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Resumé

Arsregnskab for 2024 er taget til efterretning med de bemaerkninger, der i
gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af regnskabet har ikke givet
anledning til seerlige bemaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2025 vurderet behov for aftaler mellem DOMI Bo-
lig og Aarhus Kommune.

Baggrund

Aarhus Kommune gennemfgrer arligt den obligatoriske styringsdialog med
de enkelte boligorganisationer i kommunen.

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

Droftelserne 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.

o
¥

(e

4. september 2025
Side 1 af 10

Teknik og Miljo
By og Natur
Aarhus Kommune

Almene Boliger
Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand

Direkte telefon: 41 85 99 02
Sag: GEO-2025-003121
Dokumentnummer:

15078657

Sagsbehandler:
Claus Bo Jensen



Den arlige redeggrelse er et dynamisk dokument, der i forhold til de enkelte
ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en raekke centrale punkter.

Redeggrelsen bliver offentliggjort paA kommunens hjemmeside.

Mgdet tog udgangspunkt i fglgende dagsorden.

Dagsorden:
1. Byggesager
o Nybyggeri

7.

o Renoveringer
@konomi, drift og administration

Udlejningssituationen
o Fortrin for bgrnefamilier

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.

Obs. Under punktet om effektivisering vil der bl.a. veere fokus pa:

(o]

(0]

Konto 114: Renholdelse. Servicecentre - har de medfart besparel-
ser?

Konto 112.1: Administrationsbidrag. Fastsaettelse af administrations-
bidrag
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1. Byggesager

Nybyggeri

Tranbjerggardsvej, Marslet
o Lokalplan er vedtaget.
o 12021 er der underskrevet betinget aftale om opfgrelse af 5.620 m?2
almene familieboliger.
o Forventet byggestart ultimo 2026.

Holmskovvej, Kornbyen
o Der er godkendt skema A.

Tung, Odder Kommune
o 12023 er der underskrevet kgbsaftale og lokalplan om opfarelse af 8
almene familieboliger frem mod 2025 med seerlig stgtte til mindre
gsamfund. Opfert som rent treebyggeri med stgbt fundament.
o Der er godkendt skema B.
o Boligerne opfgres med saerskilt driftsstatte.
o Forventet indflytning ultimo 2025.

Hundslund Kro, Odder Kommune
o Ombygning af den gamle Hundslund kro til 8 familieboliger.
o Forventet byggestart ultimo 2024.
o Forventet indflytning ultimo 2025

Traevarefabrikken, Dampmgllevej, Malling
o Lokalplanens hgringsfase overstaet. Der pagar dog fortsat dialog
med Aarhus Kommune om lokalplan.
o Indgéet aftale om en andel pa 52,5 % almene boliger.
Delegeret bygherremodel.
o Det er godkendt skema A.

Solbjerg Hedevej (Solbjerg Nord), Solbjerg
o Byggeri forudseetter indgéelse af en bindende aftale om kab af byg-
geret til almene boliger.
o Skema A er godkendt. Der opfares forventeligt 4.500 km2

Solbjerg Syd, Solbjerg
o Lokalplan under udarbejdelse.
o Der forventes ca. 8.000 - 9.000 m? almene boliger.
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Projekter i pipeline

Det gkologiske bysamfund, Odder Kommune.
o Forventes feerdig lokalplan ultimo 2026
o Forventet byggeri af 110 almene boliger

Desuden ses der pa kab af en mindre grund i Odder Kommune der foreta-
ges i forbindelse med mageskifte mellem Odder Kommune og Banedan-
mark.

DOMI har et boligpolitisk mal om etablering af i alt 2.900 boliger. Med igang-
vaerende nybyggerier og projekter i pipeline er der fortsat et stykke til realise-
ring af dette mal.

Renovering

Afd. 7, Parkvej og Kildegardsparken, Odder Kommune

o Der har tidligere veeret arbejdet med og opnaet statte til en LBF-re-
novering, men efter genudbud af opgaven valgte afdelingsbestyrel-
sen at stemme nej til en realisering af renoveringsplanen. Den fra-
valgte LBF-statte skyldes delvist frygt for fund af asbest i jorden.

o Grundet overskridelse af den gkonomiske ramme, er der risiko for
veesentligt forhgjede huslejer fra ca. 850 kr./m? til potentielt 1.200
kr./m2. Der er igangsat en ustgttet renovering finansieret af de op-
sparede henlaggelser samt et Igbende tilskud fra dispositionsfon-
den (svarende til driftsstgtten i en LBF-sag). Sidstnaevnte kan mind-
ske risikoen for forhgjede huslejestigninger i afdelingen, men inde-
baerer samtidig en mindre omfattende renovering.

o Odder Kommune har godkendt kommunal garanti.

o Det paregnes statte fra dispositionsfonden til renoveringen i samme
omfang som ved en Landsbyggefondsstgttet renovering.

