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Resumé

| samarbejde med BL Danmarks Almene Boliger 5. kreds er fastsat to over-
ordnede temaer for styringsdialogen i 2016 - effektivisering af driften og
energirenoveringer.

Arhus Omegn (i det falgende kaldet AO) oplyser, at de har fokus pé& effektivi-
sering af driften. Senest er der p& organisationens hjemmeside givet bebo-
erne adgang til "min side” pa boligforeningens hjemmeside. Forventes at
give effektiviseringsgevinst.

AO har ikke en egentlig formuleret strategi i forhold til gren omstilling, dvs.
valg af energimaessige rigtige lgsninger ved renoveringer. | praksis har man i
vid udstraekning valgt energirigtige lgsninger ved renoveringer.

AO’s arsregnskab for 2015 er taget til efterretning med de bemaerkninger,
der i gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af regnskabet har ikke
givet anledning til seerlige bemaerkninger.
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Aarhus Kommune har i styringsdialog 2016 gnsket aftale om, at AO indbe- 7. juni 2016
retter evt. reduktioner i afdelingernes arlige henlaeggelser til vedligeholdelse Side 2 af 9

(konto 120).
Pa mgdet blev fglgende punkter draftet:

Baggrund

@konomi, drift, administration
Ledelse og demokrati
Renoveringer/nybyggeri
Energirenoveringer

Diverse

Evt. aftale

No oD e

1. Baggrund

| 2016 er der for sjette ar i traek gennemfgrt den obligatoriske styringsdialog
mellem boligorganisationerne og Aarhus Kommune.

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

Der har veeret drgftelser med BL’s 5 kreds om mulige temaer i dialog 2016.
Mod forventning er der endnu ikke vedtaget ny lovgivning i kelvandet pa de
udarbejdede rapporter om effektiviseringer inden for den almene sektor. Der
foretages imidlertid en opfalgning pa dialog 2015 eftersom emnet tillige blev
drgftet i 2014.

| sammenhaeng med byradets vedtagelse af klimaplan 2016 — 2020 vil bolig-
organisationens syn pa valg af korrekte energimaessige lgsninger i forbin-
delse med renoveringer i almene afdelinger indgd i draftelserne.

AO gnskede at drgfte henlaeggelser til vedligeholdelse og I1S-1an og konse-
kvenser i dialogen.

Dialogen tog udgangspunkt i styringsmalsaetningerne saledes som de frem-
gar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten, oplys-
ningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2014/15, arsberetning, spar-
geskema, protokollat, bestyrelsesmgdereferat, hjiemmeside, Forvaltnings-
rapport 2015, AO’s redegarelse om styringsdialog 2016 mv.
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Den arlige redeggrelse vil have karakter af et dynamisk dokument, der i for- 7. juni 2016
hold til de enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en raekke Side 3 af 9
centrale punkter.
Pa kommunens hjemmeside vil kun veere den seneste redeggrelse.
Fglgende dagsordenpunkter blev gennemgaet pad madet.
2. @konomi, drift og administration
Arsregnskab kr./ 2014/15 | 2013/14 | 2012/13 | 2011/12 | 2010/11 | 2009/10
lejemalsenhed
Dispositionsfond 1.856 6.343 6.159 6.392 7.003 7.272
(likvid del) kr. pr.
lejemal
Arbejdskapital (li- 29.308 29.655 39.472 39.871 40.134 39.530
kvid del) kr. pr. le-
jemal
Egenkapital kr. pr. 45.395 45.871 49.600 50.583 51.491 51.220

lejemal

Arets resultat (2014/2015) viser et underskud p& 1.066.t.kr. mod et budgette-
ret negativt resultat pa 732 t.kr. Driftsunderskuddet finansieres af arbejdska-
pitalen. AO har i al veesentlighed balance mellem indteegter og udgifter.

AO har finansieret boligsocialt arbejde for ca. 2,4 mio. kr. Belgbet er afholdt
over arets drift i organisationen.

Andringen i likvid dispositionsfond skyldes, at midler pa konto 716 i tidligere
regnskabsar indgik som likvid dispositionsfond, hvilket korrekt er korrigeret i

regnskabsar 2014/15. | rsregnskab 2015/16 vil der blive overfart ngdvendig
kapital fra arbejdskapitalen til dispositionsfonden saledes, at dispositionsfon-
den kommer over mindstekravet.

