40-50 boliger i de naermeste &r med en sandsynlig beliggenhed i Lisbjerg.
Ringgarden er endvidere blevet kontaktet af en initiativgruppe i Hjortshej, der
gnsker, at Ringgarden skal veere bygherre for en ny almen boligafdeling i tilknyt-
ning til Andelssamfundet i Hjortshgj. Projektet er blevet indsendt til Aarhus
Kommune til en videre kommentering.

Afdeling 1

Selvom det er flere ar siden den store renovering af afdeling 1 blev afsluttet, fore-
stod der stadigvaek et omfattende juridisk og skonomisk oprydningsarbejde. Kul-
mination herpa blev en voldgiftssag, som blev holdt i juni 2018 i Aarhus. Ringgar-
den var den ene part og boet efter entreprengren MMT den anden part. Endvidere
indklagede Ringgarden ingenigrfirmaet Viggo Madsen i det tilfzelde, at retten gav
boet efter MMT ret. Sagen var yderst kompliceret juridisk, og sagen forlgb derfor
over flere dage. Men resultatet var krystalklart. Ringgardens afdeling 1 blev til-
kendt en erstatning for indseettelse af forkerte vinduer i afdelingen pa 5,2 mio. kr.
De 3,7 mio. kr. er indbetalt til Ringgarden, mens de resterende, pga. juridiske
komplikationer, stadigveek er udestdende. Belgbet vil indga i den 30-arige lang-
tidsplan for afdelingen, som bliver preesenteret for beboerne pa afdelingsmeadet til
september.
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Orientering fra
byggeudvalget

Beretning fra byggeudvalget 2018/19

Byggeudvalget har arbejdet med mange Igbende sager i det seneste ar, men
har seerlig fokus pa to emner, der gar pa tveers af afdelinger. Det forste emne
er den kollektive raderet og det andet, er trygheds- og sikkerhedsvandringer i
afdelingerne.

Kollektiv Raderet

Den kollektive raderet har veeret geeldende i en del afdelinger og fungeret fint.
Her har de enkelte lejere selv kunnet bestemme, om de gnskede at f& mo-
derniseret deres kakken eller bad imod en individuel huslejestigning. Afdelin-
gen sgrger for finansieringen ved at optage et tilleegslan i afdelingerne, nar et
tilstraekkeligt antal lejere havde faet foretaget en modernisering. De enkelte
afdelinger bestemte selv, hvilke belebsgraenser der skulle vaere gaeldende for de
individuelle huslejestigninger.

Under den arlige styringsdialog med kommunen blev det papeget, at kommu-
nen formelt set skal godkende huslejestigninger, der overstiger 5% af nettolejen.
Derfor traf vi en beslutning om at afholde ekstraordinaere afdelingsmeader i alle
relevante afdelinger, sa afdelingsmedet kunne beslutte, hvilke regler (og belebs-
greenser), der skal veere geeldende i afdelingen. Nar disse mader er afholdt, vil vi
sende afdelingsmadernes beslutning til godkendelse hos kommunen.

Derfor er udskiftning af kekken og bad sat pa pause i de enkelte afdelinger,
indtil kommunen har godkendt beslutningerne. Vi er klar over, at det har veeret
til gene for nogle afdelinger, hvor den kollektive raderet har veeret geeldende i
mange ar, men er af den overbevisning, at det er bedst pa lang sigt at fa alle
afdelingers beslutninger godkendt.

Pilotprojekt om trygheds- og sikkerhedsvandringer.

Det andet emne, vi har behandlet i byggeudvalget, er trygheds- og sikkerheds-
vandringer. Det startede med, at vores forsikringsmaegler Contea fortalte om
konceptet, som gar ud pa at styre risikobilledet i den enkelte afdeling i retning af
storre tryghed og sikkerhed for beboerne og feerre og mindre forsikringsskader.
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Der blev udvalgt seks afdelinger (5, 6, 10, 12, 14C og 21), hvor konceptet er
afprovet og efter en evaluering, besluttede byggeudvalget, at det skal udbredes
til alle afdelinger.

De primeere veerktgjer til opgaven er skadestatistik, fysiske gennemgange og
kurser for driftspersonale.

Som udgangspunkt for gennemgang af en afdeling, udfylder afdelingens
formand, varmemester og inspektor interviewskemaer. De deltager i risikogen-
nemgangen og beslutter sammen med Contea, hvad der er relevante temaer i
afdelingen.

Contea udarbejder herefter en rapport med anbefalinger, som inspektererne
tager med pa den arlige markvandring i afdelingen. Der er ligeledes mulighed for
"mearkevandringer”, som giver afdelingsbestyrelser og driftspersonale et godt
billede af, hvad der spiller ind i forhold til beboernes oplevelse af tryghed og
sikkerhed - bl.a. samspillet mellem belysning, beplantning og fysisk indretning.

| forleengelse af Trygheds- og sikkerheds vandringerne har byggeudvalget ogsa
set p&, hvordan vi handterer eftersyn af legepladser. Vi kunne konstatere, at det
foregar pa mange forskellige mader i afdelingerne og af forskellige personer.
Derfor blev der indhentet nogle tilbud fra eksterne firmaer, som alle var certifice-
rede til at foretage séddanne tilsyn. Pa baggrund af det gkonomisk mest fordel-
agtige tilbud, blev der udpeget et firma, som skal sta for det arlige eftersyn i alle
afdelinger (med legeplads). Udgifterne til savel tryghedsvandringer som lege-
pladseftersyn indseettes med passende interval i langtidsplanen pa linje med
ovrige serviceaftaler.
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Viborgvej

Pa taget i afd. 2 Viborgvej, har TDC og Hi3G faet lov til at place-
re hver sin antenne, hvilket giver penge i afdelingskassen.

Alle entredere og kaelderdare er udskiftet og efterfelgende er
opgangene shinet op.

(|
Silkeborgvej

Der udskiftes fuger pa vinduer og dere pa facaden mod garden.
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Kaserneboulevarden

Alle boliger er elrenoveret. Gamle stofledninger er udskiftet, der er
monteret nye stikkontakter og ny eltavle. | samme omgang er der
opsat nye lofter i entréer. Den ene kaelder er ved at blive elrenoveret
og naeste &r kommer turen til den anden keelder.

Li|C ) ey

Mgllevangen
| alle fire kaeldre er der elrenoveret. Gamle stofledninger er udskiftet
og ny belysning er sat op.

Gustav Wieds Vej

Pa kollegiegangen med de 3x5 veerelser oppe
under taget i afd. 7, er de tre feelleskakkener
renoveret, badeveerelserne er delvist renoveret,
og alle veerelsesdere er udskiftet til brand- og
lyddere.

Neeste step er adgangskontrol med brikker i de
tre opgange.




