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Resumé

ALBOA's arsregnskab 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 aftale mellem ALBOA og
Aarhus Kommune.

Baggrund

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

Pa baggrund af styringsdialogen skal der af kommunen udfeerdiges en rede-
gerelse for den gennemfgrte dialog. Draftelserne tager udgangspunkt i sty-
ringsmalsaetningerne, saledes som de fremgar af almenboligloven. Grundla-
get for dialogen var styringsrapporten, oplysningsskemaerne for afdelin-
gerne, arsregnskab 2024, arsberetning, spgrgeskema, revisionsprotokollat,
boligorganisationens hjemmeside m.v.

Den arlige redeggrelse vil veere et dynamisk dokument, der i forhold til de
enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en raekke centrale
punkter.
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Redegerelsen bliver offentliggjort paA kommunens hjemmeside.

Mgdet tog udgangspunkt i fglgende dagsorden:

Dagsorden
1. Byggesager
o Nybyggeri

o Renoveringer
@konomi, drift og administration

Udlejningssituationen
o Fortrin for barnefamilier

Henlzeggelser
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

ALBOA udleverede oversigt over byggesager pa mgdet.

Nybyggeri
Lokesvej/Abyvej
e 33 senior- og familieboliger.
e Projekterne udferes efter delegeret bygherremodel.
e Skema B godkendt — 3. stk.
e De 3 byggeafsnit sammenlaegges til en afdeling, kompetencen er
delegeret til organisationsbestyrelsen pa repraesentantskabsmadet
d. 11. juni 2024. Sammenlaegningen sker af hensyn til at kunne
opna driftsmaessige besparelser. Sammenlaegningen blev godkendt
primo 2025.
e Familieboliger har tiltrukket mange bgrnefamilier og der er mange pa
ventelisten til reekkehusene.

Svaneparken Il (Skanderborg Kommune)
e Ca. 35 nye boliger.
e Skanderborg Kommune har bedt ALBOA om at igangsaette projekte-
ring og udbud.
e Budgetsat udbetaling af kapitalgrundskyld i 2026
e Afventer Skema A.
e Forventet byggestart medio 2026.

Hasselager
e Afventer Skema A.
e ALBOA eridialog med Aarhus Kommune og udvikler.

Haringssvar til strategiplan 2023 i Stavtrup
e Der arbejdes aktuelt pa udstykning i Stavtrup hvortil lodsejeren tilby-
der Stavtrup en stgjvold, safremt udstykningen godkendes af Aarhus
Kommune.
e Mulighed for 50-100 enheder af forskellige boligtyper
e Der afventes svar fra Aarhus Kommune

Viby Bakke
e Afventer Skema A.
e ALBOA eridialog med Aarhus Kommune og udvikler.
e Ledelsen skal afsage muligheden for at indga i samarbejde med
Lind Foundation om at etablere 'Fundabolig. En endelig beslutning
om partnerskab vil bl.a. kreeve kommunal godkendelse.

Afd. 91, Fiskbaek Enge
e Godkendt Skema B
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Homosevej
e Afventer Skema A.

Dialog med Landsbyggefonden) LBF og kommunen vedr. fortaetning
i forbindelse med nedrenovering af eksisterende boliger i afd. 6,
Hemoseve;.

Boligerne har en bevaringskategori. Tilsynet oplyste, at spgrgsmalet
om bevaring behandles konkret i forbindelse med ansggning fra bo-
ligorganisationen.

Renoveringer

Igangvaerende ustgttede renoveringssager:

Afd. 12, Grgnnegard — renovering af altaner. Byggeregnskab i pro-
ces. 3,5 mio. kr.

Afd. 16, Haveenget — brgnde og draen. Afventer gennemgang hos
Byggeskadefonden. 6 mio. kr.

Afd. 20, Elverdalsparken - tag og vinduer. Byggeregnskab i proces.
15 mio. kr.

Afd. 22, Olaf Rudes Vej — tag og vinduer. Byggeregnskab i proces.
16 mio. kr.

Afd. 22, Olaf Rudesvej — altangange. Forventes afsluttet primo 2026.
2. mio. kr.

Afd. 30, Rundhgj — Tag. Tilstandsrapport under udarbejdelse. 7 mio.
kr.

