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Resumé

| samarbejde med BL Danmarks Almene Boliger 5. kreds er fastsat to over-
ordnede temaer for styringsdialog 2017 — effektivisering og bevarelse af
billige boliger.

Endvidere er fastsat yderligere tre generelle tema for dialogen — regnskabs-
praksis, handtering af eventuel overfinansiering og bestyrelsens ansvar og
opgaver, herunder habilitet og direktgrkontrakt.

@stjysk Bolig oplyser, at der er fokus pa effektivisering af driften, bl.a. ved
oprettelse af driftscenter samt indfgrelse af nye it-systemer.

| forhold til bevarelse af billige boliger, s& oplyser @stjysk Bolig, at kollektiv
raderet anvendes i fa afdelinger.

@stjysk Boligs arsregnskab for 2015/2016 er taget til efterretning med de
bemaerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument og under forbehold for
endelig afklaring af de konkrete drgftelser vedrgrende aflgnning af gverste
ledelse, Serviceafdelingen og habilitet.

Der er i styringsdialog 2017 indgaet aftale mellem @stjysk Bolig og Aarhus
Kommune om fglgende:

e Det aftales, at @stjysk Bolig indsender dokumentation fra revisor om,
at byggesagshonorar skal indteegtsfgres som gjort i regnskabet.
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Efterfalgende har boligorganisationen ikke fremsendt dokumentation
der viser at revisor har oplyst, at byggesagshonorar skal indteegtsfg-
res som gjort. Kommunen henstiller derfor til, at der fremadrettet ik-
ke indteegtsfgres byggesagshonorar for projekter, hvor der udeluk-
kende er forhandling om kab men ikke indgaet aftale eller tildelt kvo-
te.

e Det aftales, at boligorganisationen indsender en liste over afdelin-
gerne med angivelse af bygningsalder, hvorvidt de er blevet renove-

ret og i sa tilfeelde hvornar dette er sket.

Mgdet tog udgangspunkt i falgende dagsorden:

1. Baggrund

2. @konomi, drift og administration
3. Regnskabspraksis

4. Effektivisering

5. Bevarelse af billige boliger
6. Renoveringer og nybyggeri
7. Bispehaven

8. Ledelse og beboerdemokrati
9. Diverse

10. Evt. aftale

1. Baggrund

| 2017 er der for 6. ar i treek gennemfart den obligatoriske styringsdialog
mellem boligorganisationerne og Aarhus Kommune.

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

Draftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2015/2016, arsberet-
ning, spgrgeskema, protokollat, boligforeningens hjemmeside mv.

Den arlige redegarelse vil have karakter af et dynamisk dokument, der i
forhold til de enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en reekke

centrale punkter.

Redeggrelse bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.
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2. @konomi, drift og administration
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. lejemals- 2016 2015 2014 2013 2012
enhed
Dispositionsfond 3.304 8.054 9.382 5.811 1.012
(likvid del) kr. pr.
lejemal
Arbejdskapital 3.149 5.575 5.846 4.098 926
(likvid del) kr. pr.
lejemal

Dispositionsfonden udgar 3.304 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark i styrings-
rapporten er 6.204). Der er krav om beboerindbetaling indtil fonden udgar
5.572 kr. pr. lejemalsenhed.

Tilgangen til dispositionsfonden har i regnskabsaret vaeret pa ca. 334.000 kr.

Der er ydet tilskud til afdelingerne pa 274.000 kr. Endvidere er der ydet til-

skud til tab ved lejeledighed og fraflytning pa 822.000 kr.

Der er samtidig ydet tilsagn om ydelsesstgtte i forbindelse med renoverings-
og forbedringsarbejder i afdeling 3 Ryhaven pa i alt 21,1 mio. kr. samt stgtte
til afd. 17 og 20 med 565.000 kr. Dette overstiger den samlede disponible
dispositionsfond og arbejdskapitalen, hvorfor ydelsesstgtten vil blive givet
som lgbende ydelsesstatte.