Der har veeret en tilgang til dispositionsfonden pga. af udamortiserede lan pa
ca. 11,4 mio. kr. mod 10,8 mio. kr. i 2013/14 og 2012/13.

Der har veeret en nettoafgang pa dispositionsfonden pa 1,4 mio. kr.
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Arbejdskapitalen har haft en nettoafgang pa 1,06 mio. kr. hvilket skyldes 7. juni 2016
o . . Side 4 af 9
arets negative driftsresultat.

Egenkapitalen er i aret reduceret med 1,5 mio. kr. til 143,3 mio. kr.

Egenkapitalen for de fleste boligorganisationer i Aarhus ligger mellem 10- og
20.000 kr. pr. lejeméalsenhed. AO har med 45.395 kr. pr. lejemalsenhed fort-
sat den stgrste egenkapital i Aarhus kommune opgjort pr. lejemalsenhed.
Boligforeningen anser ikke en stor egenkapital som et mal i sig selv. Der er
af boligforeningens gverste myndighed truffet beslutning om, at foreningens
formue skal bidrage til at forbedre beboernes forhold.

Hovedforeningens gverste myndighed far lgbende forelagt en gennemgang i
hovedforeningens gkonomi de kommende 15 ar. Der er bl.a. afsat midler til
falgende projekter:

e Det oplystes, at Rosenhgj i de kommende 15 ar har behov for tilskud
pa ikke under 80 mio. kr. i forbindelse med realiseringen af den fysi-
ske og boligsociale helhedsplan.

e Renovering af afdeling 21, Mgllevangen — tilskuddet vil i farste 10 ar
ikke udggre mindre end 15 mio. kr.

e Tilskud til afd. 25 Finsensgade. Renovering af vinduer og tag.

e Afd. 14, Majsmarken i Lystrup, der er bygget i 1993/1999 har bebo-
erne oplevet betydelige problemer med indeklimaet. Hovedforenin-
gen yder stgrre engangsbelgb samt indfasning til den huslejestig-
ning der er en fglge af renoveringen af afdelingen

e Starre renovering af afd. 10, Skovhgj. Samlet pris 31 mio.- kr.
e Der er afsat ca. 3 mio. kr. arligt til lasning af boligsociale udfordrin-
ger i foreningens 3 store afdelinger i perioden 2016 til 2019. Det for-

ventningen, at udgiften over tid overtages af afdelingerne.

e Renoveringsprojekterne og de deraf fglgende genhusninger i bolig-
organisationen har betydet merudgifter til personale.

Med de forudsaetninger, der er kendte pa nuvaerende tidspunkt forventes
det, at AO ogsé i 2030 vil veere yderst velkonsolideret.



Midlerne i faellesforvaltning er i 2014/15 forrentet med -0,3% (2,79% i
2013/14, 2,751 2012/13 og 3,15% i 2011/12). Der opereres med to kapital-

forvaltere. Administrationen har mandat til at operere med en varighed (ri-
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siko) fra 3 til 7. Det oplystes, at der er daglig kontakt mellem de to kapitalfor-
valtere og ledelsen. Foretages der transaktioner i obligationsportefgljen sker
det efter rad og vejledning fra kapitalforvalteren men beslutningskompeten-

cen ligger hos ledelsen i AO.

Man adskiller sig derfor fra de gvrige boligorganisationer, der typisk har givet
kapitalforvalteren selvstaendigt mandat til keb og salg.

Det oplystes, at AO har placeret ca. 20 mio. kr. i strukturerede indl&nspro-

dukter. Investeringen i disse obligationer fglger de ministerielle anvisninger

fra 2005.