Afd. 37, Vejlby Vest — badeveerelser og vandrgr i blokke og varme-
anleeg i blokke og reekkehuse. Byggeregnskab i proces. 180 mio. kr.
Afd. 63, Bageskovparken — tag, vinduer og dgre. Byggeregnskab i
proces. 15,5 mio. kr.

Afd. 78, Engelundsvej — facade. Afleveret i tredje kvartal 2025. Af-
venter byggeregnskab fra radgiver. 14,1 mio. kr.

Igangveaerende stgttede LBF renoveringssager:

Afd. Handvaerkerparken | — klimaskaerm. Byggeregnskab i proces.
30 mio. kr.

Afd. 43. Handvaerkerparken — klimaskaerm. Byggeregnskab i proces.
30 mio. kr.

Afd. 47, Rahajparken — klimaskaerm, badeveerelser, og ventilation.
Afleveret i tredje kvartal 2025. Afventer byggeregnskab. 205 mio. kr.
Afd. 42, Egelundsparken — klimaskaerm, tag, ventilation, badeveerel-
ser og vandforsyningsrgr. Forventes afsluttet ultimo 2026. 99 mio.
kr.
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2026. 78 mio. kr.

e Afd. 53, Handveerkerparken V — tag, murveerk og evt. solceller pa ta-
gene. Forventes afsluttet medio 2026. 23 mio. kr.

e Afd. 60, Handveerkerparken VI — tag, murveerk, vinduer, dgre mv. Af-
leveret tredje kvartal 2025. Afventer byggeregnskab. 36 mio. kr.

Kommende stgttede LBF-renoveringssager:

e Afd. 6, Hemosevej — nedrenovering. Dialog med LBF. Forventet
Skema A ultimo 2026. 27 mio. kr.

e Afd. 13, Stenkildeparken — klimaskeerm, vand, varmsystem, ventila-
tion og kloakseparering. Dialog med LBF og AAK. Forventet Skema
A primo 2026. 230 mio. kr.

e Afd. 18, Ny Vestergardsparken — Totalrenovering, nedrivning/nedre-
novering. Dialog med LBF og AAK. Forventet opstart primo 2028.
750 mio. kr.

e Afd. 34, Varkjeerparken — klimaskaerm, ventilation, tilgeengelighed og
udearealer. Afventer dialog med AAK omkring nedstemte forhold
ved den beboerdemokratiske behandling. 200 mio. kr.

e Afd. 37, Vejlby Vest — nedrenovering atriumhuse, udearealer, fra-
salg/medfinansiering, infrastruktur, og nyt kvartershus. Dialog med
LBF og AAK. Der skal udarbejdes ny lokalplan for omradet. 215 mio.
kr.

Kommende ustgttede renoveringssager:

e Afd. 8, Byvangen — Udskiftning radiatoranlaeg. Afventer afklaring af
gkonomiske forhold.

e Afd. 23, Rundhgj | — Tag og vinduer. Godkendelse af projekt afven-
ter.

e Afd. 25, Rundhgij Il — Tag, evt. solpaneler. Godkendelse af projektet
afventer.

e Afd. 44, Fiskergade — Vinduesudskiftning. Afventer ledig kapacitet i
byggeafdelingen.

e Afd. 48, Virkelyst — Tagrenovering etape Il. Afventer ledig kapacitet i
byggeafdelingen.

e Afd. 61, Stavtrup Vaenge — Udskiftning af fiernvarmergr. Afventer le-
dig kapacitet i byggeafdelingen.

e Afd. 72, Klokkeblomst — Renovering/udskiftning af stattemur i ter-
reen. Afventer ledig kapacitet i byggeafdelingen.
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Boligorganisationen gennemgik en reekke sider om organisationens regn-
skab og afdelingernes regnskaber. Materialet blev udleveret pa madet. Tilsy-
net vil eftersende eventuelle spgrgsmal efter gennemgang af materialet.
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. lejemals- Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn-
enhed skab 2024 | skab 2023 | skab 2022 | skab 2021 | skab 2020 | skab 2019 | skab 2018
Dispositionsfond 2.926 4.603 5.568 6.448 6.595 6.820 6.802
(disponibel) kr.
pr. lejemal
Arbejdskapital 4.698 3.814 3.273 3.940 3.678 3.236 3.222
(disponibel) kr.
pr. lejemal
Egenkapital i alt 20.210 20.206 22.345 23.393 22.668 21.728 22.204
kr. pr. lejemal
Samlet egenkapital
Regnskab 2024 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 44.551.210 35.738.558
Dispositionsfond (kr.) 103.674.699 22.258.607

Aret resultat er et overskud pé ca. 5,9 mio. kr. mod et forventet overskud pa
ca. 2,4 mio. kr. Overskuddet er overfart til arbejdskapitalen. Overskuddet
skyldes hovedsageligt et positivt renteafkast, ggede indteegter fra lovmaes-
sige gebyrer, samt feerre personaleudgifter og minimering mgdeudgifter.