Willemoesgade
Vinduer pa havesiden, i alt 48 stk, er udskiftet til trelags vinduer.

Charlottehgij

Pa et stort grassareal mod Uglevej (havesiden af Dybedalen) har
afdelingen indrettet en traeningsbane med udfordringer til bade
bern og voksne.

Da afdelingen kun havde en traditionel legeplads for mindre barn,
er bestyrelsens hab, at treeningsbanen vil tiltraskke sével de unge
i afdelingen som andre unge i omradet. Og at de vil breende noget
energi af pa fysisk aktivitetet, s& kriminaliteten i omradet ikke
forages.

Ligeledes er det bestyrelsens hab, at afdelingens voksne vil be-
nytte treeningsbanen og at der kan opsta et socialt liv omkring
aktiviteterne.

Derudover er treeningsbanen ogsa teenkt som en form for tree-
ning/genoptraening. P& alle maskinerne er der en overskuelig
brugsanvisning.

Bildbjergparken

De gule huse er blevet malet. Desuden er der energirenoveret. | keeld-
re, feellesarealer og udvendig belysning ved keeldertrapper, er der nu
LED-belysning, som giver en bedre belysning og er mere gkonomisk
0g energirigtig. Belysning i kaeldre styres af beveegelsessensorer.

Mandalsvej og Farsundsvej
Udskiftning af det sidste tag pa afdelingens fire dobbelthuse.
Herudover vedligeholdelsesfri bekleedning pa gavle.
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Bodovej Oldager og Keerlgkken

Der er sket en del ting i den lille afdeling pa Bodevej. Fiernvarmeinstal- De seks et-plans huse pa Oldager og Keerlekken er ved at f& udskiftet tage. De
lationer er udskiftet og alle dere og vinduer er udskiftet til mere energi- sidste to tage bliver udskiftet lige inden ferien.

venlige vinduer med trelags glas.

Skovvangsvej m.fl.

Afdelingen tog den nedgravede affaldslesning i brug i sommeren
2018. Herudover har afdelingen faet indrettet en udenders fittnes
plads.
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Hedeskovvej m.fl.
Husene pa Hedeskovvej og Revlingebakken er ved at fa udskiftet tage. Det gamle hvide eternittag udskiftes med sorte eternitplader, som det ses pa

fotoet oven over. Biblioteket, der er en del af afdelingen, far forst nyt tag neeste ar.

Rundhgj
Vaskerierne er renoveret fra A til Z. De gamle fliser er erstattet af flot- | keeldre og opgange er belysning udskiftet med en mere energirig-
te nye fliser. Der er indkgbt ny maskinpark med Electrolux maskiner, tig og ekonomisk LED-belysning. | trappeopgangene og gangare-
bestillingsskeerm og saebedoseringsanlaeg, alerne bliver den nye belysning styret af beveegelsessensorer.

Holme Byvej
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Bogfinkevej

Der er gang i en meget omfattende renovering af installationer (faldstammer og vandrer) samt totalmodernisering af badeveerelserne, hvor bl.a.
badekar fiernes. Renoveringen af de 201 boliger forventes afsluttet forsommeren 2020.

Anden etape af renoveringen, som omfatter renovering af brende og rer i terreen og keelder sendes i udbud til sommer og forventes at ga i
gang i efterdret.

Trige Centervej

P& Trige Centervej har man gravet dreen om to blokke for at undga fugt Udskiftning af overliggere og reparation af murveerk.
i keelderen. | beboerhuset Oasen er der nu kommet akustikplader pa

vaeggene, sat op i et diagonalt menster, som det ses pa fotoet.
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Solbzer- og Kirsebaerhaven

Der er etableret terrasser/sma gardhaver med fliser og hegn ved
nogle af afdelingens ungdomsboliger. Tidligere var der vissen
hzek og en feellesplaene.

Trappen til feelleshuset er renoveret med stéltrin, ny sidebeklaed-
ning, belysning og zinkinddaekning.

Bjornholt
Der er lavet affaldsplads til container og storskrald pa P-plad-
sen ved feelleshuet.
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Casa Nova

| Casa Nova er der anlagt en terrasse pa feellesarealerne. Afdelin-
gen har ikke noget feelleshus, og det er hensigten, at terrassen skal
danne ramme om afdelingens sociale arrangementer. Terrassen
blev flittigt brugt henover sommeren.
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Leerkehaven

Stierne rundt i bebyggelsen havde oprindeligt beleegning af perlegrus —
denne er nu fiernet og i stedet er der lagt herregardssten. Desuden er der
anlagt petanquebane ved feelleshuset.
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Skejbyparken

Den omfattende facaderenovering, i samarbejde med Byggeskade-
fonden, blev afsluttet primo 2019. Den tidligere traebeklaedning er
udskiftet med vedligeholdelsesfri fibercementplader. Afslutningsvist
er der etableret sokkelaffugter rundt om bygningen for at undga
fugtskader pa den nederste del af konstruktionen.

| 2018 anmeldte vi til Byggeskadefonden, at der treenger vand ind ved
husenes sokler. Problemet er grundigt undersegt og anerkendt som
en byggeskade.

| samrad med Byggeskadefonden har vi efterfelgende anlagt en til-
leegssag, som omhandler fugtskader i tagkonstruktionen.

Pt. afventer vi, at Byggeskadefonden far lavet en undersegelse og
forst herefter traeffes den endelige afgerelse.

Leerkehaven

Der er lagt dreen ned i greespleenerne mellem husreekkerne, da
der tidligere kunne sté blankt vand. Desuden er der fiernet en del
beplantning langs 'aen’.
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Leerkehaven Paludan-Mdllers Vej 92
Afd. 35 stér igen knivskarp og hvid efter en gang algerens. Facaderne Salen har faet nyt ventilationsanleeg, som bade er mere energi-
renses hvert andet &r. effektivt og lydsvagt.
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Bakkehusene

1. november 2018 var der brand pa Elmehgjen i husraskken mod sydest i tre boliger. Det var ikke en brand péafert af nogen udefrakommende, lod
den brandtekniske konklusion. Branden var en sakaldt ulmebrand, som var opstéet i et skur. Politiets formodning var, at nogle gleder har faet fat i
noget affald og ligget og ulmet i rigtig lang tid, for branden blussede op, neermest eksplosivt.

Beboerne i to af boligerne er flyttet tilbage efter genhusning, mens der er indflytning i den sidste og hardets ramte bolig midt i maj 2019.

Den store kontrast mellem de nye tresfacader og de 'gamle’ vil relativt hurtigt blive udlignet.

Sy
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Boligsociale
Helhedsplaner
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Helhedsplan Trigeparken

Den nye firedrige boligsociale helhedsplan startede 1. april 2018 — med nye
indsatser, delvist nyt personale og nye lokaler. Det blev en lidt sveer start. For
det forste var der sket en del omrokeringer i kommunen, som beted nye sam-
arbejdspartnere. Og pludselig ramte vi institutionernes sommerferie, sa det var
sveert at f4 gang i samarbejdet lokalt.