Afd. 9, Ngrregade, Odder Kommune
o Renovering af facader, tag, vinduer, altaner, ventilation, kekken, bad
og tekniske installationer har fuldfgrt projekteringsfase.
o Den fysiske renovering er igangsat.
Renovering forventet afsluttet medio maj 2025
o Grundet jordforurening har organisationsbestyrelsen godkendt mer-
udgift pa 7 mio. kr. Merudgiften afholdes i regnskab 2025.

Afd. 33, Nyvej og Smedegards Allé, Malling
o Der er primo 2022 givet tilsagn til renoveringsstatte i 2023.
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taetning. Der skal derfor udarbejdes en ny lokalplan for bebyggelsen. Side 5 af 10
Ny lokalplanproces igangsat i 2022, der forventes afsluttet i ultimo
2026.
o Den fysiske renovering forventes igangsat medio 2028.
Afd. 35/935, Stenhgjgardsvej, Malling
o Byggeriet er feerdigt og fuldt udlejet.
o Mellemveerende med konkursboet er afsluttet, og byggeregnskab
forventes afsluttet ultimo 2024
o Som fglge af konkurs hos totalentreprengr i april 2022, er der reali-
seret en overskridelse af rammebelgbet. Aarhus Kommune og LBF
er orienteret Igbende.
o P.t. forventes dispositionsfonden at skulle bidrage med plus 30 mio.
kr.
2. @konomi, drift og administration
Dispositionsfond/arbejdskapital
Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab
2024 2023 2022 2021 2020 2019
Dispositionsfond (li- 18.361 30.329 26.705 26.200 23.329 20.878
kvid del) kr. pr. leje-
mal
Arbejdskapital (likvid 13.202 11.861 10.928 11.983 11.311 10.932
del) kr. pr. lejemal
Egenkapital i alt kr. 44132 51.905 46.716 44,543 42.362 39.216
pr. lejemal
Samlet egenkapital
Regnskab 2024 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 34.496.116 30.139.786
Dispositionsfond (kr.) 66.257.912 41.918.036

Arets resultat viser et overskud pa 3,404 mio. kr. som er overfart til arbejds-
kapitalen. Overskuddet skyldes hovedsageligt merindteegter for byggesags-
honorar i forbindelse med nybyggeri, samt kursgevinster og renteindtaegter.
Arbejdskapitalens likvide del er 13.202 kr. pr lejemalsenhed og betydeligt

hgjere end benchmark (2.161 kr. pr. lejemalsenhed).




For dispositionsfond og arbejdskapital samlet set har der veeret et fald pa ca.
15,3 mio. kr. Faldet skyldes byggeregnskabet for afd. 35/935, hvor dispositi-
onsfonden har bidraget med ca. 29 mio. kr. Der har derfor veeret en afgang
fra dispositionsfonden pa ca. 18,5 mio. kr. i 2024. Afgangen i dispositions-
fondens likvide del har veeret pa ca. 25,9 mio. kr. Dispositionsfondens likvide
del er 18.361 kr. pr. lejemalsenhed og ligger vaesentligt over benchmark
(7.057 kr. pr. lejemalsenhed).

Tilgang dispositionsfond 2024 fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 3,59 mio. kr. — rentetilskrivning.
e 26,95 mio. kr. — ydelser udamortiserede lan.
e 2 mio. kr. — pligtmeessige bidrag.

Afgang dispositionsfond 2024 fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 0 kr. — ydelsesstatte afd.
e 31,8 mio. kr. — tilskud mv.
e 368 t.kr. — fraflytning/lejetab.
e 18,9 mio. kr. — indbetalinger til LBF.

DOMI har udarbejdet en 10-ars oversigt for den forventede udvikling i den
samlede og disponible dispositionsfond. Revisor konstaterer, at der under de
givne forudsaetninger er disponible midler i alle ar.