Egenkapital pr. lejemalsenhed

Egenkapital 17.964 17.548 19.347 13.895 13.452
kr./lejemal

Samlet egenkapital

Regnskab 2016 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 13.911.081 9.059.897
Dispositionsfond (kr.) 34.770.597 9.506.565

Arets resultat er et underskud p& 2,1 mio. kr. som overfares til arbejdskapita-

len.
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Boligorganisationen har fire kapitalforvaltere, Nykredit, Spar Nord, Alm.
Brand og Djurslands Bank. Saxo Bank har underpraesteret to ar i treek og er
blevet skiftet ud. De investerede midler er placeret med en varighed p& 0-3
og der foretages lgbende evaluering af afkastet.
Administrationsbidrag
Kr. pr. lejemalsenhed Arsregnskab | Arsregnskab | Arsregnskab | Arsregnskab

2016 2015 2014 2013
Administrationsbidrag kr. 4.022 4.034 4.059 4.108
pr. lejemal
Nettoadministrationsudgift 5.018 3.901 4.094 4.128
kr. pr. lejemal

Administrationsbidraget har de senere ar ligget konstant og ligger lidt over
benchmark i styringsrapporten. Nettoadministrationsudgiften har dog for
regnskabsaret ligget ca. 1.000 kr. hgjere pr. lejemalsenhed end administrati-
onsbidraget.

Det fremgar af revisionsprotokollatet, at der har veeret ggede udgifter til kon-
torhold pa 1.180 t.kr. samt ggede personaleomkostninger pa 630 t.kr.

Boligorganisationen oplyser, at de ggede udgifter til kontorhold hovedsage-
ligt er udskiftning af hardware. Af de ggede personaleudgifter belgber 300-
400.000 kr. sig til advokat, da boligorganisationen har faet gennemgaet an-
seettelseskontrakter, idet man har erfaret, at flere ikke har veeret i overens-
stemmelse med overenskomsterne. Ansaettelseskontrakterne er herefter
opdateret i henhold til geeldende overenskomster og regler pa omradet.

3. Regnskabspraksis

| byggesagshonoraret for regnskabsar 2016 er der medtaget honorarer for
projekter, hvor der endnu ikke er opnaet endeligt tilsagn om gennemfarelse
af byggeriet. Boligorganisationen oplyser, at det arbejde man har haft med
projekterne op til 31/12-16 har man indteegtsfart i regnskabet. Det bliver
draftet hvorvidt dette er den korrekte made at gare det pa. Ifglge Boligorga-
nisationen har revisor oplyst, at det er den korrekte made at opgare bygge-
sagshonorar.

Det aftales, at @stjysk Bolig indsender dokumentation fra revisor om, at byg-
gesagshonorar skal indteegtsfares som gjort i regnskabet. Endvidere bliver
det drgftet, at overskridelse af bindende maksimumbelgb skal deekkes af
byggesagshonoraret og efterfalgende af boligorganisationens egenkapital,
dette blev ogsa naevnt pa styringsdialogen 2016.
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viser at revisor har oplyst, at byggesagshonorar skal indteegtsfares som
gjort. Kommunen henstiller derfor til, at der fremadrettet ikke indteegtsfares
byggesagshonorar for projekter, hvor der udelukkende er forhandling om
kab men ikke indgaet aftale eller tildelt kvote.

Landsbyggefondens regnskabsgennemgang har vist, at der er uoverens-
stemmelse mellem anfgrte mellemregninger i boligorganisationen og afde-
lingerne. Boligorganisationen har oplyst til Landsbyggefonden, at de retter til
i henhold til Landsbyggefondens anvisninger.

4. Effektivisering

I den nye lovgivning pa almenboligomradet er der fastsat nogle krav som
boligorganisationerne fremover skal veere opmaerksom pa. Det er implemen-
tering af mal, gkonomistyring/egenkontrol, henlaeggelser og vedligeholdel-
sesplan for mindst 15 &r, ejendomstilstandsrapport, arsberetning om 4-arige
mal for afdelinger samt forvaltningsrevision.

