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1.0 Forord

Boligforeningens regnskab udviser et overskud pa DKK 118.600 imod et budgetteret 0 resultat.

Arets resultat i boligorganisationen anses for tilfredsstillende.

Den samlede egenkapital er pa 33,2 mio. kr. Heraf udger dispositionsfondens disponible del 9,6 mio. kr.

I lighed med tidligere ar har boligorganisationen anvendt midler fra dispositionsfonden til en raekke
projekter i afdelingerne. Det drejer sig bl.a. om driftstilskud til nedsat husleje i afdeling 12, 17, 32, 34, 42
og 44, stgtte til robot plaeneklippere, fijernafleeste varmemalere og fjernovervagede rggalarmer,
garageanlag til viceveerter, tilskud til tag- og vinduesudskiftning, trappe til beboerservice samt deekning
af dele af afdelingernes tab ved lejeledighed og fraflytning. Denne type anvendelse forventes fortsat i de
kommende ar.

Administrationsudgifterne pr. lejemal var DKK 3.579. Boligforeningen har i 2020 haft et fald i
bruttoadministrationsudgifterne. Faldet kan isaer henfgres til besparelser pa mgdeudgifterne som fglge
af COVID-19, da en del mgdeaktivitet har veeret aflyst eller afholdt digitalt pa grund af forsamlingsforbud.
Stigningen i nettoadministrationsudgifterne pr. lejemalsenheder kan henfgres til de samme forhold pa
omkostningssiden, mens der pa indtaegtssiden er et fald i byggesagshonorarer fra afdelingerne, der pr.
lejemalsenhed er stgrre end besparelserne pa udgiftssiden. Boligforeningens brutto og netto udgifter er
pa et forholdsvis lavt niveau, ndr der sammenlignes med udvalgte boligforeninger i naeromradet.

Afdelingernes regnskaber for 2020 viser, at der er 31 afdelinger, der har haft overskud, mens der er 7
afdelinger med underskud.

Folgende byggesager og stérre renoveringsopgaver er under opfgrelse eller udfgrt i perioden:

- Afdeling 6 Brogade, tagrenovering opstart 2021.

- Afdeling 8 Rosengarden, udarbejdelse af endelig helhedsplan.

- Afdeling 9 Morellgade, Landsbyggefonden godkendt helhedsplan.

- Afdeling 11 Vilh. Jensensvej/Hgjdevej forelpbig helhedsplan.

- Afdeling 12 Skovgarden, udarbejdelse af endelig helhedsplan.

- Afdeling 13 Mariagervej, Landsbyggefonden har godkendt helhedsplan.

- Afdeling 15 Reberbanen, forelgbig helhedsplan.

- Afdeling 16 Stoldal, afsluttende renovering efter stgrre brandskade.

- Afdeling 16 Stoldal, tagrenovering afsluttet 2020.

- Afdeling 22 Morellgade, udskiftning af vinduer afsluttet 2020.

- Afdeling 30 Adelgade, tagrenovering afsluttet 2020.

- Afdeling 31 Morellgade, udskiftning af vinduer, afsluttet 2020.

- Afdeling 44 Arden, tagrenovering afsluttet 2020.

- Afdeling 90 Beboerservice, Nye kontor og velferdsfaciliteter Sdr. Allé, afsluttet 2020.
- Afdeling 90 Beboerservice, nyt garageanlzeg i afd. 16 Stoldal, afsluttet 2020.

- Afdeling 8,12,13,15,16,24,26,27,32 Nedgravede affaldssystemer, afsluttet 2020.

Derudover er der ansggt om tilsagn til 8 byggeprojekter i Mariagerfjord Kommune.
Alt i alt et begivenhedsrigt Gr.
God lzeselyst!

Bestyrelsen
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2.0 Begivenheder i det forlgbne ar
Dette afsnit fortaeller om de vigtigste begivenheder og aktiviteter i aret, der er gaet siden sidst.

2.1 Gang i renoveringerne

Generelt har der veeret gang i renoveringerne rundt om i afdelingerne. | Igbet af ar 2019/2020 er der udfgrt
tagrenoveringer for et samlet belgb pa 31,1 mio. kr. i afdelingerne Stoldal, Arden og Klintegarden,
derudover er 286 containere blevet erstattet med 52 nye underjordiske affaldsbeholdere.

Landsbyggefonden har godkendt helhedsplanen i afd. 9 Morellgade som en nedrenovering, og der arbejdes
nu i samarbejde med Mariagerfjord Kommune pa at fa realiseret en ny tidssvarende bygning.

I

Helhedsplan afd. 9 Morellgade

Landsbyggefonden har givet tilsagn om en helhedsplan i afd. 13 Mariagervej, og naeste fase er nu at fa
sagen ordentligt behandlet i afdelingen og Mariagerfjord Kommune.

Helhedsplan afd. 13 Mariagervej

Boligforeningen undersgger muligheden for tilskud til helhedsplan i afd. 8 Rosengarden, afd. 11 Wilh
Jensensvej, afd. 12 Skovgarden og afd. 15 Reberbanen.
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Der er blevet etableret en udfordrende legeplads til stgrre bgrn i Stoldal, som udover at kunne anvendes til
leg ogsa kan anvendes som en tilgaengelighedssti i det kuperede omrade.

N

-2

L et

Legeplads til stgrre bgrn i Stoldal

Den 8. december 2019 udbrgd der en forfaerdelig brand i Stoldal, hvor 18 lejligheder udbraendte. Beboerne
har vaeret genhuset mere end et ar. Den 1. februar 2021 kunne de fgrste beboere vende tilbage til deres
nyrenoverede lejligheder. Der har gennem hele processen vaeret et godt samarbejde med
forsikringsselskabet, og der star nu en flot nyrenoveret bebyggelse som er fuldt udlejet.

|

Nye vinduer Morellgade Underjordisk affaldssystem, Skovgdrden
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2.2 Beboerservice

Hobro Boligforening bidrager til et baeredygtigt samfund, ogsa i et miljgmaessigt henseende, som
ovenstaende renoveringer bl.a. vidner om. Derudover er der ogsa blevet gennemfgrt tiltag i driften, som vil
bidrage til en baeredygtig og effektiv drift.