Men efter sommerferien var vi for alvor i gang — og helhedsplanen oplever en
stor opbakning, bade fra samarbejdspartnere og beboere, fortzeller Helle, som
er projektleder pa helhedsplanen.

Indsats - tryghed og trivsel

Den Sociale Viceveert

Helhedsplanen har maerket en del til renoveringen i afd. 20. Den sociale viceveert
har travit med at hjeelpe beboere, der har brug for hjeelp i forhold til aftaler med flyt-
tefirmaet, at forsta breve og procedurer med indflytning og syn mv. Mange beboere
kommer forbi helhedsplanens kontor for at stille spargsmal.

Ringgéardens genhusningskonsulent har i perioden haft en ugentlig kontordag pa
helhedsplanens kontor. Der har veeret et godt og givende samarbejde mellem
helhedsplanen, varmemesteren og genhusningskonsulenten i forhold til at hjeelpe
beboerne.

Indsats — uddannelse og beskaeftigelse

Iveerksaetterunge

Ivaerksaetterunge er et valgfag, som udbydes i et samarbejde mellem Faellessekre-
tariatet, Fonden for Entreprengrskab, Den Boligsociale Helhedsplan og Bakke-
gardsskolen.

Iveerksaetterunge har til formal at give elever i 7.-9. klasse iveerksaetterkompe-
tencer og -erfaringer og give dem et sted, hvor de kan omseette teori til prak-
sis. Faget udbydes pa seks folkeskoler i udsatte boligomrader i Aarhus, og ele-
verne er pa denne made med til at skabe en ivaerksaetterkultur i omraderne.

De to undervisere, Mette fra den Boligsociale Helhedsplan og en af skolens leere-
re, har veeret pa efteruddannelse for at blive kleedt pa til at undervise eleverne i
de eeldste klasser i iveerksaetteri.

De 18 iveerksaetterunge i Trige arbejder bl.a. med opgradering af den eksisteren-
de tunnel under Randersvej. Den 11. april atholdes en konkurrence i projektet
Iveerkseetterunge, hvor de unge fra Trige skal dyste mod eleverne fra de andre
fem omrader i Aarhus.
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Indsats - forebyggelse og foraeldreansvar

Modestedet

Mgdestedet afholdes hver 2. torsdag eftermiddag, hvor beboerne kan blive
ekspederet af en fremskudt medarbejder fra Borgerservice, ex fa ordnet den
midlertidige adresseaendring ifm genhusningen, fa tjekket boligstetten etc.
Man kan ogsa fa hjeelp til dagligdagens udfordringer eller bare mgdes med
andre beboere i Trigeparken og Trige for at danne netveerk.

Endvidere er der forskellige temaer og besgg af fagpersoner, som kan bidrage
til at lose forskellige problemer i dagligdagen.

1-ars eftersyn

Nar der skal afholdes 1-ars eftersyn af helhedsplanen med Landsbyggefon-
den, skal der bl.a. tales om flere aktiviteter rettet mod grenlandske beboere.

| forbindelse med renoveringen har en del af de mange gregnlandske beboere
nemlig valgt permanent genhusning i andre afdelinger, hvorfor flere af aktivite-
ter ikke leengere giver mening.

Mgllevangen

| Mgllevangen kearer aktiviteterne sikkert videre — ganske vidst uden en bo-
ligsocial helhedsplan, forteeller Alex, som er boligsocial leder hos Boligkontoret.
Vi holder fallesspisninger, frokoster, naturaktiviteter for bernene, byhaver, hans
og meget andet.

Vi har igangsat arbejdet med at undersgge, om vi som erstatning for det forfald-
ne og utidssvarende hus pa Peter Fabers Vej 17, kan bygge et nyt beboerhus
for beboerne i Mgllevangen. Denne proces og dialog med beboerne pagar i
2019.
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Helhedsplan Herredsvang

Projektleder Susanne Bggelund forteeller, at pejlemaerket for helhedsplanen er
forankring, da hun forventer, at dette er den sidste helhedsplan, som Landsbyg-
gefonden stotter. Derfor handler det om, at omradet bliver sa robust, at det kan
klare sig selv efter 2022. Vi arbejder med flere aktiviteter, der styrker faellesska-
bet pa tveers af bebyggelserne, flere madesteder osv. for at skabe et solidt og
beaeredygtigt netveerk.

Vi kigger ogsa pa, hvordan Kulturhus Herredsvang skal driftes efter 2022. Vi har
kontakt med et konsulentfirma, der skal hjeelpe os med forankringsprocessen.

Indsatsomradet Forebyggelse og Foraeldreansvar

Lerdagsbrunch med Bamsehospital

Familielordage med brunch er et keempehit. | marts var der Bamsehospital, hvor
bern kunne medbringe deres bamser og fa dem undersegt af en rigtig laege/
studerende. Der var mere end 100 til arrangementet, s& der var rygende travlt
med at lave brunchtallerkener i caféen.

Den 13. april afholdes der falkonershow med falke, hege og ugler i Marien-
lystparken efter brunchen. Flere frivillige foraeldre hjaelper til med at arrangere
familielordage, og der arbejdes med at fa endnu flere foreeldre pa banen for at
sikre, at de fantastiske familielordage kan fortsaette efter 2022.

Bamsehospitalet bestar af
frivillige leege- og sundheds-
studerende fra hele landet,
og seetter fokus pa at afmy-
stificere og preesentere de
yngste for sundhedsvaesenet
pa en sjov og leererig made.
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Foraeldrecafé

En ny aktivitet i samarbejde mellem helhedsplanen og omradets institutioner
er foreeldrecafé. Her er fokus pa hvad fritidsliv betyder for bernene, bl.a. med
besog af sportstraenere, spejdere mm. og en sidegevinst er, at foreeldrene far
udbygget deres netvaerk. Caféen rykker hver 14. dag til ny institution.

Indsatsomradet Tryghed og Trivsel

Faedregruppe
En gruppe af 12 frivillige gar rundt i omradet to gange om ugen for at skabe
relationer til de unge.

Et nyt mgdested

| mange ar har en stor gruppe unge, nogle med hunde, holdt til forskellige ste-
der i omradet, foran Fakta eller Kulturhuset, sidste ar pa kirkepladsen. Det har
skabt utryghed i omradet, selv om de unge egentlig bare hygger sig.

Der har nu veeret afholdt mgde med flere forskellige interessenter fra omradet
og en talmand for gruppen for at finde et egnet sted. Fredag den 12. april indvi-
edes et madested, som er indrettet pa en mindre del af parkeringspladsen. Her
er mabler, blomster og grillplads og forhabentlig blive det en god lgsning for alle
parter.

