Redeggrelse
Styringsdialog 2025 AimenBo Aarhus

Dato: 24. september 2025

Tid: 14:00 - 15:30

Sted: Blixens mgdelokale Y1-106

Deltagere: Tilstede fra boligorganisationen
Formand Chris Cully
Direktar Steffen Espersen
Sekretariatschef Louise Ahrensbach
@konomichef Susanne Belter
Tilstede fra Aarhus Kommune
Claus Bo Jensen
Jorn Hedeby Nielsen

Resumé

Boligorganisationen AimenBo Aarhus’ (BA) arsregnskab 2024 er taget il ef-
terretning med de bemaerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument. Be-
handlingen af regnskabet har ikke givet anledning til seerlige bemeerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2025 vurderet behov for aftale mellem BA og Al-
mene Boliger (Tilsynet).

Baggrund

Tilsynet i Aarhus Kommune gennemfgrer arligt den obligatoriske styringsdia-
log med de enkelte boligorganisationer i kommunen.

Som led i styringsdialogen skal der af kommunen udfeerdiges en redegg-
relse for den gennemforte dialog.

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2024, arsberetning,
sporgeskema, revisionsprotokollat, boligorganisationens hjemmeside m.v.
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Den arlige redeggrelse vil have karakter af et dynamisk dokument, der i for-
hold til de enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en reekke
centrale punkter.

Redeggrelsen bliver offentliggjort pa kommunens hjemmeside.

Medet tog udgangspunkt i falgende dagsorden.

Dagsorden
1. Byggesager
o Nybyggeri

o Renoveringer
@konomi, drift og administration

Udlejningssituationen
o Fortrin for barnefamilier

Henlaggelser
o Status pa ekstern granskning

Effektivisering

Ledelse og beboerdemokrati
o Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
o Styrket tilsyn
e Kontrolmiljg og forretningsgange
e Medarbejderfordele
e Tilsynssager i arets lgb

Evt.
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1. Byggesager

BA udtrykte snske om at veere byggeaktive nar de rigtige projekter melder
sig, herunder interesse for deltagelse i kvotekonkurrencer. BA udtrykte kon-
kret interesse for arealerne pa det tidligere Amtssygehus.

BA er i dialog med private udviklere pa flere lokationer rundt om i Aarhus.
Tilsynet bemeerkede, at BA indtil videre ikke har gennemfgart byggeri efter
den delegeret bygherremodel.

Nybyageri:
Plejehjemmet Klgvervangen, Skadstrup

e Udvidelse af plejehjemmet med 20 plejeboliger (almene aeldreboli-
ger) og 6 almene familieboliger.

e Lokalplan er godkendt af byradet. Der afventes dialog med Aarhus
Kommune om finansiering af servicearealer samt eventuel kvotetil-
deling.

e Der var enighed om, at Tilsynet deltager i kommende udredninger af
afdelingens juridiske og gkonomiske status. Desuden var der enig-
hed om, at der skulle skabes fuldt overblik over organisering og ejer-
forhold.

Afd. 54, Flintehaven Harlev

e Byggeriet blev pabegyndt i 2023 og stod feerdigopfert i efteraret
2024.

o Et +55 bofeellesskab bestaende af 54 familieboliger.

e Pr. 1. marts 2025 er boligerne fuldt udlejet. Der har veeret behov for
ekstraordinaere markedsfaringstiltag for at fremme udlejningen.

e Projektet er det farste almene bofeellesskab og erfaringerne i forbin-
delse hermed gnskes udbredt til kommende bofeellesskaber i kom-
munen.

Afd. 55, Sandvaenget, Harlev
e Anden etape i Harlev bestdende af 35 raekkehuse i et og to plan.
e Aarhus Kommune har godkendt skema A og byggeriet er pabegyndt
e Byggeriet omfatter 35 almene familieboliger.
e Boligerne, der forst er feerdige i efteraret 2026, er allerede nu annon-
ceret pa boligorganisationens hjemmeside.