For at sikre ngjagtige og korrekte varmeaflaesninger, er der opsat nye elektroniske varmemalere, som
Igbende automatisk maler varmeforbruget og gemmer det i malerens hukommelse. Derved er det muligt at
sammenligne forbruget med det fra aret fgr. Ligeledes slipper beboerne for at varmeafleeseren skal ind i
boligen hvert ar, hvilket har veeret en stor fordel i forbindelse med nedlukningen af samfundet grundet
Covid-19.

Nojagtige og korrekte varmeaflaesninger

Med en elektronisk varmemaler fra ista, er du sikret
ngjagtige og korrekte aflaesninger helt automatisk. Maleren
er skraeddersyet til bade beboelses- og erhvervsejendomme,
er enkel at montere og vedligeholde og har hgj
driftssikkerhed og lang levetid.

Elektronisk varmemdler

Samtidig er der blevet opsat fugtmaler- og rggalarmer i samtlige lejemal i Hobro Boligforening. Fugtmalerne
kan hjzlpe beboerne med at justerer adfaerden, sa indeklimaet hele tiden er i orden, og rggalarmen vil
fungere som en ekstra sikkerhed i tilfaelde af brand.

For at understgtte en fortsat effektiv og baeredygtig drift, er det vigtigt med ordentlige arbejdsforhold. |
2020 blev det nye garageanlaeg til beboerservice taget i drift.

Garageanlaeg Beboerservice
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2.3 Beboerdemokrati

En af grundpillerne i Hobro Boligforening er det udvidede beboerdemokrati, idet stort set alle vore
afdelinger har valgt afdelingsbestyrelser eller repraesentanter til repraesentantskabet. Disse beboervalgte
udfgrer et meget stort arbejde ude i afdelingerne, ligesom de virker som forbindelsesled mellem
afdelingernes beboere og boligforeningens administration.

Vi har registreret fglgende stemmeberettigede deltagerantal i de ordinaere afdelingsmgder, samt

repraesentantskabsmgdet:

Afdelingsmgde

Repraesentantskabsmgde

Ar
2019
2020 (Covid-19)

Ar
2019
2020 (Covid-19)

Antal deltagere
245
237

Antal deltagere
50
38

Afdelingsbestyrelse Afdelingsbestyrelse Afdelingsbestyrelse

2.4 Beboerklager

Hobro Boligforening modtager mange forskelligartede klager pa overtraedelse af husordenen sasom stgj,
parkering, naboen roder i haven, misligholdelse af boligen, trusler, haervaerk, husdyr osv.

Nar beboerne henvender sig med en beboerklage om overtraadelse af husordenen administreres denne
henvendelse efter en arbejdsgangsbeskrivelse, som beskriver forretningsgangen for klage nr. 1, klage nr. 2
og endelig klage nr. 3.

Beboerklage - overtraedelse af husorden Quick guide
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Beboerklager overtraedelse af husorden

Der findes ligeledes en arbejdsgangsbeskrivelse hvor beboerservice kan patale nar en lejer vanrggter det
lejede eller faellesarealerne.
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2.5 Planlagt vedligeholdelse

Boligforeningens styrkede fokus pa effektiviseringer indenfor vedligeholdelse af afdelingernes
boligmasse er fortsat i 2020.

Ejendomsinspekt@ren har i 2020 ajourfgrt arbejdsgangen for markvandring, som er grundlag

for, at der for hver afdeling udarbejdes en vedligeholdelsesplan. Det centrale punkt i arbejdsgangen
er “markvandring”, hvor ejendomsinspektgren sammen med beboerrepraesentanter for

hver afdeling laver en fysisk gennemgang af boligmassen, og sammen laver en prioriteret plan

for de vedligeholdelsesarbejder, der skal udfgres. Den prioriterede plan danner grundlag for det
kommende ars budget over afdelingernes forventede omkostninger til vedligeholdelse samt
henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse.

Det er ledelsens generelle vurdering, at afdelingernes henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse og niveauet
for fremtidige henlaeggelser er tilstraekkelige til at daekke det fremtidige vedligeholdelses- og
genoprettelsesarbejder pa afdelingernes boligmasse.

2.6 Ekstern granskning af vedligeholdelsesplanen
Fremover skal boligforeningen foranstalte ekstern granskning af drifts- og vedligeholdelsesplaner hvert 5.
ar. Landsbyggefonden vil foresta udbud og finansiering af de to f@rste runder af ekstern granskning.

Registret taenkes integreret med en Igbende grgn screeningsordning, saledes at der Ipbende med
forskellige parametre omkring fx rente- og energipriser kan afdaekkes rentable energiinvesteringer.

1. S 3
Gransker henter
data fra
IT-systemet.
Z.
Leekker digltal afrapportering Gransker
til styringsdialog, besigtiger afdeling,
~ :
. v
= el
A
4. 3.
Boligorganisation kammenterer Resultat af granskning af
pa afvigelser {fx omkring fordeling 20 bygningsdele registreres,
mellem vedligeholdelse/fornyelse inkl. opdateret energimaerke.
og forbedringsandel).

Ekstern granskning
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2.7 Udgifter til almindelig og planlagt vedligeholdelse

Der har i Igbet af regnskabsaret 2020 vaeret gennemfgrt vedligeholdelses- og renoveringsarbejder i
afdelingerne for samlet 30,5 mio. kr., hvoraf de 11,5 mio. kr. er anvendt fra afdelingernes henlaeggelser til
planlagt vedligeholdelse, 5,9 mio. kr. til almindelig vedligeholdelse, og 13,1 mio. kr. til renoveringsarbejder
med eksterne finansieringer “kollektive raderetsarbejder”.