Indsatsomradet Uddannelse og beskaeftigelse

Ungecafé

Ungecaféen har eksisteret i mange ar, men er populzer som aldrig fer. Den
afholdes 2X10 gange om aret, hvor ca. 40 udsatte unge deltager hver gang. Alle
caféaftener har et tema og de unge stér i kg for at veere med til at planlaegge.
Mange kontroversielle emner diskuteres.

For nylig bagte de unge pglsehorn, som de bragte med ud til et Asylcenter, hvor
de ogsa lavede aktiviteter med bernene.
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Helhedsplan Frydenlund

| 2018 startede en ny, og denne gang felles, boligsocial helhedsplan for Fryden-
lund og Vandtarnsomréadet.

Der er givet en 5-arig bevilling fra Landsbyggefonden og indgaet en raskke
samarbejdsaftaler med Aarhus Kommune. Der er seerligt fokus p4, at de unge
kommer godt igennem folkeskolen og sikkert videre i et uddannelsesforlgb.

Derfor er der ansat to job- og uddannelsesvejledere. Der karer ogsa fire lek-
tiecafeer og derudover to lektiecafeer for unge pa ungdomsuddannelserne, og
det boligsociale projekt betaler personlige lektieleesere og laver eksamenstrae-
ning for vores motiverede unge i 9. klasse.

Selvom der bruges mange af de boligsociale ressourcer pa de unge og deres
skolegang, afholdes der ogsa stadig mange trygheds-, trivsels- og sundheds-
indsatser. Der er blandt andet indgaet en aftale med hjemmeplejen om flere
sociale aktiviteter for de eeldre. Ligesom der ogsa afholdes to arlige familiekur-
ser, og smabgrnsfamilierne kan hver uge besgge vores tre sundhedsplejersker i
beboerlokalerne i Frydenlund og Vandtarnsomradet.

Du kan leese mere her:
www.frydenlund8210.dk og facebook.com/frydenlund8210

E
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2018

Forvaltningsrapport




Forord

Siden lovkrav af 1999 om forvaltningsrevision i den almene sektor, har Ringgar-
den arbejdet med forvaltningsrevision. Med virkning fra 1. januar 2017 indfertes
desuden krav om, at boligorganisationerne gennemferer egenkontrol, som vi i
sidste forvaltningsrevision tog de forste spasde skridt til at implementere.

Forvaltningsrapportens primzere formal er at sikre og dokumentere, at boligor-
ganisationen lebende arbejder p& at age effektivitet, produktivitet og sparsom-
melighed. Herudover at dokumentere gennem egenkontrol, at Ringgarden lever
op til lovens krav om, at boligorganisationen drives forsvarligt og effektivt.

| ar tager vi lidt flere skridt mod at fa egenkontrollen implementeret i forvalt-
nings-

rapporten og arsberetningen.

Formalet med egenkontrol:

e at vi lgbende overvager vores egen effektivitet og til stadighed forbedrer
os - bade i forhold til effektivitet og kvalitet

e at der er fremdrift i forhold til de givne mal

e at indsatsen prioriteres pa baggrund af omradets veesentlighed, ligesom
udbyttet skal std i forhold til omkostninger

e at indsatsen evalueres og forbedres

e atindsatsen dokumenteres

Forankring i bestyrelsen

Bestyrelsen har ansvaret for at sikre en effektiv drift, og derfor skal egenkontrol-
len ske med forankring og mandat i bestyrelsen.
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Ringgardens plan for processen er som felger:

¢ Det kommende ars indsatser prioriteres pa bestyrelsesseminaret i marts med
deltagelse af bestyrelse, ledelse og relevante medarbejdere

e Effektiviseringstiltag ivaerkseettes

e Rapportering til bestyrelsen undervejs i lebet af aret — hvor ofte, hvordan
(afheengigt af det enkelte tiltag)

e Maling/evaluering/dokumentation gennemgaes pa bestyrelsesseminaret

¢ Indskrives herefter i forvaltningsrapporten

Forvaltningrapport 2018-19 omhandler en reekke malseetninger for savel bolig-
organisationen som afdelingerne, samt malinger af, hvor vidt disse er opfyldt.

Rapporten er behandlet af bestyrelsen, som generelt er tilfreds med resultatet.

Indhold i forvaltningsrapporten

Plan for effektivisering af driften
Elektronisk syn

[T-udvalg pa tveers af organisationen
Rammeudbud

Forsikringer

Miljghandlingsplan og -politik
Digitalt beboerdemokrati
Sammenleegning af afdelinger
Egenkontrol/benchmark
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Transport-, Bygnings- og Boligministeriet har papeget et besparelsespotentiale i
de almene boligforeninger pa boligafdelingernes driftskonti, og ministeriet har be-
budet en udmelding om en samlet besparelse pa konto 109, 110, 111, 112, 114,
115 og 117 pa ca. 1,5 mia. kr. frem mod 2020.

Ringgardens hovedbestyrelse har udstukket et mal for Ringgardens besparelses-
potentiale pa 13. mio. kr. i perioden fra 2014-2020.

A. Besparelse pa lgnudgifter til eiendomsfunktionaererne ved at sammenlaegge
varmemesterkontorer

B. Besparelse pa materiel ved samdrift og smart technology
C. Besparelse opnaet pa baggrund af udbud af visse typer serviceopgaver

Effektiviseringsprocessen tager udgangspunkt i 1. januar 2015, hvor der var
ansat 53 ejendomsfunktioneerer fordelt pa 23 varmemesterkontorer.

Som udgangspunkt for sammenlaegningen af varmemesterkontorerne satte vi i
2017 gang i tre pilotprojekter:

e Trigeparken med afd. 19 og 20
e Aarhus Nord med afd. 24, 25 og 38
® Holme med afd. 15, 15A og 17

Pa baggrund af de positive erfaringer fra pilotprojekterne, udarbejdede vii 2018
en plan for sammenlaegninger af varmemesterkontorer, som enten ligger i umid-
delbar geografisk neerhed af hinanden, eller fordi der er andre forhold, der taler for
en sammenlaegning. Planen var gennemfart december 2018.

Med den gennemfarte plan er de tidligere 23 varmemesterkontorer reduceret il
11 omradekontorer. Herved spares alene pa kontortiderne ca. 1.300 mande-
timer pr. ar.

Vores mal var, at de oprindelige 53 ejendomsfunktioneerer ville blive reduceret til
40 (heraf fire fasteaflasere) plus to ejendomsserviceteknikerelever.

Vi forventede at nd malet i 2021, men det er allerede naet nu via naturlig afgang.
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Der er endnu ikke lavet en samlet evaluering af sammenleegningerne, der
for nogle omraders vedkommende i skrivende stund kun har fungeret i fire
maneder.