@stjysk Bolig oplyser, at de har oprettet et driftscenter, hvilket har medfart
en besparelse pa to medarbejdere. Ry-kontoret er samtidig lukket, hvilket
medfgrer en besparelse p& 900.000 kr. Endvidere er vinterforanstaltninger
og vedligeholdelse af granne omrader udliciteret. Boligorganisationens ef-
fektivitet ligger pa 89%. Boligorganisationen har igangsat et effektiviserings-
projekt som vil belyse muligheder og konsekvenser for at opna en starre
effektivitet.

Boligorganisationen er ogsa i gang med at se pa hver afdelings samlede
driftsudgifter.

Endvidere har COWI pa vegne af boligorganisationen lavet en gennemgang
af PPV’er. Henlaeggelser blev drgftet og kommunen gjorde opmaerksom pa,
at arlige henleeggelser og opsparede henleeggelser ligger under landsgen-
nemsnittet og at man er bekymret for de lave henlaeggelser som ogsa er
blevet draftet de senere ar. Det blev derfor aftalt, at boligorganisationen
indsender en liste over afdelingerne med angivelse af bygningsalder, hvor-
vidt de er blevet renoveret og i sa tilfaelde hvornar dette er sket.

Boligorganisationen har den 13. december 2017 fremsendt den gnskede
oversigt.

5. Bevarelse af billige boliger



Aarhus Kommune har fokus pé at bevare billige boliger. Boligorganisationen
er af den opfattelse, at det kan diskuteres om man skal beholde et aldre
kakken i en bolig da boligen dermed ikke leengere er sa attraktiv.

Boligerne i boligorganisationen er ikke billige i forhold til andre boligorganisa-
tioners boliger i Aarhus. @stjysk Bolig forsgger dog at holde huslejen nede.

Der er vedtaget kollektiv raderet i flere afdelinger.
6. Renoveringer og nybyggeri

Boligorganisationen har ikke nogle generelle problemstillinger under punktet,
men oplyser, at der ikke er nybyggeri uden for Aarhus pt. Man haber pa at
kunne bygge i Kildebjerg — Ry pa et tidspunkt.

7. Bispehaven

Boligorganisationen og kommunen drgfter muligheden for grundsalg i for-
bindelse med en stgrre helhedsplan. Der er tale om der evt. vil ske nedriv-
ning og derefter salg af grundstykker til andre boligformer. Tilsynet med al-
mene boliger skal godkende eventuelle salg.

Udkastet til den nye strategi for udlejningsredskaber blev kort drgftet. @st-
jysk Bolig ytrede opbakning til strategien, og sa det som en positiv mulighed
at indfgre fleksibel udlejning i Bispehaven, som et supplement til de boligso-
ciale indsatser og de kommende fysiske arbejder i afdelingen. @stjysk Bolig
bemaerkede yderligere at de fandt det positivt, at ophaeve den interne opryk-
ningsret i afdelingen. De oplever mange afdelingsinterne flytninger. Der var
endvidere opbakning til at arbejde med gvrige udlejningstiltag som eksem-
pelvis genhusning i relation til Masterplanen for renoveringen.

Der indledes en dialog mellem boligorganisation og kommune, nar udlej-
ningsstrategien endeligt vedtages.

8. Bestyrelsens opgaver og ansvar

Bestyrelsens opgaver og ansvar

Bestyrelsen har det overordnede ledelsesansvar for boligorganisationen
samt det juridiske og gkonomiske ansvar for boligorganisationen.

Bestyrelsen har ansvar for anseettelse af en direktgr. Bestyrelsen og direktg-
ren samarbejder med ledelsen af boligorganisationen, men bestyrelsen skal
samtidig fgre kontrol med direktgren, der har ansvaret for den daglige drift.