Nedenstaende er udgifterne til alm. vedligeholdelse og planlagt vedligeholdelse specificeret afdelingsvis:

Afd. Alm. vedligeholdelse ar 2020 Anvendt fra henlaeggelser ar 2020
1 12.597 187.082
2 39.220 244.642
3 19.095 182.072
4 23.030 164.041
5 30.215 27.814
6 40.978 66.891
7 43.496 352.912
8 63.138 32.651
9 12.204 12.217
10 81.163 63.404
11 238.204 44.382
12 342.976 465.360
13 251.267 203.679
15 215.235 147.761
16 1.108.912 2.536.774
17 36.776 282.316
20 16.566 31.984
21 18.367 7.062
22 27.029 401.226
23 38.627 413.467
24 494.025 506.188
25 192.284 691.677
26 615.131 262.092
27 231.160 301.643
28 93.219 329.074
29 47.196 195.177
30 53.813 366.530
31 49.474 60.849
32 223.530 290.592
33 21.148 78.909
34 5.385 15.664
35 99.643 90.946
36 16.957 34.625
40 102.128 140.253
42 38.515 72.977
43 31.536 85.376
44 862.662 1.970.113
46 36.637 137.124
Anvendt i alt 5.873.541 11.497.549
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2.8 Udlejningssituationen

Samlet set har Udlejningssituationen vaeret tilfredsstillende, og tab ved lejeledighed er blevet stabiliseret
pa et relativt lavt niveau.

Tilskud til lejeledighed og tab ved fraflytninger udggr DKK 418 pr. lejemalsenhed i 2020 mod DKK 285 pr.
lejemalsenhed i 2019. Det gennemsnitlige tilskud for boligforeninger i region Midtjylland udgjorde i 2019
DKK 449 pr. lejemalsenhed, mens gennemsnittet for hele landet udgjorde i 2019 DKK 413.

Udlejningsafdelingen anvender et digitalt system, som muligggr at lejekontrakter- og opsigelser kan
underskrives digitalt. | 2019 blev der registreret 72 digitale lejekontrakter og i 2020 82 stk. | Igbet af de
forste 5 maneder af 2021 er der registreret 90 digitale lejekontrakter, hvilket viser os at det er et godt
tiltag.

| afdeling Stoldal er det vigtigt med en varieret beboersammensaetning, sa der ikke opstar ghettolignende
tilstande. Det er baggrunden for at der er oprettet fleksibel udlejning. Den fleksible udlejning giver
fortrinsret til bestemte grupper boligsggende. Ordningen har veeret anvendt 4 gange i 2019 og 3 gange i
2020.

2.9 Tab ved fraflytninger

Dispositionsfondens andel af tab ved fraflytninger har i 2020 udgjort i alt 370.000 DKK sammenlignet med
149.000 DKK i 2019. Der er tidligere hensat 390.000 DKK til tab, dette belgb er i ar 2020 blevet reduceret til
0 DKK, da det er besluttet, at der ikke hensaettes til forventet tab i regnskabet.

2.10 Bankforretning

Hobro Boligforening har haft afholdt udbud pa bankforretningen og i den forbindelse samlet alle
bankforretninger i Spar Nord.

Det lave renteniveau har bevirket at indestaende forrentes med minus rente. | den forbindelse er det lykkes
at forhandle en god og fornuftig aftale pa plads med vores bankforretning, der ggr at der kun vil blive betalt
et begraenset belgb i minus rente.

2.11 Kapitalforvaltning

Det lave renteniveau gjorde 2020 til et vanskeligt ar, set i forhold til at opna en fornuftig forrentning af
afdelingernes opsparede kapital. Ved arets udgang kunne vi saledes konstatere, en samlet forrentning pa
0,5% for aret 2020. Det er mere i forhold til ar 2019, hvor den var 0,02%. Afkastniveauet i 2021 har vaeret
praeget af Coronasituationen og derfor meget usikkert. Det er vores forventning, at vi vil opna en mindre
negativ forretning for hele aret 2021. Boligforeningen har kapitalforvaltning i henholdsvis Spar Nord og PP
Capital.

2.12 Startboligerne

Startboligprojektet pa Amerikavej er et godt projekt, der har til formal at hjeelpe unge under uddannelse
med overgangen til voksenlivet. Den sociale viceveaert hjelper 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 hvilket
bl.a. bevirker at der ikke mere er udlejningsproblemer.
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2.13 Personaleforhold og organisationsplan

Der har veeret ro pa personaleomradet, sdledes er eneste a&ndring at vi desveerre har matte tage afsked
med en vellidt og dygtig boligradgiver i administrationen.

77N
Direktor

N S

I N

Social vicevaert

N S

R

Udlejning @konomi Beboerservice Renovering
2 3 12 1

Organisationsplan

:

Personaletur pd panoramaruten i Hobro
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3.0 Handlingsplan for det kommende ar

Dette afsnit fortaeller om de vaesentlige handlinger og mal som boligforeningen har.

3.1 Grundbidrag og tillaegsbidrag

| Hobro Boligforening har vi som en del af vores mission at vi vil tilpasse huslejen efter de reelle
omkostninger. Ligeledes opleves at der stilles ggede administrative krav til at boligforeningen fglger med

udviklingen og fremstar professional i sin ageren.

Det er en af arsagerne til at vi har valgt fremover at aendre i den made administrationsbidraget opkraeves
pa.

Fra 2022 fastseettes administrationsbidraget delt, saledes at der fastsaettes et grundbidrag for en
grundydelse og et tillegsbidrag for tillaegsydelser. Grundydelsen omfatter en grundlaeggende, forsvarlig
administration, hvor tilleegsydelserne tilbydes og veelges af afdelingerne.

Grundbidraget fastsaettes til et belgb, der er lige stort pr. lejemalsenhed, og besluttes af
organisationsbestyrelsen som en del af boligforeningens indtaegter i det samlede budget.

Tillegsydelserne vaelges af de enkelte afdelinger ude lokalt, afhaengig af behovet i den enkelte afdeling.

| beboerservice har man anvendt samme princip de seneste ca. 5 ar, hvor de enkelte afdelinger har
mulighed for at veelge serviceniveauet afhaengig af behovet ude lokalt.

Vi tror pa det delte administrationsbidrag sammenlagt med fordelingsprincippet i beboerservice, vil kunne
bidrage vaesentligt til at fuldende den del af missionen, som skal tilsigte at huslejen bliver tilpasset den
enkelte afdelings reelle udgifter.