Renovering
Afd. 13, Neptunvej
e Ombygning af afdelingens bgrnehave til 4 nye familieboliger. Om-
bygningen skal finansieres som nybyggeri. Projektet er budgetteret
med ca. 6 mio. kr.
e Sagsbehandlingstid pa projektet har veeret et par &r med medfal-
gende tomgang.
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Renoveringer gennemfares Igbende i afdelingerne. Over de neeste 3 ar er 13. oktober 2025
renoveringerne estimeret til omkring 200 mio. kr. (BA udleverede oversigt Side 4 af 12
over de planlagte renoveringer/nybyggeri, som lgbende forelaegges bestyrel-
sen). Renoveringen omfatter bl.a. vinduer, tag, dgre mm. Udgiften daekkes
fra BA’s egen traekningsret i Landsbyggefonden (LBF), dispositionsfonden,
henlaeggelser og lan.
2. @konomi, drift og administration
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. lejemals- 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018

enhed

Dispositionsfond | 8.100 7.821 7.310 6.740 6.499 5.195 5.236
(likvid del) kr. pr.
lejemal

Arbejdskapital (li- | 4.117 3.961 3.895 4.629 4.832 4.713 4.605
kvid del) kr. pr. le-
jemal

Egenkapital i alt 25588 | 23.843 | 23.080 |22.256 | 21.371 20.185 19.929
kr. pr. lejemal

Samlet egenkapital

Regnskab 2024 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 15.607.615 15.167.531
Dispositionsfond (kr.) 75.723.522 29.841.199

Arets resultat er et overskud pa 599 t.kr, der er overfart til arbejdskapitalen.
Overskuddet skal primaert findes i renteindtaegter, overskudsfordeling fra
AarhusBolig, samt diverse sparetiltag.

Den likvide arbejdskapital udger 4.117 kr. pa lejemalsenhed og overstiger
benchmark (2.161 kr. pr. lejemalsenhed). Naesten hele arbejdskapitalen er
likvid.

Den samlede egenkapital er foreget med ca. 6,3 mio. kr.

Den likvide del af dispositionsfonden er foraget med ca. 988 t.kr. og udger
8.100 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark: 7.057 kr. pr. lejemalsenhed).



Der er bl.a. givet tilskud til sociale helhedsplaner fra dispositionsfonden, hvil-
ket ifalge BA er afggrende for vedtagelsen heraf pa afdelingsmadet.

Tilgang dispositionsfond 2024 fordeler sig pa fglgende hovedposter:

e 20,4 mio. kr. — ydelser, udamortiserede lan
e 6,3 mio. kr. — pligtmeessige bidrag

e 1,1 mio. kr. — rentetilskrivning

e 548 t.kr. — egen treekningsret

Afgang dispositionsfond 2024 fordeler sig pa fglgende hovedposter:

e 1,4 mio. kr. — ydelsesstatte

e 2.7 mio. kr. — tilskud afd.

e 2,4 mio. kr. — fraflytning/lejetab

e 15,8 mio. kr. — indbetalinger til LBF

Afdelingernes gkonomi
Det bemaerkes at 41 ud af 53 afdelinger realiserer overskud, hvoraf flere af
dem er vaesentlige belgb.

Revisor er blevet oplyst, at afvikling af de i dette regnskabsar konstaterede
driftsover-/underskud, vil blive indarbejdet i budgetterne for 2026-2028. Revi-
sor har desuden paset, at tidligere ars over- og underskud bliver afviklet i la-
bet de kommende 1-3 ar.

BA gjorde opmaerksom, at udamortiserede stgttelan udger et stadigt starre
problem for de aldre afdelinger. Ydelserne pa disse udamortiserede lan ud-
ger op til 55% af afdelingernes samlede udgifter. Der ses aktuelt pa udfor-
dringerne i BL - Danmarks Almene Boliger.

Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Der har endnu ikke veeret korrespondance mellem LBF og BA. Korrespon-
dancen eftersendes til tilsynet nar den foreligger.

Driftsbekendtggrelsens § 73

I henhold til driftsbekendtgerelsens § 73 har BA i ledelsesberetningen for
2024 redegjort for organisationens udvikling samt den udgvede gkonomisty-
ring og egenkontrol i regnskabsaret.

1. Der er ikke ivaerksat eller pataenkt iveerksat foranstaltninger til img-
degéaelse af eventuelle problemer af seerlig karakter, idet organisati-
onen og afdelingerne ikke har naevneveerdige gkonomiske proble-
mer.

2. BA udgver gkonomistyring pa 3 niveauer:
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e Boligorganisationen Side 6 af 12
o Afdelingerne
e Starre renoveringssager samt nybyggeri

Der benchmarkes desuden med veaerktgjer fra styringsrapporten,
LBF (effektivitetstal og tvillingeveerktgj) samt lokal benchmark rap-
port for boligorganisationerne i Aarhus.

3. BA arbejder med effektivisering med henblik pa organisationens
sparsommelighed, produktivitet, kvalitet og effektivitet til gavn for bo-
ligforeningens beboere.

Der er udarbejdet skriftlige forretningsgange pa alle vaesentlige om-
rader, og der udvikles Iebende nye. Forretningsgange ajourfgres ar-

ligt.

Der udarbejdes ogsa analyser af udviklingen i driftsudgifterne. Disse
overvages systematisk, og der rapporteres omkring afdelingernes
renoverings- og henlaeggelsesbehov.

Der stilles arligt malsaetninger pa afdelingernes veesentlige omrader.
Disse rapporteres arligt til organisationsbestyrelsen.

Derudover udarbejdes tilfredshedsundersggelser blandt personale,
bestyrelser, beboere, indflyttere og fraflyttere for at sikre et hajt ser-
viceniveau i organisationen.

4. | henhold til effektiviseringsaftalen fra 2021 mellem Boligministeriet,
Kommunernes Landsforening og BL, fortsaetter BA den igangvee-
rende effektiviseringsproces. Bestyrelsen godkender og fastsaetter
overordnede mal for effektiviteten i organisationen. Ejendomsfunkti-
oneererne arbejder med indkgbspolitikken, og administrationen har
investeret i ressourcebesparende tiltag.

5. Organisationsbestyrelsen har besluttet, at der arbejdes med fgl-
gende 4-arige omrader/mal for afdelingerne:

e Rentabel energioptimering.

¢ Rentabel totalgkonomi (produkter af laengerevarende kvali-
tet).

e Fastholde afdelingernes udgiftsniveau/serviceniveau (forbe-
hold for indeks).

Der arbejdes individuelt med hver enkelt afdeling i forhold til malene.
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BA har udarbejdet en oversigt over hver enkelt afdelings 4-arige maltal i for- 13. oktober 2025
hold til de samlede driftsudgifter, deres generelle vedligeholdelsesstand og Side 7 af 12
henlaeggelsesniveau.

6. Der eringen seerlige forhold, som revisor har patalt eller saerlige
gkonomiske problemer i organisationen.

BA oplyser, at der fortsat arbejdes pa at ggre alle afdelingernes langtidspla-
ner selvfinansierende. For afdelinger med udfordringer udarbejdes individu-
elle planer for at realisere langtidsplanerne uden vaesentlige huslejestignin-
ger.

Formueforvaltning
BA oplyste, at der opereres med 4 ligeveaerdige kapitalforvaltere. Der var i
2024 et afkast pa 4,72% mod 5,62% i 2023.