Dog kan man sige, at processen generelt er forlebet positivt, uden de store
bump pa vejen, da medarbejderne generelt har taget forandringerne positivt.

Flere ansatte pa omradekontorerne giver mere fleksibilitet i forbindelse med
ferie, sygdom og ger det lettere at sende en medarbejder pa kursus/efter-
uddannelse. Hvor vi tidligere oplevede, at bade en- og tomandsbetjente
afdelinger var meget sarbare.

I modseetning til tidligere har alle nu kolleger — det giver mere sparring i det
daglige og opleves af mange som positivt.

Opgaver kan i nogen grad fordeles efter kompetencer.

For varmemestrene er det en udfordring at skulle lzere flere afdelinger at
kende - ligesom de har faet en del mere kontortid.

For de tre inspektarer giver det ro, at antallet af varmemesterkontorer er re-
duceret til omtrent det halve, bade nar det handler om ledelsesmeaessige
aspekter og praktiske ting.

Iszer i de afdelinger som ikke lsengere har et varmemesterkontor, skal bebo-
erne vaenne sig til, at de har lidt laengere, hvis de vil opsgge varmemesteren
péa kontoret i treeffetiden. Ligesom der kan veere dage i en afdeling, hvor man
ikke ser ejendomsfunktionzererne, fordi de arbejder i en anden afdeling.

Der er ogséa bedre muligheder for at fordele opgaverne efter medarbejdernes
kompetencer og anvende specialistfunktioner.

| enkelte omrader har det veeret ngdvendigt at tilkebe sterre maskiner, som bedre
matcher omradet, ligesom der er solgt maskiner. Men méalet om at udarbejde en mo-
del, som medvirker til en mere rationel udnyttelse af maskineri, feelles indkeb mv., er vi
ikke naet til.

Der er nedlagt telefon og internetforbindelse i de afdelinger, hvor der ikke leengere er
varmemesterkontorer. Ligesom der er mindre besparelser pa antal licenser og hard-
ware.
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De nedlagte varmemesterkontorer inddrages til andre formal. | afd. 6 er det tidligere
varmemesterkontor nu udlejet til erhverv. | afd. 12 er det tidligere varmemesterkontor
overtaget af bestyrelsen, der bruger lokalet til bestyrelsesmader. og pa sigt vil de re-
sterende ogsa blive inddraget til andre formal.

Sammenlzegningerne har endnu ikke fort til de store besparelser p& maskineri til drif-
ten. Der vil labende ske en tilpasning af maskinerne, s& de matcher de nye omrader.

Vi skal udvikle en model til rationel udvikling af maskinparken.

Vi har tidligere afprovet et pilotprojekt med robotplaeneklipper i Frydenlund, som dog
blev opgivet pa grund af uheldige omstaendigheder med den valgte model.

Men vi vil kigge pa robotpleeneklippere igen, tage kontakt til kolleger der har gode
erfaringer.

Pa dette omrade er det sveerere at angive et potentiale for besparelser, idet det
afhaenger af, hvilken model man vil arbejde med, og hvor langt man vil ga.

Boligforeningen Ringgarden gennemferte for mere end ti &r siden udbud af
VVS-opgaver i afdelingerne, som gav betydelige besparelser pa standardar-
bejder i afdelingerne og faste priser for de enkelte arbejder. Disse priser bliver
jeevnligt genforhandlet.

Vi har en politik for at gennemfere mini-udbud: Ved arbejder pa mere end
50.000 kr. indhenter vi to tilbud, pa opgaver over 100.000 kr. indhentes tre til-
bud.

Pt. er vi i gang med at lave et malerudbud for ca. 3.000 boliger, hvor der er
malere af eeldre dato. | dag benyttes fire firmaer, min Energi, Kamstrup, ISTA
og Brunata. Vi forventer, at der vil vaere en besparelse ved at sende opgaven i
udbud.

Vi har indgéet samarbejdsaftaler pa tveers af afdelinger for at opna besparelser -
ex gennemgang af tagpaptage og legepladser.

Vi er endnu for tidligt i processen til at foretage en evaluering. Samtidig med at
vi gennemfarer forskellige typer af udbud for at opna besparelser, stilles vi over
for nye og omkostningstunge krav: ex arligt eftersyn af nedgravede affaldscon-
tainere, arligt legepladseftersyn, ekstern vurdering af langtidsplan mm.
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Udviklingspotentiale

Vi vil lebende arbejde med forskellige typer af udbud, samt indkebs- og sam-
handelsaftaler og szetter derfor fokus p4, at undersege og afdaekke, hvilke typer
af opgaver det vil vaere muligt og hensigtsmaessigt at konkurrenceudsaette.

Ogsa pa dette omrade kan det vaere vanskeligt at angive et potentiale for mulige
besparelser, da det i nogen grad afhaenger af, hvilke omkostninger man medta-
ger i opgerelsen. At gennemfere et udbud pa tveers af afdelinger er ikke gratis.

Egenkontrol/dokumentation

Ministeriets mal for den samlede besparelse i den almene sektor frem mod 2020
er 1,5 mia. kr.

Hovedbestyrelsens forventning til besparelsespotentialet i Ringgarden i perio-
den fra 2014 til 2020 er ca. 13 mio. kr. svarende til 6% af omkostningsniveauet.

Som det fremgar af diagrammerne nedenfor, blev der i arene fra 2014 til 2017
opnaet en besparelse pa 2,3% af besparelsespotentialet pa de 6,1%.

Fra 2017 til 2018 accelererede effektiviseringsprocessen. Pr. 31.12 2018 havde
vi opnaet en besparelse pa 5,4%, eller ca. 11,7 mio. kr, af den forventede be-
sparelse pa ca. 13 mio. kr.

2014 - 2017 2014 - 2018

Besparelsespotentiale [ Opnéet besparelse
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Formalet med at indfere elektronisk syn er at spare tid, skabe overblik og mind-
ske risikoen for fejl.

I lobet af 2017 blev elektronisk fraflytningssyn udbredt til alle afdelinger. Ultimo
2018 satte vi gang i elektronisk indflytningssyn som pilotprojekt i to afdelinger
og i begyndelse af 2019, blev det udrullet i alle afdelinger.

Alle varmemestre har veeret pa kursus og er udstyret med iPads. Ved indflytnings-
synet gennemgar beboer og varmemester boligen sammen, ikke som tidligere
med papir og pen men med en tablet i handen.

Besparelsen bade ved indflytnings- og fraflytningssyn er primeert tidsmeessig.
De to syn gennemfgres sa vidt muligt samtidig, hvorved der spares pa antal
besag i boligen.

Herudover ligger der en besparelse i efterbehandlingen af synet, som for varme-
mestrenes vedkommende kan bruges til andre opgaver.