Side 13 | 26




3.2 Takstblad for administrative tillegsydelser

Boligorganisationen har udarbejdet et takstblad for de administrative tilleegsydelser som Hobro
Boligforening har mulighed for at tilbyde afdelingerne. De enkelte afdelinger har dermed ogsa mulighed for
at tilkgbe ydelsen fra en ekstern leverandgr.

Takstbladet vil blive gennemgaet pa afdelingsmgderne. Efterfglgende har den enkelte afdelingsbestyrelse
mulighed for at drgfte tilleegsydelserne med administrationen, fx hvis der er gnske om at kgbe ydelsen ved
ekstern leverandgr.

3.3 Strategisk samarbejde

Pa det ekstraordinaere repraesentantskabsmgde i 2018, blev bestyrelsen bemyndiget til at arbejde videre
med at undersgge, om der var basis for at indlede et strategisk samarbejde. Der har vaeret dialog med
lignende boligforeninger, men det har endnu ikke udmgntet sig i et samarbejde. For nuvaerende vurderes
det ikke ngdvendigt at indga et strategisk samarbejde, men boligforeningen holder gje med markedet.
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3.4 Nybyggeri

Der har veeret arbejdet pa flere mulige nybyggerier i Mariagerfjord Kommune. Der er endnu ikke givet et
tilsagn til nogle projekter, men vi har en forhandsgodkendelse fra Kommunen om et projekt som erstatning
for Vinkelvejens bgrnehave, hvor der pataenkes opfgrt et taet/lav byggeri bestdende af 12 boliger.

‘_T:?:‘::;l S
; i | MmiEs =

s lgr

2 om BOLIGTYPE 1
B BOLIG TYPE 1

Hobro Boligforening har i 2019 udarbejdet et "kvoteprogram” med forslag til kommende byggeprojekter i
Mariagerfjord Kommune. Ligeledes er der anmodet om en kvote til taet/lav byggeri i Klejtrup by.

3.5 Helhedsplaner med stgtte fra Landsbyggefonden

Det er tidligere besluttet at spge finansiering og stgtte fra Landsbyggefonden, til renovering af vores zldre
bygningsmasse. Ansggningsprocessen hos Landsbyggefonden kan kraeve talmodighed ude i afdelingerne,
da processen normalt straekker sig over flere ar.

| 2018 indsendte vi vores fgrste ansggning, vedr. afd. 13 “Klokkergarden”. Landsbyggefonden har i 2020
endeligt godkendt helhedsplanen, og dermed givet et tilsagn om stgtte til Ian. Beboerne godkendte
helhedsplanen pa et afdelingsmg@de den 4. juni 2020 og endelig godkendte Mariagerfjord Kommune sagen
pa byradsmgde den 27. august 2020.

Efterfglgende er sagen blevet projekteret af de tekniske radgivere og den 19. februar 2021 blev der holdt
licitation. Desvaerre overskred handvaerkerudgifterne de budgetterede udgifter med mere end 30 pct.
hvilket bevirkede at renoveringen ikke kunne realiseres som planlagt, og licitationen blev derfor annulleret.

Der forsgges nu at fa gennemfgrt en nedrenovering bestaende af 12 lejligheder med elevator, men det er
en stgrre udfordring at fa noget igennem da Landsbyggefonden, som bidrager gkonomisk, og Mariagerfjord
Kommune ikke ser ens pa hvilket byggeri vi ma bygge.

| 2019 blev der indsendt et forslag til helhedsplan, vedr. afd. 9 “Trianglen”. Landsbyggefonden har i 2020
godkendt helhedsplanen sa nu forestar arbejdet med at fa sagen behandlet i afdelingen og efterfglgende i
Kommunen.

Afdeling 8 “"Rosengarden” og 12 ”Skovgarden” har i Igbet af 2020 faet udarbejdet en tilstandsrapport, som
skal danne grundlag for en viderefgrelse til en forelgbig helhedsplan. Projektet har vaeret sat pa standby
grundet Covid-19 som har vanskeliggjort den beboerdemokratiske behandling af sagen.

Da der er udfordringer med indeklima og byggeskader i afdeling 11 Wilh. Jensens Vej og Hgjdevej og
afdeling 15 Reberbanen, er det den 28. maj 2020 besluttet at opstarte udarbejdelse af tilstandsrapport med
henblik pa en viderefgrelse af forelgbig helhedsplan. Begge afdelinger er vanskelige at indpasse i
Landsbyggefondens koncept, men der ggres et forsgg.
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3.6 BL og boligpolitik

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 vores medarbejder deltager i ERFA
mgder med ansatte fra andre boligorganisationer.

| 2020 var hele landet lukket ned pa grund af Covid-19, hvorfor der helt naturligt ikke var mange BL-
arrangementer. Men Hobro Boligforening forventer igen at kunne deltage aktivt i BL's aktiviteter og
konferencer, sa vi kan holde os taet pa udviklingen inden for de almene boliger.

=" VERDENSMAL

for baeredygtig udviklin
3.7 Samfundsansvar [\ \d VERE &

\

Hobro Boligforening er en 100 pct. kundeejet boligforening. Arbejdet med samfundsansvar er en naturlig
del af vores forretning - bade i forhold til at fremme beboernes mentale sundhed gennem
beboerdemokratiet ude i afdelingerne, og i administrationen og beboerservice hvor vi fokuserer pa at
levere ansvarlige radgivning. Derfor er det bl.a. blevet besluttet at beboerne skal fgle sig godt behandlet
nar de er i kontakt med boligforeningen. Hobro Boligforening har i 2021 tilpasset vaerdisaettet, som er
felgende:

Mission

Vi har fokus pa udvikling, effektivisering og professionalisering — med respekt for beboerdemokratiet, og
det, der virker. Ambitionen er, at vi skal vaere en af de mest udviklingsorienterede og attraktive
boligforeninger. Det skal bl.a. ggres ved at:

1. involvere medarbejderne omkring nye teknologier, funktioner og opgavetankning.

2. veere fgrende i forhold til at implementere nye dialogformer og samarbejdsmader med lejerne, via en hgj
grad af digitalisering.

3. skabe attraktive almene boliger, hvor huslejen tilpasses efter de reelle omkostninger.