Der forventes fastsat en aktieandel pa indtil 30% efter organisationsbestyrel-
sens beslutning.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemalsenhed 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018
(styringsrapport)
Administrationsbidrag kr. | 4.406 | 4.162 | 4.080 | 4.080 | 4.080 | 4.080 | 4.050
pr. lejemal

(netto)administrationsud- | 4.468 | 4.353 | 4253 | 4.054 | 4.047 | 3.991 | 4.054
gift kr. pr. lejemal

Administrationsbidraget ligger pa 4.406 kr. pr. lejemalsenhed i 2024, hvilket
er pa niveau med benchmark (4.404 kr. pr. lejemalsenhed). | 5. kreds ligger i
den billigste tredjedel. Administrationsbidraget stiger i 2025 til 4.700 kr. pr.
lejemalsenhed ligesom der forventes et fortsat stigende administrationsbi-
drag i de kommende ar pga. almindelige omkostningsstigninger.

Kommunen bemaerker at en udmeldelse fra styrelsen praeciserer, at kollektiv
raderet kun gaelder forbedringer. Kollektiv raderet kan efter styrelsens opfat-
telse ikke benyttes til vedligeholdelsesarbejde, dvs., at vedligeholdelsesar-
bejder bgr afholdes af afdelingen via henlaeggelser. BA oplyste, at der som
udgangspunkt skal benyttes en 60/40 vedligeholdelsesandel (60% lanefinan-
sieret, 40% afdelingsfinansieret) ved brug af den kollektive raderet. BA oply-
ser, at 60/40-fordelingsngglen ikke er en fast fordeling men snarere en for-
deling, der beror pa konkrete vurdering af de enkelte afdelingers egne finan-
sieringsmuligheder og lanebehov.
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Det bemaerkes dog, at styrelsen har forbehold overfor fastsaettelse en fast Side 8 af 12
andel.

Der arbejdes fortsat med vedtagelse af raderetskataloger pa afdelingsmg-
derne.

Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning
Granskningsrapporten fra Sweco viser, at der ikke er henlagt nok. BA be-
maerker, at SWECO ikke har medregnet BA’s indmeldte belgb.

3. Udlejningssituationen

Det samlede tilskud fra dispositionsfonden fra tab ved fraflytninger/lejeledig-
hed er ca. 2,4 mio. kr. i 2024 mod 1,2 mio. kr. i 2023.

| 2024 udger tab ved lejeledighed ca. 888 t.kr. i 2024 mod 372 t.kr. i 2023.
BA udleverede en oversigt over lejetab og tab ved fraflytninger.

Seerligt afd. 13, Neptunvej har en hgje lejeledighedsandel med et tab pa ca.
298 t.kr. Lejeledighed er grundet afdelingens tomme institutionslejemal.

Der opleves tiltagende udfordringer med tomgang. For at modvirke udlej-
ningsvanskeligheder, har BA har indgaet et samarbejde med en tidligere
ejendomsmeegler. Samarbejdet har allerede givet gode resultater.

Tab ved fraflytninger er steget fra ca. 653 t.kr. i 2022 til 857 t.kr. i 2023. BA
har igangsat en intern proces der skal undersgge arsagerne for det stigende
tab. Af de indledende undersagelser ses forskellige faktorer, sdsom fordy-
rende materiale, sundhedseftersyn ved f.eks. udseettelser og dgdsboer med
dertilhgrende lange sagsbehandlingstider. Tab ved fraflytning og istandsaet-
telse er svingende. Ganske fa fraflytninger kan vise sig at veere forbundet
med starre istandsaettelse af de udflyttede lejemal og dermed pavirke de
samlede udgifter.

Fortrin for bgrnefamilier
Der tages en drgftelse heraf i organisationsbestyrelsen.

4. Henlaggelser

Der er vedtaget en malszetning om selvfinansierende 30-arige langtidsplaner
indenfor 5 ar. Ledelsen bemeerker at der vil veere fokus pa dette i de kom-
mende budgetar.
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Revisor bemzerker, at vedligeholdelsesplanerne i flere afdelinger er af- 13. oktober 2025
haengige af ekstern kapitalfremskaffelse, idet der i 37 afdelinger er planlagt Side 9 af 12

at bruge af arets henlaeggelser, desuden er saldoen for henlaeggelserne i 5
afdelinger under kr. 300 pr. m2.

| 2024 har det i tre afdelinger vaeret nadvendigt at udgiftsfare belgb som
folge af utilstraekkelige henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse

(ppV).