Mange administrative rutiner leses nu automatisk, bl.a. dannelse af rekvisitioner
og udsendelser af disse, billedarkivering mm. Endnu mangler vi dog at f& imple-
menteret en nagle app, som er under udvikling hos EG, fer indflytningssynet er
helt papirfrit.

Ogsa for udlejningen og skonomi betyder de elektroniske syn en effektivisering.

De tidligere fysiske flytteposer er afskaffet og en raekke rutiner genereres auto-
matisk.

Undersgge fordele og ulemper ved en anden organisering af fraflytningssynet,
som i dag varetages af inspektorerne.

Det er endnu for tidligt at male pa tidsmaessige besparelser.
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Ringgardens IT-udvalg, bestdende af repreesentanter for administrationens
forskellige afdelinger og ejendomsfunktionaererne, arbejder for at sikre en sam-
menhaengende digital udvikling pa tvaers af organisationen med det formal at:

o effektivisere arbejdsgange/age produktiviteten

e udvide selvbetjeningsmuligheder for at skabe bedre service og videndeling
og gere vejledning/service tilgeengelig ogsa uden for normal arbejdstid

e bedre kommunikationen med beboere og bestyrelser

Automatisk sletning — for at sikre en effektiv rutine for sletning i forhold til per-
sondataforordningens krav har vi integreret automatisk sletning, sé alle doku-
menter slettes fem ar efter fraflytning, med mindre beboeren har et udestaende
med boligforeningen.

Implementering af Sikker Mail — ifm. den nye persondataforordning.

Genhusningsmodul — til brug i de fysiske helhedsplaner i afd. 20 og 21 - er ind-
kebt og taget i brug. Genhusningsmodulet skaber overblik og letter arbejdsgan-
gene, idet bogferingen kerer automatisk i forbindelse med tomgang og flytning
til midlertidigt lejemal.

Beboerhandbager - vi arbejder fortsat med at gore beboerhandbeger tilgeen-
gelige pa afdelingshjemmesiderne, som iseer letter arbejder i forbindelse med
opdateringer.

Notifikationsmulighed - tilknyttet afdelingshjemmesiderne, som betyder at be-
boerne kan tilveelge automatisk mailbesked, nar der er opdateringer pa afde-
lingshjemmesiderne.

Indskanning af gamle kontrakter — for nuvaerende lejere, fra for vi fik Penneo i
november 2016.

Hermed far vi digitaliseret nogle rutiner, som i dag er manuelle. Samtidig sikres,
jeevnfaor persondataforordningen, at systemet automatisk sletter kontrakterne,
nar de er fem ar gamle, med mindre der knytter sig et udestaende til boligfor-
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eningen. Vi forventer, at alle kontrakter er indskannet, inden vi flytter tilbage til
Dybedalen.

Huslejemodul pa Min side pa hjemmesiden - her kan beboerne selv finde diver-
se info omkring deres individuelle husleje og forbrug.

Langt de fleste beboere oplever digitaliseringen og selvbetjeningsmuligheder
som en god service, de kan springe besveerligheder som &bningstider, transport
og postvaesen over. Der er faerre kunder i butikken, men vi har stadig en rest-
gruppe, som ikke er digitale.

Beboerdemokrater benytter sig i stigende grad af afdelingshjemmesiderne og
muligheden for at kommunikere digitalt med afdelingens beboere.

Arbejdsgange effektiviseres bade internt i administrationen og med omradekon-
torerne.

Man kan ikke tale om besparelser pa porto, da denne er steget eksplosivt, men
vi sender langt faerre breve.

Vi skaerer kraftigt ned pd papirforbruget. Ex spares der ved digitale kontrakter
ca. 12 kasser papir 4 2.500 ark om aret.

Omradekontorer pa terminallgsning

1 2017/18 blev Office 365 installeret pa samtlige varmemesterkontorer for at
sikre, at data pa varmemesterkontorernes PC’ere gemmes med back-up.

For at sikre alle ejendomsfunktionzererne adgang til omradekontorets computer
og arkiveringssystem, uden at det konflikter med GDPR, har vi besluttet, at alle
omradekontorer kommer pa en terminallgsning, ligesom administrationen.

Implementere et nyt dokumenthandteringssystem Sharepoint/EG Crosswork
Online — som samler dokumenter og viden fra bade EG Bolig og MS Office fra
hele organisationen pa ét sted og har mange fordele, bl.a.:

» stamdata hentes fra EG Bolig, og skal ikke vedligeholdes flere steder

» automatisk journalisering af alle breve udskrevet fra EG Bolig og MS Office
*  hurtig og nem sggning pa dokumenter.

Vi afventer stadig EG-bolig.

Telefoni

Ringgarden skal have et mere fleksibelt telefonsystem og ensker samtidig
at opsige telefonomstilling hos ekstern virksomhed. Det nye telefonsystem
skal treede i kraft pr. 1. august 2019.

IT-udvalget fik preesenteret Telenors omstillingssystem til virksomheder,
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som kun bruger mobiltelefoner. Systemet styrer opkald ved at kombinere in-
formation fra vores Outlook kalendere med status pa de forskellige mobil-
telefoner. Alle medarbejdere har et 'omstillingsbord’ pa computeren og evt.
ogsa pa telefonen. Fastnettelefoner afskaffes.

Vi opnér en skonomisk besparelse ved at opsige den eksterne telefonomstilling,
til gengaeld medferer dette merarbejde for alle medarbejdere.

Formalet med at indga rammeaftaler er at smidiggere valget af radgivere i forbindel-
se med bygge- og renoveringsprojekter, der gkonomisk holder sig under Tjeneste-
ydelsesdirektivets greenseveerdier.

Med rammeudbuddet medio 2017 indgik vi rammeaftaler med fire virksomheder
inden for de tre kategorier: arkitekt-, ingenier- og bygherreradgivning.

Vi har pa nuveerende tidspunkt indgaet aftale om radgivning fra to af de virksom-
heder, vi har indgaet aftaler med. Dels om ingenigrradgivning i forbindelse med
renoveringen af administrationsbygning, dels om bygherreradgivning i forbindelse
med renovering af afd. 21.

Vi har netop lavet aftale med P+P-arkitekter om infrastrukturplan i afd. 19 og 20.

Det er endnu for tidligt at evaluere pad rammeaftalerne, men det vil ske, inden
rammeaftalerne skal fonyes i september 2021.

Besparelse pa boligafdelingernes udgifter til forsikringer ved at indfere selvrisi-
ko.

Efter gennemgang af vores forsikringer med Ringgardens forsikringsmaegler
besluttede bestyrelsen i 2017 at indfere en selvrisiko p& henholdsvis 5.000 kr.
og 10.000 kr. for samtlige Ringgardens boligafdelinger.

| skemaet pa neeste side ses fordelingen af de to typer selvrisici pa afdelingerne.
Udbud af Ringgardens forsikringspraemier medio 2017 medferte en betydelig
besparelse p& 1.721.170 kr.
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Afdelinger med selvrisiko pa 5.000 kr. Afdelinger med selvrisiko pa 10.000 kr.