Tilgang dispositionsfond 2024 fordeler sig pa falgende hovedposter:

e 5 mio. kr. — bidrag fra afdelinger

e 343 t.kr. — rentetilskrivninger

e 37,6 mio. kr. — ydelser udamortiserede lan
e 13,1 mio. kr. — pligtmaessige bidrag
e 902 t.kr. —renter, egen traekningsret

Afgang dispositionsfond 2024 fordeler sig pa falgende hovedposter:
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e 27 t.kr. —diverse
e 36 mio. kr. — indbetalinger til LBF
e 5 mio. kr. — tilskud fra LBF til overfgrsel til afdelinger

Den samlede dispositionsfond er faldet med ca. 5,9 mio. kr. 2024. Likvid del
af dispositionsfonden er faldet med ca. 12,7 mio. kr.

Egenkapitalen er samlet set steget med ca. 32 t.kr. i 2024.

Likvid dispositionsfond udger 2.926 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 7.057
kr. pr. lejemalsenhed). Da dispositionsfonden er under minimumsbelgbet, vil
ALBOA fortsat opkraeve bidrag til dispositionsfondens opbygning. Det er re-
visors vurdering, at den disponible dispositionsfond er tilstrackkelig til at
daekke de planlagte dispositioner i 2025, men at ledelsen fortsat bar have fo-
kus pa at opbygge en stagrre disponibel del af dispositionsfonden.

Revisor har foretaget likviditetskontrol, som bekreefter, at likviditetskravet i
driftsbekendtggrelsen er opfyldt.

ALBOA eftersender likviditetsbudget for dispositionsfonden og traskningsret.

Korrespondance med LBF
Der er pr. 3. december 2025 er der pabegyndt korrespondance mellem AL-
BOA og Landsbyggefonden.

Driftsbekendtgerelsens § 73
ALBOA oplyste, at der arbejdes med opdaterede 4-arsplaner der skal pree-
senteres for OB 1. kvartal 2026.

4-ars planerne skal rulle fra ar til &r. Planerne skal opdateres, nar de endte
malsaetninger er blevet effektueret.

Formueforvaltning
Forrentningen af midler i feellesforvaltning udger i 2024 4,41%.

ALBOA har pt. 3 kapitalforvaltere. ALBOA arbejder med udkast til investe-
ringsstrategi, der skal godkendes af organisationsbestyrelsen og Landsbyg-
gefonden. Aktiebaserede fonde vil ifglge strategien udgare maksimalt 30%.

Boligorganisationen eftersender strategi til Tilsynet.
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Kr. pr. lejemals- Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn-

enhed Skab Skab Skab Skab Skab Skab Skab
2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018

Administrations- 4.515 4.300 4.300 4.300 4.300 4.250 4.160

bidrag kr. pr. leje-

mal

Nettoadministra- 4,191 4.081 4.150 4.110 3.913 4.264 4.201

tionsudagift kr. pr.

lejemal

Administrationsbidraget ligger over benchmark i styringsrapporten (4.404 kr.
pr. lejemalsenhed).

3. Udlejningssituationen

Det samlede tab ved fraflytning og lejetab er 3.903.750 kr. i 2024. Det sam-
lede tab ved lejeledighed udger ca. 1,3 mio. kr. Der er seerligt tab pa udlej-
ning i afd. 37, Vejlby Vest, afd. 30, Rundhgj Kollegiet, og afd. 29, Keergards-
parken, hvor det er sveert at udleje tilgaengelighedsboligerne. | Solbjerg er
der problemer med udlejning af etageboliger. Generelt er der problemer i
omrader med ringe kollektiv trafik, bl.a. i forhold til seldre beboere.