Kommunen bemeerker, at der fortsat er behov for at gge ppv-henlaeggel-
serne, da niveauet for arlige henlaeggelser er beskedent i flere afdelinger.
Tilsynet vil fglge op i forhold til henlaeggelsesniveauet. Kommunens godken-
delse af laneoptag forudsaetter et forsvarligt niveau for arlige henlaeggelser.

Der er behov for et fortsat fokus pa forsvarlige ppv-henleeggelser i nybyg-
geri. BA oplyser, at det aktuelle henleeggelsesniveau for nybyggeri er 120
kr./m2.

Revisor bemeerker at 20 afdelinger har delvist illikvide henlaeggelser. Revi-
sor bemaerker, at det i en raekke afdelinger er vedtaget, at beboerne kan fa
udfert individuelle forbedringsarbejder mod en forggelse af boligafgiften til
forrentning og afskrivning af forbedringsarbejderne. | afdelinger med denne
ordning er en andel af forbedringsarbejderne finansieret via afdelingernes
mellemregninger. Som fglge heraf er afdelingernes henleeggelser ikke fuldt
ud likvide.

BA er opmaerksom herpa og hjemtager eksterne 1an i afdelinger hvor likvidi-
teten, set i forhold til henlaeggelserne, ikke er tilstreekkelige, nar en pas-
sende maengde forbedringsarbejder er opsamlet.

| regnskabsaret har det i 2 afdelinger veeret nadvendigt at udgiftsfere belgb
som falge af utilstraekkelige henlaeggelser til istandsaettelse til tab ved fraflyt-
ning. | 7 afdelinger er der ikke tilstreekkelige henlaeggelser til at daekke nae-
ste ars budgetterede tab ved fraflytninger. 8 afdelinger har ikke tilstraekkelige
henlaeggelser til at dackke tab ved fraflytning i budget 2025.

Kollektiv raderet

| 2024 har bestyrelsen besluttet at lukke for den eksisterende ordning for kol-
lektiv raderet, imens der arbejdes pa en optimering af processer nar afdelin-
ger stemmer om kollektiv raderet. Optimeringen har bl.a. fokus pa fordeling
mellem vedligeholdelse og forbedringer, samt den mest optimale finansie-
ring heraf. De fgrste afdelinger har netop, i forbindelse med deres afdelings-
mgder, stemt forslaget igennem.

5. Effektivisering



BA’s effektivitet er 87,2% mod regionens 82,9%. Der er én afdeling med rgd
markering de seneste tre ar, afd. 17, Klgvervangen.

Med udgangspunkt i den nye effektviseringsaftale for perioden 2021-2026
fortseetter boligorganisationen den igangveerende proces, hvor alle i organi-
sationen skal hjeelpe til med at na det nye effektiviseringsmal uden at ga pa
kompromis med kvalitet/service.

Eksempler pa tiltag i 2024

e  Udskiftning af vinduer
| 2023 blev der opstartet vinduesudskiftninger i flere afdelinger, som
fortseetter indtil 2026. Generelt vil afdelingerne overslagsmaessigt
spare mellem 10 og 20% i udgifterne til opvarmning.

e Vedligehold af grgnne omrader
i 2024 er der kabt robotplaeneklippere i flere af afdelingerne, hvilket
giver besparelser til det granne vedligehold. Som eksempel er afd.
14 der sparer ca. 84 t.kr. arligt, og afd. 15 der sparer ca. 96 t.kr. ar-
ligt. | andre afdelinger frigives tid, som kan anvendes til Igsning af
opgaver.

BA har som fokus i bygge- og renoveringssager at indtaenke kvalitet saledes
omkostningsniveauet til Igbende drift/vedligeholdelse, holdes nede.