4. Effektivisere ved at ggre ting bedre og mere smart.

Vision

Vi vil gerne veere en af de mest fremsynede og attraktive boligforeninger i Danmark — i et taet samspil med

beboerne, bestyrelse, lokalomradet og boligforeningens ansatte.

Verdier
1. Trovaerdighed og tillid, det vi siger, er det vi ggr — og vi siger tingene som de er til rette person.

2. Innovation, vi effektiviserer og idéudvikler nar vi ser muligheden for at ggre ting bedre og mere smart
"der skal smedes mens jernet er varmt”.

3. Servicebetonet, vi viser interesse og er hjaelpsomme overfor hinanden.
4. Kvalitet, vi ggr os umage, det vi foretager os, skal vi ggre ordentligt.

5. Abenhed og kommunikation, vi oplyser om vores beslutninger og handlinger, for derved at ggre det
nemt for andre at gennemskue og fa indsigt i dem.
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4.0 @konomi og regnskab

| lighed med tidligere ar har vi lavet en summarisk sammenfatning af nogle af de vaesentlige oplysninger om
boligforeningens drift i de fglgende afsnit.

4.1 Antal medlemmer

Medlemstallet har udviklet sig saledes:

Tekst 2016 2017 2018 2019 2020

Indenforboende 724 741 741 751 711
Udenforboende 1.361 1.433 1.513 1.534 1.433
Medlemmer i alt 2.085 2.174 2.254 2.285 2.144
Nye medlemmer 624 684 652 608 517

Vi har set et bekymrende fald af nye medlemmer de seneste ar. Derfor har vi besluttet at markedsfgre det
at blive medlem i boligforeningen. Nedenstaende reklame bliver opsat som et banner pa gavlen i Brogade.

4.2 Antal lejemalsenheder

Hobro

Bohgkwmﬂhg

Bliv medlem allerede
i dag. S8 stér du bedre
nar du vil sgge bolig.

Boligforeningen administrerer 38 afdelinger som indeholder:

- 1325 boliger
- 3erhvervslejemal
- 2 bgrnehaver

- 103 garager og carporte

svarende til i alt 1.433 lejemal. Omregnet efter begrebet lejemalsenheder, svarer det til 1375,6

lejemalsenheder.
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4.3 Fraflytninger

Fraflytninger
2016 2017 2018 2019 2020
Antal

Afd. Adresse lejemal 2016 2017 2018 2019 2020
1 Randersvej 32 ABC 12 6 2 0 4 2
2 Jernbanegade 55 ABC 18 3 5 1 3 1
3 Sdr. Allé 9 ABC 12 0 4 0 2 1
4 Krogsvej 1-19 10 2 0 1 0 1
5 Grgndalsveenget 2A-8B 8 0 0 0 1 0
6 Markedsgade 3-5/Brogade 60 17 0 5 0 3 2
7 Brogade 63 ABC 18 1 6 2 1 3
8 Mariagervej 1 AB 10 2 1 1 0 1
9 Morellgade 14 AB 12 1 2 5 5 2
10 Gregndalsvej 20 ABCD 32 6 4 5 5 2
11 Vilh. Jensensvej / Hgjdevej 18 3 1 0 0 0
12 Skovvej 6-8-10 ABCDE 58 12 7 4 9 7
13 Mariagervej 2 ABCDEF 40 10 8 6 4 6
15 Reberbanen 1-9 30 5 5 5 6 2
16 Stoldal 22-40 165 23 19 24 37 31
17 Lillegade 5 / Vestergade 9 7 1 3 1 1 2
22 Morellgade 1-3 11 3 6 2 2 2
23 Jernbanegade 11 ABCD 16 5 1 2 6 3
24 Horsgparken 20-98 og 1-19 124 26 21 24 20 25
25 Sdr. Onsild / Dgstrup / Hvornum 40 1 11 8 9 6
26 Fortunaparken 80-112 42 6 1 9 7 2
27 Hohgje 1-97 49 6 5 7 8 1
28 Hohgje 242-292 26 3 3 1 0 1
29 Sdr. Allé 5 18 0 2 0 3 3
30 Adelgade 73 ABC 18 4 4 4 1 1
31 Sdr. Allé 7 / Morellgade 5 20 4 5 5 3 4
32 Amerikavej 28 A og B 51 35 30 31 26 26
33 Onsildgade 4 AB, 5 AB, 6 AB og 8AB 8 0 0 1 0 2
34 Dgstrupvej 4, Harby 10 2 1 8 9 2
35 Klintevej / Rosendals Allé, Hadsund 16 1 2 2 2 3
36 Viborg Landevej 44 A-H, Onsild 8 0 3 2 0 1
40 H. I. Biesgade 8-10-12 64 5 3 6 7 2
42 Skivevej 27 18 0 0 1 2 2
43 Sindholtparken 11-25 og 46-50 11 0 0 0 0 2
44 Arden 289 57 61 52 56 43
46 Hvilhgjvej 1-39 20 1 3 4 6 2

| alt antal boliger 1.325 234 234 224 248 196
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4.4 Arsregnskabet

Bestyrelsen har godkendt arsregnskaberne for boligorganisationen og de 38 afdelinger.
Arets resultat i boligorganisationen og afdelingerne anses for tilfredsstillende.
Boligorganisationens indteegter bestar primaert af administrationsbidrag fra afdelingerne.

Nettoadministrationsbidraget har i regnskabsaret 2020 udgjort DKK 3.579 pr. lejemalsenhed, svarende til
en samlet indtaegt for boligorganisationen pa DKK 4.922.974.

Der hari ar 2020 samlet set veeret et fald i bruttoadministrationsudgifterne pa DKK 96.256 i forhold til ar
2019. Faldet i bruttoadministrationsudgiften kan isaer henfgres til besparelse pa mgdeudgifterne som fglge
af COVID-19, da en del mg@deaktivitet har vaeret aflyst eller afholdt digitalt pa grund af forsamlingsforbud.

Renoveringsarbejder har i ar 2020 genereret en indtaegt pa byggesagshonorarer pa DKK 498.948.
Byggesagshonorar har de seneste ar genereret fglgende i byggesagshonorar:

e Ar2020 DKK 498.948
e Ar2019 DKK 599.465
e Ar2018 DKK 492.183

Arets resultat for boligorganisationen viser et overskud pa DKK 118.600, som overfgres til arbejdskapitalen.