Der er deekket lejetab i 38 afdelinger.

Boligorganisationen har en raekke eeldre institutionslejemal, der ikke lzengere
kan udlejes. Der er to institutionsafdelinger, hvor der Going Concern. Going
Concern forudsaetningen skyldes, at afdelingernes tomgangsniveau gar, at
ledelsen er indstillet pa at tilfgre likviditet til gennemfarelse af den planlagte
drift.

| forbindelse med tidligere udfordringer med udlejning af ungdomsboliger i
afd. 51, Rybo, har ALBOA ansggt om frasalg af afdelingen. Landsbyggefon-
den har anbefalet at ansggningen saettes i bero med begrundelsen, at afde-
lingen enten skal have exceptionelle udlejningsvanskeligheder eller veere i
exceptionel darlig stand.

Boligorganisationen efterlyser flere ommaerkninger af ungdomsboliger.
Bgrnefamiliefortrin

Boligorganisationen udleverede materiale fra temadrgftelse i bestyrelsen,
hvor der ikke var tilslutning.
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4. Henlaggelser

Henlaeggelser
Der arbejdes fortsat med at @ge afdelingernes henlaeggelser.

Ledelsen bemaerker, at efter et ekstraordineert hgjt forbrug af henleeggelser i
2023, er de opsparede henleeggelser tilbage pa et niveau, hvor opsparingen
skal genopbygges.

Revisor noterer, at ALBOA i 2024 har haevet henleeggelserne til et niveau,
hvor det er muligt at gennemfare drift- og vedligeholdelsesplanerne fremad-
rettet og uden anden form for finansiering. Dette er blandt andet sket ved
stagrre kursreguleringer pa investeringerne i investeringsfondene. Ud af de
samlede afkast i 2024 er 86% kursreguleringer, der tilgar afdelingernes
egenkapitalen/henleeggelser.

Det fremgar dog af spgrgeskemaet til arsregnskabet, at 24 afdelinger har
behov for ekstern laneoptagelse til udferelse af pv-arbejder i afdelingerne,

Revisor konstaterer, at 17 afdelinger har vaesentligt lavere henlaeggelser re-
lativt til boligorganisationens gvrige afdelinger.

Kollektiv raderet

| 2023 benyttede 158 beboere sig af den kollektive raderet. ALBOA har tre
entreprengrer organisationen benytter sig. ALBOA har fastlagte procedurer
for godkendelsesprocessen nar lejer tilvaelger renovering af kgkken.

ALBOA oplyste pa madet, at organisationen i en arraekke har opfyldt kravet
om, at vedligeholdelsesandelen af f.eks. nyt kgkken/bad skal finansieres af
henlaeggelser

Ekstern granskning

Resultatet af granskningen er modtaget i farste halvar 2024. | forbindelse
med granskningen har ALBOA besluttet at omleegge drifts- og vedligeholdel-
sesplanen til et nyt IT-system, ‘’eseebase’. IT-systemet er baseret pa valide
prisdata, som vil blive sammenkaedet med de tilgeengelige digitale opmalin-
ger ALBOA tidligere har faet udfgrt. ALBOA bemaerker, at arbejdet med at
omlaegge drifts- og vedligeholdelsesplanerne forventes at veere afsluttet ul-
timo 2026.




ALBOA bemeerker at langtidsplanerne, sammenholdt med granskningens re-
sultater, er pa et fornuftigt niveau.

5. Effektivisering

ALBOA'’s effektivitet er pa 82,9%, som er preecist pa niveau med regions-
gennemsnittet. Der er 4 afdelinger med rede markeringer i 2024 (lav effekti-
vitet) mod 12 rgde afdelinger i 2023.

ALBOA adspurgte hvorvidt Tilsynet, i 2026, fortsat vil dagsordenfgre punktet
vedr. effektivisering. Der forventes at ske afklaring heraf i labet af 2026.

Mindre effektive afdelinger
Ingen afdelinger har veeret rede de seneste 3 ar.

Ledelsen bemeerker, at de samlede driftsudgifter er steget i perioden 2020-
2024 med ca. 18,4%. Stigninger skyldes uventede og udefrakommende for-
hold som f.eks. el, varme, forsikring, renovation. Ledelsen arbejder Iabende
med at analysere og optimere driftsudgifterne.