Administrationsbidrag

Aktuel starrelse, jf. arsregnskab 2013/14

onsudgift kr. pr.
lejemal

Kr. pr lejemalsen- 2014/15 2013/14 | 2012/13 2011/12 2010/11 2009/10
hed

Administrationsbi- 4.504 4.470 4,146 3.855 3.717 3.523
drag kr. pr. leje-

mal

Nettoadministrati- 4,744 4.604 4.813 4112 4.164 4.484

Der er fokus pa administrationsomkostningerne, men genhusning i forbin-

delse med helhedsplanerne kraever mange ressourcer. Generelt kreever den
betydelige boligsociale indsats flere ansatte. Denne indsats finansieres dog

over driften.

| regnskabsaret er realiseret en bruttoadministrationsudgift, der er ca. 0,757
mio. kr. hgjere end budgetteret. Derfor overstiger nettoadministrationsudgif-
ten i 2014/15 administrationsbidraget.

Henlaeggelser/planlagt vedligeholdelse
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Af revisionsprotokollen s. 462 fremgar, at afdelingerne 1, 5 og 23 har vee- 7. juni 2016
sentlige fremtidige vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder, der ikke kan fi- Side 6af 9
nansieres via nuvaerende forbedrings- og vedligeholdelsesbudgetter. (Revi-

sor henledte opmaerksomheden pa afd. 1, 9, 10 og 22 i 2013/14)

AO oplyste, at der i afdelingerne 1, 10, 23 vil vaere behov for at supplere
henleeggelserne med laneoptagelse i forbindelse med starre planlagte vedli-
geholdelsesarbejder. Efterslaebet er sa stort, at det ikke kan finansieres via
huslejestigninger. Der arbejdes konkret med en "trappemodel”, der indebae-
rer forggede henlaeggelser ud over de ordineere henleeggelser. De ggede
henleeggelser aflgses herefter af et realkreditlan til finansiering af kommende
arbejder. Fordelen er en jeevn huslejeudvikling.

Afdeling 11 og 14 har 1S35 Ian, hvilket er szerligt problematisk, da lanene
farst er udamortiseret efter 50 ar eller mere. Utilstreekkelige henleeggelser i
ejendomme med IS35-1an er problematiske eftersom kommunen ikke yder
garanti pa evt. efterstdende 18n. AO oplyste, at man p& vegne af 5. kreds
ville tage kontakt til Landsbyggefonden for naermere drgftelser. Kommunen
bemeerkede at der er tale om en principiel problemstilling, som kraever over-
ordnede politiske overvejelser.

AO bemeaerkede i gvrigt, at afdelingernes geeld til boligforeningen (konto 821)
er dobbelt sa store (malt pr. lejeméalsenhed) som de gvrige boligorganisatio-
ner i kredsen og at geelden stort set er et udtryk for afdelingernes henlaeg-
gelser til planlagt vedligeholdelse. AO bemaerkede, at den fgrte politik i orga-
nisationen har til falge, at der kunne veere plads til lejenedsaettelser i starrel-
sesordenen 420 kr. pr. mé&ned i 10 &r hvorefter AO var nede p& et gennem-
snitligt niveau for 5. kreds. Kommunen bemeerkede heroverfor, at billedet
ikke var entydigt. Som netop anfart ovenfor er der en raekke af AO’s afdelin-
ger der ikke har tilstraekkelige henleeggelser og arligt henlaegger beskedent.
Omvendt har enkelte afdelinger betydelige henlaeggelser men det mé forud-
seettes, at bero pa de pageeldende afdelingers bygningsmaessige tilstand og
vedligeholdelsesplan. Det bemeerkes ligeledes, at flere afdelinger med bety-
delige opsparede henleeggelser allerede har beskedne arlige henlaeggelser.

Séafremt AO foretager nedsaettelse af afdelingernes arlige henleeggelser til
planlagt vedligeholdelse med begrundelse som anfgrt netop ovenfor skal
dette indberettes til kommunen. Indberetningen skal ske nar budgetforslaget
for den konkrete afdeling er udarbejdet.
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Forvaltningsrevision

Der arbejdes pa revision af de handlingsplaner, der ligger i forlaengelse af
Strategi 2019. (Malet er at lave en taettere kobling mellem strategi, hand-
lingsplaner, styringsdialog, forvaltningsrevision og forretningsgange.)

Revisor anbefaler Igbende budgetkontrol for hver afdeling. Kommunen kan
tilslutte sig anbefalingen.

Det er revisors vurdering, at forvaltningsrevisionen i regnskabséaret 2014/15
er forbedret vaesentligt.