Bestyrelserne bestar i stort set alle boligorganisationer udelukkende af be-
boere. Kommunen laegger stor vaegt pa den beboerdemokratiske indflydelse
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som beskrevet i almenboliglovens formalsbestemmelse for den almene sek-
tor. Kommunen laegger samtidig veegt pa, at det sikres, at bestyrelsen i den
enkelte boligorganisation har de ngdvendige kompetencer til at kunne lgfte

bestyrelsens opgaver og ansvar pa betryggende vis.

Habilitet

Kommunen anbefaler generelt, at boligorganisationerne sikrer, at der internt
er opmarksomhed omkring risikoen for inhabilitet og at indberetninger om
habilitetsforhold i boligorganisationen sker skriftligt.

Kommunen skal gare opmaerksom pa, at boligorganisationens bestyrelse og
ledelsen efter eendringen af almenboligloven i 2009 har et udvidet ansvar for
at pase risikoen for inhabilitet. Far loveendringen i 2009 skulle kommunen
godkende en raekke aftaler med en mulig interessekonflikt. Med loveendrin-
gen blev bestemmelsen ophaevet. Baggrund herfor var, at det var vurderin-
gen at lovens generelle habilitetsregler var tilstreekkelige og det blev endvi-
dere lagt til grund, at den enkelte boligorganisation har interne retningslinjer,
der indeholder pligt fro bestemte persongrupper til at oplyse boligorganisati-
onen om relevante interesser eller engagementer uden for boligorganisatio-
nen.

Anseettelsesforhold

I henhold til almenboliglovens bestemmelser skal boligorganisationens le-

delse (bestyrelsen og direktar) sikre en forsvarlig drift af boligorganisationen.

Falgende fremgar endvidere af driftsvejledningen:

Boligorganisationernes aflgnning af de ansatte, herunder lgnnings- og
pensionsforhold for den gverste administrative ledelse, skal sta i rimeligt
forhold til boligorganisationens starrelse og arbejdsopgaver. Udgifterne ma
ikke overstige, hvad der efter markedsforholdene er ngdvendigt for at sikre
en fuldt forsvarlig og rationel drift.

Kommunen oplyste, at aflgnning af administrativt personale selvsagt er i
fokus i tidens effektiviseringsdagsorden.

| forhold til rAdgivning af hovedbestyrelsen om anseettelse af f.eks. direkter,
vil der veere mulighed for at fa rddgivning fra BL.

Konkrete drgftelser

Tilsynet har konkrete drgftelser med boligorganisationen vedrgrende aflgn-
ning af den gverste administrative ledelse, Serviceafdelingen (nu benasvnt
Handvaerkerafdelingen) og handtering af habilitet.

I den sammenhaeng er det isaer vigtigt lzbende have fokus pa aflgnning af
den gverste administrative ledelse (direktgren) i boligorganisationen. Kom-
munen laegger veegt pa, at aflanningen fglger driftsvejledningens anvisnin-
ger, jf. ovenstaende.
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Aktuel habilitetssag blev drgftet og kommunen anser sagen for afsluttet
fremadrettet. Samtidig oplyste boligorganisationen, at den fremadrettet vil
sikre skriftlighed i forbindelse med handtering af habilitetsspgrgsmalet.

Serviceafdelingen, herunder aflgnning og bestyrelseshonorar, er ved at blive
undersggt af kommunen, der vender tilbage med en afggrelse i sagen.

9. Diverse
Ingen bemaerkninger til punktet.
10. Aftale

Det aftales, at Jstjysk Bolig indsender dokumentation fra revisor om, at byg-
gesagshonorar skal indtaegtsfares som gjort i regnskabet, jf. afsnit 3.

Det aftales, at boligorganisationen indsender en liste over afdelingerne med
angivelse af bygningsalder, hvorvidt de er blevet renoveret og i sa tilfelde
hvornér dette er sket, jf. afsnit 4.
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