6. Ledelse og beboerdemokrati

Tiltag vedrgrende mere deltagelse af personale (drift, sekretariat, og gko-
nomi) pa afdelingsmgderne tages godt i mod i afdelingerne. P4 denne made
sikres hjeelp til de afdelinger, der kan have svaere punkter pa dagsorden, el-
ler dem som bare gerne vil have administrationens radgivning eller stgtte pa
selve mgdet

Efter hvert afdelingsmade rundsendes der information til nye afdelingsbesty-
relser om rollen som afdelingsbestyrelsesmedlem og hvilke opgaver afde-
lingsbestyrelsen varetager. Desuden er det blevet muligt at deltage pa et di-
rigentkursus. BA udleverede orienterende mail, der sendes til alle nye afde-
lingsbestyrelsesmedlemmer.

God almen ledelse

Bestyrelsen har fokus pa princippet om ordentlighed. Det er bl.a. ordentlig-
hed omkring drift, vedligeholdelse, nybyggeri og renoveringer, servicering af
beboere og boligsggende, socialt ansvar, samarbejde med kommunen og
myndigheder, og have fokus pa miljgmaessig beeredygtighed.
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Det er centralt for organisationsbestyrelsen, at der er fokus pa transparente Side 11 af 12
processer.

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Der er enkelte 6 afdelinger uden afdelingsbestyrelse, heraf 4 ungdomsbolig-
afdelinger.

Kontrolmiljg/forretningsgange

Revisor har en mindre pategning vedr. udarbejdelse af forretningsgangsbe-
skrivelser. Processen med at ajourfgre forretningsgangsbeskrivelserne er,
bemaerker revisor, en dynamisk proces, der efter aftale med bestyrelsen ud-
fores efter en turnusplan, saledes alle vaesentlige driftsomraders forretnings-
gangsbeskrivelser ikke kan betragtes som fuldstaendigt ajourfart pa arlig ba-
sis.

Primo 2025 er de nye forretningsgange preesenteret for bestyrelsen. De nye
forretningsgange gennemgar bl.a. en beskrivelse af processerne, aktarerne
og systemerne, der arbejdes med. Herefter analyseres risikoen, kontrollerne
og den eventuelle restrisiko.

Medarbejderfordele

AlmenBo’s medarbejdere kan ved seerlige lejligheder modtage gaver fra le-
verandgrer og samarbejdspartnere. Gaver der modtages uden anledning og
som kan opfattes som et led i en fremtidig leverance, skal tilbageleveres til
giveren.

Det er ikke muligt for medarbejdere at benytte sig af eventuelle rabatordnin-
ger fra leverandgrer.

Ved invitationer til kombinerede faglige og sociale arrangementer, skal delta-
gelse godkendes af naermeste leder. Ved invitationer, der modtages uden
anledning og som kan opfattes som et led i en fremtidig leverance, skal den
enkelte medarbejder takke nej til indbydelsen.

Tilsynssager i arets lgb

Uafsluttet sag fra ar 2008 om udvidelse af boliger i afdeling 5, Jaevn-
dagnsvej. Udvidelserne er gennemfgrt uden godkendelse af Tilsynet efter al-
menboliglovens bestemmelser.

Der har ikke veeret tilgang af sager i arets lgb.
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Der forventes behov for neermere drgftelser mellem BA pa fglgende omra-
der:

e Hjemfaldsproblematikker/deklarationer.

¢ Oplgsning af feellesadministration Herredsvang.

¢ Klgvervangen udvidelse samt organisering og ejerforhold.

e Sagen om udvidelse af boliger i afdeling 5, Jeevndagnsvej fra ar
2008.

e Vaesentlige eendringer jf. §28.

| afd. 16, Graesvangen er der igangsat arbejde omkring tilsagn af boligsocial
helhedsplan for Tilst. Projektet er igangsat med midler fra AlmenBo, AL2Bo-
lig og Aarhus Kommune.