Effektiviseringer

o Status

Lovgivningen om effektiviseringen i den almene sektor er ikke pa plads
endnu. Men det forventes at huslejen skal reduceres med 1,5 mia. kr. over i
4 ar, nar der sammenholdes med en neutral fremskrivning af huslejen. For
A0 vil det betyde en besparelse pa 8 mio. kr. over 4 &r.

o Organisering af ejendomsfunktiongerer

Det forventes, at en gennemgang af omradet vil afdeekke, at der kan opnas
effektiviseringer i driften.

o Digitalisering

Et nyudviklet kommunikationskoncept er godkendt af bestyrelsen.

Et element i konceptet er en ny hjemmeside, hvor beboerne har adgang til
"min side”, hvor de kan se vedligeholdelseskonto, forbrug, vasketider mv. Ud
over serviceforbedringer forventes faerre henvendelser til boligforeningen
hvilket sparer ressourcer. Kommunen fik et positivt indtryk af den nye hjem-
meside, som praesenteredes pa mgdet.

Elektronisk flyttesyn er nu en realitet.
Arsregnskab 2014/2015

Arsregnskabet er taget til efterretning med de bemaerkninger, der i gvrigt
fremgar af dette dokument.

3. Ledelse og beboerdemokrati
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AO har ifglge styringsrapporten en vision om at veere blandt de allerbedste 7. juni 2016
boligorganisationer i landet. | Strategi 2019 er der fokus pé ledelse og bebo- Side 8 af 9

erdemokrati. Der er nedsat 3 udvalg, Den gode bolig, Livet i afdelingerne og
beboerdemokrati og drift.

Pa weekendkonference april 2015 introduceredes nye mader at teenke be-
boerdemokrati pa bl.a. med involvering af flere beboere, som ikke nadven-

digvis er medlem af en afdelingsbestyrelse.

| forhold til referater og dagsordener, sa er administrationen behjaelpelig alt
efter kompleksiteten i de sager de behandles pa afdelingsmgader.

Referater for afdelingsmgder og organisationsbestyrelse var at finde pa
hjemmesiden.

4. Renoveringer og nybyg
AO har udviklet et analysevaerktgj, "strategisk fremtidsanalyse”, som kan
give fingerpeg om hvilke indsatser, der evt. skal iveerkseettes i de enkelte af-

delinger. Analyserne skal medvirke til at sikre attraktive boligomrader og
modvirke udlejningsvanskeligheder.

Helhedsplaner

Der arbejdes aktuelt med fysiske helhedsplaner i afd. 1, 2 og 21. Afdeling 1
er senest tilkomne. Udfgrelsen fremrykkes muligvis til 2019.

Landsbyggefonden pa besgg i afd. 22 i efteraret. Der arbejdes pa en energi-
renoveringsplan stattet af ministeriet kombineret med driftsstatte fra Lands-
byggefonden.

Nybyageri

AO vil opfere 48 boliger i Solbjerg. Lokalplan er under udarbejdelse.

Endvidere planleegges 90 nye ungdomsboliger.

| forbindelse med den strategiske fremtidssikring af afd. 1, Praestevangen
indgar planer om forteetning — opferelse af 70 ungdomsboliger.

5. Klimarenoveringer
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Der er ikke pa organisationsniveau vedtaget en egentlig strategi for energire- 7. juni 2016
noveringer. | praksis vil valg af energirigtige lgsninger ved renovering indga i Side 9 af 9

vurderingen nar der bevilges tilskud fra egenkapitalen.

Imidlertid har flere af de stgrre renoveringsprojekter i afdelingen karakter af
energirenoveringer. Projektet i Mgllevangen er et godt eksempel herpa.
Det er ogsa klart, at beboerdemokratiet i de enkelte afdelinger naeppe vil
vedtage renoveringslgsninger hvor der er usikkerhed i forhold til rentabilite-
ten, dvs. energibesparelsens stgrrelse.

6. Diverse

Intet under punktet

7. Evt. aftale mellem kommune og boligorganisation
Der indgas aftale om, at kommunen skal underrettes safremt de arlige hen-
leeggelser til planlagt vedligeholdelse (konto 120) i kommende budgetter re-

duceres.

Dialogen har ikke afdaekket behov for indgéelse af yderligere aftaler.