Boligforeningens budget for indevaerende ar 2021 er budgetteret med et nettoadministrationsbidrag pa
DKK 3.724 pr. lejemalsenhed.

4.5 Forvaltningsrevision

Boligforeningen anvender et standardgkonomisystem udviklet specielt til Almene Boligforeninger, hvori der
Igbende foretages budgetopfelgninger i forhold til de godkendte budgetter. Det er et lovkrav at vi sikre en
hensigtsmaessig og sparsommelig forvaltning af midlerne.

Bestyrelsen har vedtaget en malsaetning pa fglgende omrader:

e Budgetkontrol pa nggletal 2 gange arligt

e Bedste pris pa handvaerksopgaver

e Brug af hjemmesiden

e Beboertilfredshed

e Medarbejdertilfredshed

e 4 3ars mal for afdelingernes samlede driftsudgifter

o Mal for de samlede likvide midler i arbejdskapitalen

Pa alle vaesentlige driftsomrader, har ledelsen sammen med medarbejderne udarbejdet skriftlige
forretningsgange pa fglgende omrader:

Rekvirering og styring af handvaerkere
Rekvirering pa kredit, samt varekgb kontant
Arbejdsgang for markvandring
Administrativ bygherreradgivning

Boligsyn

Rykkerprocedure pa flyttedebitorer
Kollektiv raderet

Huslejekgrsel

PNV R WN R
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9. Afdragsordning pa fraflyttere

10. Budgetleegning

11. Ansggning om lgnrefusion

12. Forsikringssager

13. Forbrugsregnskab

14. Afdragsordning med lejere

15. Genhusning

16. Antenneregnskab

17. Beboerklage forbrugsregnskab

18. Beboerklage overtraedelse af husorden
19. Beboerservice patale overtraedelse af husorden
20. Regnskabsafslutning

21. Flytteafregning

4.6 Effektivitet

Boligforeningen har afholdt dialogmgde med tilsynsmyndigheden (Mariagerfjord Kommune), hvor der er
sket en drgftelse af Boligforeningens forhold, herunder opfyldelse af effektivitetsaspektet.

Der er bl.a. ivaerksat fglgende effektiviseringstiltag i Igbet af 2020/2021:

e Digitalisering af dokumentdistributionen, opsaetning af e-Boks, Webrekvisition m.v.
e Robotplaneklippere i flere afdelinger

e Fjernaflaeste varmemalere og fjernovervagede rggalarmer i stort set alle afdelinger
e Nedgravede affaldssystemer i flere afdelinger

e Digitalt planlagningssystem i beboerservice

4.7 Persondataforordning GDPR

EU indfgrte en lovgivning vedr. GDPR, som alle virksomheder skulle overholde fra den 25. maj 2018. Hobro
Boligforening har iveerksaette diverse tiltag, bl.a. for at sikre en forsvarlig handtering af lejernes,
bestyrelsens og medarbejdernes persondata:

| den forbindelse er der bl.a. ivaerksat fglgende tiltag:

e Nyt adgangskontrolsystem i administrationen og beboerservice
Installeret nyt virusprogram pa alle ansattes computere
Databehandleraftale med leverandgrer

Oplyst lejere og ansatte om personlig databehandling

Tilpasset IT-system, fraflyttere og debitorer slettes automatisk efter 5 ar
o Samtykkeerklzering for bestyrelsen

4.8 Boligforeningens budget ar 2022

Boligforeningens budget for ar 2022 er godkendt med en stigning pa 1,6 % i forhold til ar 2021. Saledes
bliver administrationsbidraget i ar 2022 DKK 3.785 pr. lejemalsenhed.
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4.9 Oplysninger om foreningens gkonomi

4.9.1 Dispositionsfond og arbejdskapital

Vi har i 2020 indbetalt i alt 10.025.167 DKK til landsbyggefonden, svarende til 2/3-dele af de i afdelingerne
opkraevede ydelser. Dette repraesenterer en stigning pa 12.539 DKK i forhold til aret fgr. Den resterende

1/3-del af de udamortiserede ydelser er overfgrt til boligforeningens egen dispositionsfond.

Dispositionsfonden har ydet stotte til fglgende afdelinger i 2020:

Afd.16/24/25/44 Kgb af robotplaeneklippere 127.370 kr.
Afd.32/34/42 Tilskud til driften 147.065 kr.
Afd. 12/17/34/44 Nedsat husleje 196.659 kr.
Afdzi//1226//1237//1352//11i/24 Nedgravede affaldssystemer 1.065.050 k.
Afd. 16 Garageanleaeg til beboerservice 1.499.761 kr.

Afd. 22 Vinduesudskiftning 100.000 kr.

Afd. 24 Advokat: persondata 25.000 kr.

Afd. 29 Trappe til beboerservice 17.000 kr.

Afd. 30 Tagudskiftning 1.100.000 kr.

Afd. 43 Vandskade (selvrisiko) 10.000 kr.

Afd. 44 ISTA malere 50% 48.793 kr.
Tilskud i alt 4.336.707 kr.

Ud over disse tilskud er der i overensstemmelse med lovgivningen ydet tilskud til tab ved lejeledighed og

tab ved fraflytninger. Disse tilskud har i alt udgjort fglgende belgb:

Tab ved lejeledighed 205.015 kr.
Tab ved fraflytninger 369.717 kr.
Tilskud til tab ved lejeledighed og fraflytninger i alt 574.732 kr.