Dispositionsfonden er ifglge revisors scenarie over dispositionsfonden mar-
ginalt faldende over de kommende ar pga. driftsstatte til helhedsplaner og
andre sta@rre renoveringsopgaver. Inden for den kommende 5-arige periode
er der givet stgttetilsagn fra dispositionsfonden til afdelinger, hvor der forven-
tes gennemfart LBF-renoveringer, for samlet ca. plus 30 mio. kr. Ifglge sce-
nariet er likvid dispositionsfond stigende igen fra 2028. Det bemeerkes at
scenariet alene medtager kendte udgifter estimeret lejetab mv. Der er ikke
medtaget et belgb til afdaekning af risiko pa byggesager eftersom sadanne
udgifter er vanskelige at estimere realistisk. Risikoen ved de igangvaerende
projekter vurderes imidlertid lgbende.

Der er i 2024 ydet tilskud fra dispositionsfonden pa ca. 32,6 mio. kr. Tilskud-
dene er hovedsageligt givet til afd. 35. Foruden daekker tilskuddene af tab
ved fraflytninger samt lejeledighed og diverse mindre tilskud. Der er i 2024
ydet Ian til afdelinger for ca. 4,8 mio. kr.

Revisor vurderer, at DOMI har en tilstraekkelig stedpude i form af disponible
midler i dispositionsfonden.

Revisor bemeerker, at tre afdelinger - afd. 2, 35 og 46 - har vaesentligt op-
samlede underskud. DOMI’s ledelse har oplyst, at bestyrelse og administra-
tion er i Igbende dialog om afdelingerne.
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Korrespondance med LBF

Der foreligger der ingen korrespondance mellem DOMI og LBF om arsregn-

skab 2024.

Driftsbekendtggrelsens § 73

Revisor erklaerer, at arsberetningen overholder geeldende lovgivning, og der

er udarbejdet en prioriteret fastlaeggelse af konkrete maltal for de forventede

effektiviseringer.

Der arbejdes med 4-arige mal for alle afdelinger.

Formueforvaltning

Afkast for 2024 er pa 4,3%. DOMI overvejer hvorvidt nye muligheder for in-

vestering i aktiebaserede fonde skal udnyttes. De skattemaessige uklarheder

er nu ryddet af vejen Jyske Bank vil vejlede organisationsbestyrelsen naer-

mere herom.

Administrationsbidrag
Regnskabsar 2024 2023 2022 2021 2020 2019
Administrationsbidrag 3.835 3.662 3.730 3.724 3.758 3.819
kr. pr. lejemal
Nettoadm. udgift kr. 3.083 2.620 3.698 3.698 3.698 3.789
pr. lejemal

DOMI's administrationsudgifter ligger under benchmark (4.404 kr. pr. leje-
malsenhed) og er relativt lave sammenlignet med de gvrige boligorganisatio-
ner i Aarhus.

Kollektiv raderet

Administrationen har udformet opdaterede principper for den kollektive rade-
ret. Af principperne fglger, at afdelingerne skal daekke 10-30% af den sam-
lede udgift, og maksimalt 30% af det fastsatte maksimumbelgb. Maksimum-
met for de forskellige enheder fastseettes til 70 t.kr. for kakkener og 100 t.kr.
for badeveerelser. De nye principper skal godkendes i de enkelte afdelinger
far principperne kan treede i kraft. De opdaterede principper er sendt til af-
stemning ude i afdelingerne.

3. Udlejningssituationen

Tab ved lejeledighed udgar 203 t.kr. i 2024. Tab skyldes primeert lejeledig-
hed i afd. 48, Lgkkegardsparken.
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Ledelsen har gjort opmaerksom pa, at lejeledigheden i Odder og omegn ge- Side 8 af 10
nerelt har veeret stigende over det seneste ar. Revisor anbefaler, at der fort-
sat er stort fokus pa tab ved lejeledighed.

DOMI bemeerker, at udlejningsvanskeligheder primeert kan henfgres til afde-
linger, der ikke er gaet i drift.

Tab ved fraflytning udger 485 t.kr. Revisor anbefaler, at der fortsat er stort
fokus pa tab ved fraflytning og boligorganisationens rykkerprocedurer.

Bgrnefamiliefortrin
DOMI tager spgrgsmalet om bgrnefamiliefortrin til drgftelse i bestyrelsen.

4. Henlaggelser

Det fremgar af spergeskemaet, at der ikke er tilstraekkelige henlaeggelser
ved fraflytning i afd. 18, 19, 31, 33 og 41.