6. Ledelse og beboerdemokrati

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Der er 12 afdelinger uden afdelingsbestyrelse. 2 af afdelingerne er nybyg-
gede, 3 er ungdomsboligafdelinger, 2 er kollektivboliger for fysisk sarbare.
ALBOA vurderer, 4-5 almene familieboligafdelinger er uden afdelingsbesty-
relse.

ALBOA er i faerd med at ansaette en foreningskonsulent der bl.a. skal hjaelpe
med at igangsaette beboerdemokratier i afdelinger der mangler bestyrelser.

Organisationsbestyrelsen har vedtaget procedurer til imgdegaelse af udfor-
dringerne med manglende afdelingsbestyrelse/afdelingsformand.

Kontrolmiljg og forretningsgange

ALBOA er overgaet til EG Bolig 3. EG Bolig 3 giver bl.a. mulighed for en
mere effektiv boligadministration, samt opdateret kontrolmiljg af boligorgani-
sationens aktiviteter.

Revisor konstaterer, at det pr. 19. februar 2025, var muligt for alle ansatte
med adgang til EG Bolig 3, at eendre i kreditor-stamdata. Administrationen
har efterfglgende lukket for denne adgang, og revisor har efterfglgende
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ger.

Revisor har konstateret, at der kan forekomme aendringer i filudtraek af Pro-
len, men at eventuelle eendringer opfanges i den arlige afstemning af den
bogferte lan og den karte Ign i Prolan-systemet.

Revisor anbefaler, at lan-kontrol foretages i Iensystemet og ikke via kontrol
af udskrifter. Det er revisors vurdering, at kontrol via lgnsystemet minimerer
risiko for fejl.

ALBOA er udtaget til kontrol af Arbejdsmarkedets Feriefond grundet forhold
vedrgrende boligorganisationens behandling af restferie, er behandlet kor-
rekt. Revisor anbefaler at behandling af ferieregnskaber, fremover, behand-
les via Prolgn-systemet.

Revisor bemeerker, at to medarbejdere fra driftssekretariatet har adgang til
at aendre i kreditor-stamdata. Ledelsen har oplyst revisor, at ved implemen-
teringen af det nye EG Bolig 3, kan andringer i kreditor-stamdata farst effek-
tueres, nar eendringen er godkendt af en anden medarbejder end den, der
har foretaget a&endringen.

God almen ledelse
Principperne om GOAL er fortsat et fast punkt pa organisationsbestyrelses-
mgaderne, hvor politikker og retningslinjer genbesgges fra ar til ar.

Organisationsbestyrelsen har i 2023 formuleret 'stillingsbeskrivelser’, der
skal definere og dokumentere bestyrelsens opgaver og ansvarsomrader.
Stillingsbeskrivelserne er ligeledes teenkt som et rekrutteringsredskab, der
klarlzegger for potentielt kommende bestyrelsesmedlemmer, hvad det bety-
der at vaere medlem af organisationsbestyrelsen.

Der er udarbejdet en baeredygtighedsstrategi der skal udmantes over de
kommende ar.

Medarbejderfordele
ALBOA udleverede pa madet boligorganisationens politik for medarbejder-

fordele.

Medarbejdere méa kun modtage beskedne gaver fra leverandarer, hvor der
er et Igbende samarbejde, eller afholdte projektsamarbejder. Det geelder dog
kun gaver, der gives ved seerlige lejligheder samt jubilaeer og runde fagdsels-
dage i forbindelse med reception. Gaver der modtages uden naermere an-
ledning skal afvises og/eller returneres.
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ner, begravelser osv.) ma ikke modtages.

Der ma kun modtages julegaver fra leverandarer af beskeden veaerdi.

Medarbejdere kan deltage i arrangementer med leverandarer, nar disse ind-
gar som en naturlig del af et igangvaerende samarbejde.

Medarbejdere skal informere deres naermeste leder fgr deltagelse i ethvert
arrangement, som de inviteres til af en leverander.

Bestyrelsen har vedtaget ikke at modtage byggesagshonorar i forbindelse
med byggesager.

Tilsynssager i arets lgb
Der pagar tilsynssag vedragrende afdeling 77, Hvidmosegard, om lanopta-
gelse udover maksimumbelgbet i forbindelse med afdelingens opfarelse.

7. Eventuelt

Ingen bemaerkninger.