Opgdrelse over dispositionsfondens udvikling de seneste 5 ar er fglgende:

2016 2017 2018 2019 2020

Primo saldo 16.426.067 | 22.173.882 | 26.786.426 30.639.797 31.679.457
Tilgang:
Bidrag, afdelinger 767.585 0 0 0 0
Rentetilskrivning 185.781 241.437 0 12.902 145.460
Ydelser, udamortiserede lan 13.066.208 | 13.542.036 | 13.814.041 13.874.031 13.884.381
Negativ rentesikring 227.926 274.393 403.684 439.534 506.798
Overfgrt fra arbejdskapitalen 0 0 0 0 0
Pligtmaessige bidrag fra 1.834.644 1.860.385 1.870.800 1.908.184 1.922.282
afdelinger
Renter af egen traekningsret i 0 50.571 0 0 0
Landsbyggefonden
Afgang:
Tilskud til afdelinger -661.741 | -1.309.707 | -1.873.788 -3.642.830 -4.336.707
Tilskud tab ved fraflytninger -369.717
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Tilskud tab ved lejeledighed -205.015
Indbetalinger til -9.444.663 | -9.772.178 | -9.957.681 | -10.012.628 | -10.025.167
Landsbyggefonden

Indbetalinger til -227.926 -274.393 -403.684 -439.534 -506.798
nybyggerifonden

Tilskud fra egen traeekningsret -1.100.000 -2.000.000
Ultimo saldo 22.173.881 | 26.786.426 | 30.639.798 31.679.457 30.694.974

Tilskud fra arbejdskapital:

Beboertilfredshedsundersggelse 55.938 kr.
Bygherreradgivning: Skibsgade /Adelgade 83.169 kr.
Dgrautomatik i administrationen (Covid-19) 43.190 kr.
Tilskud i alt 182.297kr.

Vores arbejdskapital er steget med 160.526 DKK i 2020, sa den ved arets udgang udggr 2.447.954 DKK

4.9.2 Traekningsretten

Vi har pr. 31.12.2020 opsparet 6.819.822 DKK, som kan anvendes til at delvis finansiering af arbejder i
afdelingerne.

Der er i 2020 givet tilskud pa 2.000.000 DKK til afd. 16 til tagudskiftning.

| 2021 er der indhentet tilsagn for 2.500.000 DKK til afd. 44 og 1.000.000 DKK til afd. 6 begge til
tagrenoveringer.

po—

=
Traekningsretten i Landsbyggefonden
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4.9.3 Aktiviteter i afdelingerne

| september maned 2020 gennemfgrte vi de arlige afdelingsmgder. Pa mgderne blev budgetterne for de
enkelte afdelinger vedtaget. Alle afdelinger godkendte de forelagte budgetter. Vi henviser til de
specificerede regnskaber, men vi kan oplyse fglgende om afdelingernes resultater:

Arets Opsamlet Driftstilskud Tilskud ved @vrige tilskud
resultat resultat fra lejeledighed og fra
2020 2020 dispositions- fraflytning fra  dispositions-
fonden dispositions- fonden
Afdelinger: fonden

1 Randersvej 41.419 39.776 0 2.530 0

2 Solgarden 28.076 42.201 0 0 0
3 Allé Garden 51.279 114.581 0 0 0
4  Krogsvej 8.930 153.194 0 0 0
5 Grgndalsvaenget 8.299 82.767 0 0 0
6 Brogarden 12.029 183.680 0 0 0
7  Fjordglimt -451 40.826 0 0 0
8 Rosengarden -2.184 76.604 0 0 45.750
9 Klokkergarden 74.708 146.932 0 0 0
10 Grgndalsgarden 46.196 351.809 0 247 0
11 Vilh.J. vej/Hgjdevej -33.863 63.292 0 1.800 0
12 Skovgarden 191.943 447.014 28.053 12.024 265.350
13 Trianglen 28.880 55.579 0 0 183.000
15 Reberbanen 5.796 159.214 0 5.540 129.350
16 Stoldal 164.712 1.296.944 0 7.579 1.576.337
17 Lillegade/Vestergade 27.895 21.097 2.166 121.685 0
20 Bgrnehave 23.621 -55.220 0 0 0
21 Vinkelvejens B 10.503 11.007 0 0 0
22 Morellgade 1-3 16.561 49.198 0 21.131 100.000
23  Jernbanegade 17.072 19.547 0 0 0
24  Horsgparken 226.580 -75.947 0 111.515 54.209
25 Onsild mv. 3.034 -21.859 0 60.911 34.370
26 Fortunaparken -273.772  -336.362 0 347 232.042
27 Hohgje 1-97 87.025 259.399 0 85.091 12.332
28 Hohgje 242-292 -50.780 -6.331 0 0 0
29 Sdr. Allé5 47.120 179.992 0 0 17.000
30 Klintegarden 128.857 340.258 0 0 1.100.000
31 Morellgade/Sdr. Allé 27.952 62.386 0 3.827 0
32 Amerikavej -43.416  -155.438 75.000 688 164.450
33 Onsildgade 39.174 84.909 0 16.199 0
34 Dgstrupvej 50.881 75.797 131.705 21.884 0
35 Klintevej mv. 1.521 -20.714 0 89.491 0
36 Viborg Landevej 5.165 173 0 9.203 0
40 H.l. Biesgade -15.938  -306.405 0 0 0
42 Skivevej 920 -73.824 15.000 -3.771 0
43 Sindholtparken 160 8.083 0 0 10.000
44  Arden 139.196  -418.945 91.800 6.811 68.793
46 Hvilhgjvej 28.360 72.645 0 0 0
I alt 1.123.460 2.967.859 343.724 574.732 3.992.983
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4.9.4 Udvalgte nggletal

Til belysning af udviklingen i boligorganisationens drift/indtjening de seneste 5 ar gives fglgende oversigt:

2016 2017 2018 2019 2020

Antal lejemalsenheder 1.375,6 1.375,6 1.375,6 1.375,6 1.375,6
Bruttoadministrationsudgifter 5.030 5.035 5.898 6.035 5.939
(t.kr.)

Nettoadministrationsudgifter 3.267 3.270 3.532 3.558 3.579
pr. lejemalsenhed

Dispositionsfonden disponible del 7.344 8.682 11.106 8.841 6.944
pr. lejemalsenhed

Arbejdskapitalens disponible del 1.284 1.565 1.604 1.662 1.780
pr. lejemalsenhed

4.9.5 Henlzeggelser til istandszettelse ved fraflytninger

Det er et lovgivningskrav, at henlaeggelse til istandsaettelse ved fraflytninger skal udggre "et
passende belgb”, idet der i modsat fald er risiko for, at udgiften skal afholdes over resultatopggrelsen.