Indferelse af selvrisiko har naturligvis medfert udgifter for de afdelinger, som har
har anmeldt skader til forsikringsselskabet.

17 afdelinger har samlet set haft udgifter pa 170.000 kr. til deekning af selvrisiko.
Hertil kommer skader, der er mindre end selvrisikoen, og som derfor ikke anmel-
des til forsikringsselskabet. De finansieres via konto 115 i den enkelte afdeling.

De ikke-dackkede skader belgber sig samlet set til i alt 115.458 kr. fordelt pa 13
afdelinger.

Undersgge om der vil veere et yderligere besparelsespotentiale ved at heeve
selvrisikoen med yderligere 5.000 kr. i boligafdelingerne.

Boligafdelingernes forsikringsudgifter for 2017 og 2018.

6.000.000
5.000.000
4.000.000
3.000.000 5.581.621 kr. 3.862.674 kr.
2.000.000
1.000.000

0

Formalet med Ringgardens miljopolitik er at gere boligforeningens grenne profil
endnu grennere. lkke kun nar vi bygger nyt, men ogsa nar vi renoverer og i den
daglige drift og vedligehold af afdelingerne.
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Status pa aret:

e Projekt READY, Energi-demonstrationsprojekt, som gennemfeares i forbindel-
se med to sterre renoveringer i Ringgarden samt administrationsbygningen
med det formal at saette fokus pa tekniske forbedringer og energiforbrugets
udvikling.

e Renovering af afd. 20, Trige Parkvej, som pt. er halvvejs, er inkluderet i Pro-
jekt Ready.

e Renovering af afd. 21, Ryde- og Fjeeldevaenget samt 90 nye ungdomboliger
pa tagene.

e Cirkuleer @konomi — udviklingsprojekt i samarbejde med Aarhus Kommune,
Energiakademiet Samse og AplusB — som er koblet til afd. 38, Bakkehuse-
ne. Projektet blev afsluttet med to kataloger, dels et inspirationskatalog til
beboere i Bakkehusene, dels et generelt inspirationskatalog. Kommunen
star som udgiver.

For at udbrede C@-tanken afholdt vi C@-dag nr. 2 i Bakkehusene i juni 2018,
hvor hele repraesentantskabet var inviteret.

e Miljoprisen 2018 - 11 afdelinger ansegte om midler. Ud over den arlige pulje
pa 60.000 kr., var der 25.000 kr. fra sidste ars pulje og en ekstrabevilling pa
100.000 kr. pga de mange ansagninger. Altsa i alt 185.000 kr. til uddeling.
Folgende afdelinger modtog miljgpris:

- Afd. 4, Silkeborgvej, 60.000 kr. regnvandsanleeg til kalkfrit vaskevand (blev
dog trukket tilbage, da projektet ikke kunne realiseres inden for den givne
gkonomi.

- Afd. 6, Mgllevangen, 9.000 kr. hgjbede i garden — aktivitet og biodiversitet

- Afd. 33, 34 og 35 Laerkehaven, 70.000 kr. Leerkehaven goes (more) green

- Afd. 31, Casa Nova, 10.000 kr. affalds-nudging

- Afd. 30, Hjortshgj Mgallevej, 36.000 kr. dele el-ladcykel

e En ansegning til NRGis veerdipulje gav 137.000 kr. til fire elcykler og cykel-
skur i Trigeparken.

¢ Konkurrence om afd. 39 Sghesten med 148 energioptimerede boliger pa
Godsbanen - projektering i gang.

* Mange elrenoveringer i keeldre, opgange og udendgrs, hvor gammeldags
peerer udkiftes til LED.

e Gennemgang af alle varmepumper.
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CQ-udbredelse til afdelinger

Pa baggrund af de afholdte CQ-arrangementer og et tidligere tiltag med tagha-
ver i afd. 1 ma& vi konkludere, at det tager tid at udbrede og fastholde C@-tan-
kegangen i afdelingerne. Det altafgerende er, at der er ildsjaele i afdelingen til at
fastholde og videreudvikle eventuelle tiltag.

Miljoprisen
| forhold til Miljgprisen har vi erfaret, at det er nedvendigt at saette en tidsfrist for
realisering af projekterne, da det kniber med fremdriften.

Desuden er det vigtigt, at projekterne vurderes ud fra om de er mulige at realise-
re inden for den beskrevne gkonomi.

Miljgudvalget har diskuteret BL 5. kreds’ opfordring til, at vi arbejder med FN’s
verdensmal.

FN's 17 verdensmal skal ses som male- og sigtepunkter for den baeredygtige
udvikling — med andre ord er de en konkretisering af baeredygtighed — bade
okonomisk, social og miljgmeessig.

Verdensmalene har noget med os alle at gare — en baeredygtig udvikling for
verden er et faelles ansvar, som kraever at alle bidrager. Det er derfor ogsa vores
ansvar som boligorganisation — men i bund og grund arbejder vi allerede med
verdensmalene og har gjort det laenge.

Pa bestyrelsesseminaret i marts 2019 praesenterede Miljoudvalget et opleeg til,
hvordan vi kan arbejde med verdensmalene pa hjemmesiden og lagde op til, at
de indgadr som en integreret del af Ringgardens Strategi- og visionsplan.

Et formal med digitalt beboerdemokrati er at fa flere til at engagere sig i og inte-
ressere sig for beboerdemokratiet, bade pa afdelings- og foreningsniveau. Ger
vi, som vi plejer, far vi det, som vi plejer. Et andet mal ved digital understottede
afdelingsmader kan veere en besparelse pa de administrative ressourcer.

Pa afdelingsmgaderne i 2017 og 2018 afprevede vi tre forskellige modeller for
digitalt understottede afdelingsmader. Fzelles for alle tre modeller er dog, at be-
styrelsens beretning, regnskab og budget behandles og afsluttes som normalt
pa madet.
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1. | afd. 36 gik vi all in — der afholdtes ingen valg pa selve afdelingsmadet. Man
diskuterede forslagene og fastlagde den endelige ordlyd, inden de blev
sendt til digital afstemning. Dagen efter &bnede selve valghandlingen: valg til
afdelingsbestyrelsen og afstemninger om forslag. Valghandlingen blev af-
sluttet pa 5. dagen. Det var ogsa mulighed for at brevstemme i denne peri-
ode.

2. | afd. 12 afprgvede vi en bade og lgsning. Beboerne kunne aflevere deres
stemme skriftligt pa selve madet, eller de kunne stemme digitalt efterfelgende.