DOMI anferer, at afd. 10, 14, 32, 34, 36 og 39 i enkelte ar frem mod 2032
har mindre likviditetsproblemer i forbindelse med udferelse af planlagt vedli-
geholdelse og fornyelser. Det forventes handteret dels via sgede henleeggel-
ser og kortvarige lan gennem hovedselskabet.

Ekstern granskning

DOMI bemeerker, at granskningen har givet anledningen til enkelte positive
efterretninger, sasom kvantiteten af bygningsdele til brug af forbedringsar-
bejder i afdelingerne.

5. Effektivisering

Det fremgar af styringsrapporten, at DOMI’s effektivitet er pa 92,2% i 2024
mod 88,5% i 2023, og ligger over regionsgennemsnittet (82,9%). | 2024 er
der ingen afdelinger med r@gde markeringer (lav effektivitet).

DOMI har arbejdet med implementering af systemet NTI til at handtere ser-
viceopgaver. Formalet med implementeringen er dels et gnske fra bestyrel-
sen om lgft af kommunikationen, nar beboerne bestiller en serviceopgave.
NTI skal ligeledes sikre viden om opgavetyper, antal opgaver og seesonud-
sving.



6. Ledelse og beboerdemokrati

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Pr. september 2025 er der 5-6 afdelinger uden afdelingsbestyrelse. Seerligt

sma afdelinger og ungdomsboligafdelinger er uden afdelingsbestyrelse.

God almen ledelse
DOMI har de seneste ar arbejdet intensivt med BL'’s principper og anbefalin-
ger om god almen ledelse.

DOMI’'s organisationsbestyrelse udarbejdet og vedtaget retningslinjer for ef-
teruddannelse af de beboervalgte medlemmer, der forpligter organisations-
bestyrelsens medlemmer at deltage i relevant efteruddannelse.

Bestyrelsen har desuden gennem de seneste ar udarbejdet 30 politiker eller
forretningsgange der minimum gennemgas en gang arligt og med revisor
hvert andet ar.

Der er i samarbejde med BL afholdt strategiseminar for organisationsbesty-
relsen.

Politikker og forretningsgange gennemgas hvert ar for et serviceeftersyn i
samarbejde med revisor.

DOMI har tilknyttet en beboerkonsulent der skal hjeelpe med at stimulere
feellesskaber og beboeraktiviteter i afdelingerne.

Gaver/fordele — boligorganisationens leverandgrer

DOMI bemaerker, at det ifglge organisationens retningslinjer ikke er tilladt for
ansatte at modtage gaver fra organisationens leverandgrer eller samar-
bejdspartnere. Det vil dog veere tilladt at deltage i arrangementer betalt af
boligorganisationens leverandgrer.

Ydermere bemaerker DOMI, at ansatte ikke ma benytte boligorganisationens
opsparede rabatordninger. Ansatte indkab over kr. 10.000 kr. ved boligorga-
nisationens leverandgrer skal godkendes af direktgren.

Forretningsgange og interne kontroller
Revisor vurderer, at der er betryggende og hensigtsmaessige generelle it-
kontroller i organisationen.
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Revisor bemeerker, at der foretages dobbeltgodkendelse af omposteringer,
hvilket @ger risikoen for forkert indregning af omkostninger. Revisor anbefa-
ler, at der fremadrettet indfgres faste procedurer for godkendelse af ompo-
steringer.

Revisor henviser til revisors afrapportering fra den lgbende revision, der blev
fremlagt for organisationsbestyrelsen d. 5. december 2024. Det fremgar
heraf, at der i boligorganisationen er risiko for, at der udbetales forkert Ign.

Revisor anbefaler, at DOMI selv vurderer, om backupprocedurer er tilstraek-
kelige til at sikre, at boligorganisationen overholder bogfaringslovens krav til
opbevaring af regnskabsmateriale, og at bogfgringsmateriale kan genskabes
hvis det gar tabt.

Revisor har ingen vaesentlige bemaerkninger til boligorganisationens IT-kon-
troller

7. Evt

Boligorganisationen har i flere ar haft fokus pa at blive grennere og mere
baeredygtig. | 2022 er DOMI begyndt at udarbejde en baeredygtighedsstra-
tegi, som involverer ledelsen, organisationsbestyrelsen, medarbejdere og
grupper af beboere. Beeredygtighedsstrategien vil blive viderefart i de kom-
mende ar.