Som et led i effektiviseringsdagsordenen, er der i Igbet af 2018 indgaet en rammeaftale pa arbejder i
forbindelse med istandsaettelse ved fraflytninger, hvilket er med til at sikre samme pris for samme arbejde.

Afdelingernes udgifter til istandsaettelse ved fraflytning har udviklet sig saledes:

1.128.Z$\’
977.6
6\0 / 924.104
808.735
3.487

2016 2017 2018 2019 2020

4.9.6 Henlzeggelser til tab ved fraflytninger

Dispositionsfondens daekning af en afdelings tab ved fraflyttede lejeres manglende huslejebetaling eller
manglende opfyldelse af istandsaettelsesforpligtigelsen, udgar den del der overstiger DKK 333 pr.
lejemalsenhed.

Den enkelte afdelings henlaeggelse incl. den budgetterede henlaggelse til tab ved fraflytninger skal som
minimum udggre 1 ars maksimal forpligtelse. Det er vores mal at sikre, at den enkelte afdelings
henlaeggelse som minimum udggr 2 ars maksimal forpligtelse.
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4.9.7 Oversigt over henlaeggelser ar 2020

Afdelingernes henlaeggelser viser fglgende radighedsbelgb:

Planlagt og | stand- Henlagt
periodisk ved- saettelse pr. til tab pr.
Ligeholdelse pr. m2 ved lejemal ved lejemal
Antal Brutto  og fornyelser Konto fraflytn. konto fraflytning Konto

Afd.  lejemal etagem2  Konto 401 401 k:3;° 402 Konto405 405

1 12 768 1.831.187 2.384 75.255 6.271 6.530 544
2 18 1.290 1.177.494 913 141.480 7.860 10.171 565
3 12 864 1.377.867 1.595 87.045 7.254 8.366 697
4 10 960 1.442.972 1.503 149.528 14.953 6.516 652
5 8 551 898.735 1.631 118.591 14.824 5.476 685
6 17 1.237 2.618.194 2.117  210.386 12.376 11.000 647

7 18 1.374 653.702 476  106.379 5.910 13.696 761
8 10 707 937.888 1.327 103.086 10.309 7.599 760
9 12 870 1.901.798 2.186 193.741 16.145 7.330 611
10 32 2.321 2.639.633 1.137  342.223 10.694 21.932 685
11 18 1.866 1.816.057 973  145.733 8.096 20.829 1.157
12 57 3.607 5.200.046 1.442  250.067 4.387 32.222 565
13 40 2.576 2.285.365 887 124.624 3.116 19.000 475
15 30 2.264 2.662.645 1.176 104.447 3.482 6.944 231
16 165 14.254 13.782.225 967 656.930 3.981 58.410 354
17 7 642 263.061 410 58.887 8.412 158 23
20 0 653 888.816 1.361 0 0 0 0
21 0 569 1.460.787 2.567 0 0 0 0
22 11 700 419.573 599 26.026 2.366 331 30
23 16 941 617.647 656 78.667 4917 5.106 319
24 124 9.385 853.812 91 273.580 2.206 21.591 174
25 40 3.039 699.245 230 117.779 2.944 0 0
26 42 3.467 1.032.365 298 118.487 2.821 13.312 317
27 49 4.605 1.228.060 267 291.404 5.947 0 0
28 26 2.308 917.769 398 165.499 6.365 16.751 644
29 18 1.328 547.081 412 32.838 1.824 12.208 678
30 18 1.188 292.902 247  104.687 5.816 2.013 112
31 20 1.016 1.310.371 1.290 45.316 2.266 1.928 96
32 51 1.244 2.149.328 1.728 142.653 2.797 19.398 380
33 8 656 534.797 815 35.233 4.404 0 0
34 10 244 225.564 924 16.116 1.612 3.210 321
35 16 1.440 462.444 321 99.252 6.203 0 0
36 8 582 217.272 373 36.255 4.532 0 0
40 64 5.632 3.425.620 608 175.924 2.749 37.997 594
42 18 1.325 280.432 212 83.312 4.628 0 0
43 11 1.071 255.777 239 67.725 6.157 7.278 662
44 289 20.208 7.147.733 354  690.579 2.390 95.496 330
46 20 2.194 495.237 226 35.000 1.750 0 0
lalt 1.325 99.946 66.951.501 670 5.504.734 4.155 472.798 357
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M I S s I o n Vi har fokus pad udvikling, effektivisering og professionalisering — med
respekt for beboerdemokratiet, og det, der virker. Ambitionen er, at vi skal vere en af de mest
udviklingsorienterede og attraktive boligforeninger. Det skal bl.a. ggres ved at:

1. involvere medarbejderne omkring nye teknologier, funktioner og opgavetankning.

2. veere fgrende i forhold til at implementere nye dialogformer og samarbejdsmader med
lejerne, via en hgj grad af digitalisering.

3. skabe attraktive almene boliger, hvor huslejen tilpasses efter de reelle omkostninger.

VISIO N vivil gerne veere en af de mest

fremsynede og attraktive boligforeninger i
Danmark — i et teet samspil med beboerne,
bestyrelse, lokalomradet og boligforeningens
ansatte.

Vcerdier

1. Trovaerdighed og tillid, det vi siger, er det vi gor — og vi siger tingene som de er til rette person.

. Innovation, vi effektiviserer og idéudvikler nar vi ser muligheden for at ggre ting bedre og mere smart “der
skal smedes mens jernet er varmt”.

.. Servicebetonet, vi viser interesse og er hjeelpsomme overfor hinanden.
. Kvalitet, vi ggr os umage, det vi foretager os, skal vi ggre ordentligt.

. Abenhed og kommunikation, vi oplyser om vores beslutninger og handlinger, for derved at ggre det nemt
for andre at gennemskue og fa indsigt i dem.

Vi fremstar som en samlet enhed overfor beboere, ansatte og omverdenen generelt. P
For at det skal virke troveerdigt, er det vigtigt at vi alle har de samme holdninger til
hvad vi er for en virksomhed, hvordan vi vil yde service og hvad der er vores mal

" Hobro Boligforening
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