3. | afd. 18 afsluttedes den digitale proces efter fire uger og afdelingsmodet
foregik pa helt normal vis. Her afprevedes den digitale proces altsa kun i
forhold til forslagsfasen og opstilling til bestyrelse og eventuelle udvalg -
altsa en mulighed for at skabe debat inden madet.

Efter evaluering af mederne i 2017 satte vi ind pa en mere visuel mgdeindkaldelse, et
bedre samarbejde med bestyrelserne og mere systematiske udsendelse af SMS’er for
at lokke beboerne til de digitale stemmeurner.

Som det fremgar af oversigten pé neeste side, er det kun i ungdomsboligafdelingen,
man kan tale om, at det digitale beboerdemokrati er en succes. 90 ud af de 99 boliger
har registreret sig pa valgsiden, 54 lejemal har stemt. Afdelingsbestyrelsen her var me-
get engageret, hvilket helt klart har haft en positiv indvirkning.

| de to andre afdelinger har det digitale beboerdemokrati, som det fremgar af facts pa
neeste side, veeret en fiasko.

| afd. 12 var 3 ud af de 86 lejemal inde pa siden, ingen stemte elektronisk eller pr. brev-
stemme.

| afd. 18 var 11 lejemal ud af 201 inde pa siden.

| administrationen er der brugt mange ressourcer isger pa de to lesninger i afd. 12 og

i afd. 18, hvor der skulle arbejdes med forslagene bade pa den digitale platform og
efterfelgende husstandsomdeles i papirform. Og faktisk blev der sendt meget mere
papir ud end normalt, da eventuelle kommentarer fra inspekter og beboere ogsa skulle
sendes ud.

Der er gjort meget ud af at sende SMS’er for at lokke folk ind pa siden. P& selve mo-
derne har der veeret flere repraesentanter fra bade administration og hovedbestyrelse
for at holde styr pa den nye mgdeform.

Hovedforeningen havde finansieret pilotprojektet, sa skulle det digitale beboerdemo-
krati fortseette, vil det veere afdelingen selv, der skulle betale.

Det har ingen af dem onsket.
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Eneste relevante afdeling er da ogsa afd. 36, hvor det digitale tydeligvis har styr-
ket beboerdemokratiet, og hvor den helt digitale lasning, ikke medferer dobbelt-

arbejde.

Det kunne fore til overvejelse om at markedsfere den digitale platform i ungdoms-
boligafdelingerne. Dog er der her ofte meget hyppig udskiftning i afdelingsbesty-
relsen, hvilket kan gore det digitale beboerdemokrati sarbart.

Afd 18 - den lille model

Lejemal i afdelingen: 201
Deltagere i det fysiske mgde
2018: 31 lejemal

2017: 23 lejemal
Stemmeprocent i 2018: 15,4%
Stemmeprocent i2017: 11,5%

Stemmeprocent i 2016: 15,9%
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Afd 36 — den mellemste mo-
del/den mest digitale

Lejemal i afdelingen: 99
Deltagere i det fysiske mgde
2018: ca. 25 lejemal

2017: ca. 11 lejemal

Digitale stemmer

2018: 54%

2017: 45%

Stemmeprocent 2018: 54,5%
Stemmeprocent 2017: 45,5%

Stemmeprocent i 2016: 12%

Afd 12 - den store model

Lejemal i afdelingen: 86
Deltagere i det fysiske made
2018: 12 personer/8 lejemal
2017: 13 personer/10 lejemal
Brevstemmer

2018: 0

2017: 11

Digitale stemmer

2018: 0

2017: 11

Stemmeprocent 2018: 9,3%
Stemmeprocent 2017: 25,6%

Stemmeprocent i 2016: 33%




Pa bestyrelsesseminaret i marts 2019 blev der diskuteret sammenlaegning af
afdelinger. Der er et besparelsespotentiale i at sammenlaegge afdelinger, det vil
betyde feerre regnskaber, budgetter, langtidsplaner, afdelingsmeder osv. osv.
Hvad man kan spare p& de mange “feerre”, er svaert at sige. Desuden bliver der

flere til at lofte beboerdemokratiet.

Hovedbestyrelsen har nedsat et udvalg bestdende af to medlemmer fra hoved-
bestyrelsen og tre fra administrationen.

Dette udvalg skal komme med oplaeg til felgende:

e Huvilke afdelinger vil veere relevante at laagge sammen som pilotprojekt/-er.

e Udarbejde en procedure for kommunikation med de involverede afdelings-
bestyrelser samt fremlaeggelse pa afdelingsmader og efterfalgende reprae-
sentantskabsmede

e En langsigtet strategi for sammenlzegninger, herunder hvilke storrelse er den

mest hensigtsmaessige, hvilke afdelinger er relevante
e Undersgge besparelsespotentiale ved sammenlaegninger
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| april 2018 har Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen 2018 udgivet en vejledning,
som giver en sammenheaengende fremstilling af, hvad reglerne om egenkontrol
indebeerer.

Vejledningen rummer blandt andet en vaerktgjskasse med relevante metoder og
indsatser. Den enkelte boligorganisation kan i vid udstraekning selv tage stilling
til, hvilke veerktojer og metoder det er mest hensigtsmaessige at anvende.

| Forvaltningsrapporten 2017 benyttede vi Landsbyggefondens tvillingeveerktgj
til benchmarking som en del af egenkontrollen.

| forhold til kravet om 4-arige udgiftsmal for afdelinger, traf Ringgardens Hoved-
bestyrelse pa bestyrelsesseminaret i marts 2019 en overordnet beslutning om,
der pa budgettidspunktet ikke ma budgetteres med omkostningsstigninger pa
over 3% i de enkelte afdelinger i forhold til kontiene 109, 110, 111, 112, 114, 115
og 117.

Vi har ingen planer om at lade de syv konti for samtlige afdelinger indga i for-
valtningsrapporten, med
mindre der er for hgje stigninger, som kraever begrundelse.
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Ringgardens forsikringspraemier blev udbudt medio 2017 og besparelserne slar
derfor forst igennem i 2018-regnskabet.
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| sammenligningen med tvillingeboligorganisationerne slar det igennem, at Ring-
gérden i en arraekke (siden 2010) har arbejdet med besparelser pa el i feellesar-
ealer. | mange afdelinger er feellesarealer udstyret med akustisk og sensorstyret
belysning, og mange er gaet over til LED-pzerer. Erfaringen viser, at selv om det
kan veere lidt af en investering, er denne hurtigt tjent hjem igen.
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Vores effektiviseringsplan med sammenlaegning af de tidligere 23 varmemester-
kontorer til 11 omradekontorer var fuldt implementeret pr. 1. januar 2019. De op-
rindelige 53 ejendomsfunktionaerer er reduceret til 40 (heraf fire faste aflosere)
plus to ejendomsserviceteknikerelever. Effektivseringen vil sl& delvist igennem i
regnskab 2018 og fuldt ud i regnskab 2019.
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