Styringsdialog Boligkontoret Arhus 2017
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Resume

| 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 samt bestyrelsens ansvar og
opgaver, herunder habilitet og direktgrkontrakt.

Boligkontoret oplyser, at organisationen har fokus pa effektivisering af drif-
ten, herunder i forhold til medarbejderes kompetencer og ansvar samt sy-
stematisk indkgb og udbud

Boligkontorets arsregnskab for 2016 er taget til efterretning med de be-
meerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af regn-
skabet har ikke givet anledning til seerlige bemeerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2017 vurderet behov for aftale mellem Boligkon-
toret og Aarhus Kommune.

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
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7. Ledelse og beboerdemokrati
8. Diverse
9. Evt. aftale

1. Baggrund

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

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

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2016, arsberetning,
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 raekke
centrale punkter.

Redeggrelse bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.

2. @konomi, drift og regnskab

Dispositionsfond/arbejdskapital

Kr. pr. leje-
malsenhed

Arsregnskab
2016

Arsregn-
skab 2015

Arsregn-
skab 2014

Arsregn-
skab 2013

Dispositions-
fond (likvid
del) kr. pr.
lejemal

7.410

6.621

5.871

5.904

Arbejdskapital
(likvid del) kr.
pr. lejemal

2.647

3.139

3.393

3.397

Dispositionsfonden udger 7.410 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 5.667
kr.). Der er krav om beboerindbetaling indtil fonden udgar 5.572 kr. pr. leje-

malsenhed.

Boligkontoret oplyser, at det er et mal at dispositionsfonden til alle tider har
en stgrrelse der ggr, at der ikke skal opkraeves bidrag.
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Der er to afdelinger der skal likvideres og byggeretten bliver solgt til nybyg- Side 3 af 7
geri, hvilket medfarer, at dispositionsfonden vil fa tilfgrt midler pa mellem 9
0og 10 mio. kr.

Tilgangen til dispositionsfonden har i regnskabséaret samlet set vaeret pa ca.
3,4 mio. kr.

Der er bevilget tilskud til afdelingerne fra dispositionsfonden pa 2,6 mio. kr.
Endvidere er der ydet tilskud til tab ved lejeledighed og fraflytning pa 1,44
mio. Kr.

Revisors likviditetskontrol viser en overskydende likviditet pa 18,6 mio. kr.

Egenkapital pr. lejemalsenhed

Regnskabsar 2016 2015 2014 2013

Egenkapital 19.972 19.626 18.588 19.454
kr./lejemalsenhed

Samlet egenkapital

Regnskab 2016 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 15.221.918 14.973.090
Dispositionsfond (kr.) 95.038.644 42.617.055

Arets resultat er et overskud pa 1,7 mio. kr. som er tilgaet arbejdskapitalen.

Afdelingernes midler i feellesforvaltning er forrentet med 3,17% i 2016 mod -
0,22% i 2015.

Boligkontoret har Danske Bank, Sydbank, SEB og Nordea som kapitalforval-
tere. Der foretages en arlig benchmarking pa rullende 3 ars gennemsnit op i
mod otte andre kapitalforvaltere. De fire kapital forvaltere har praesteret
bedst. Man anvender en varighed pa 3-5.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemalsenhed Arsregn- Arsregn- Arsregn- Arsregn-
skab 2016 | skab 2015 | skab 2014 | skab 2013

Administrationsbidrag 4113 4.106 4.126 4.046

kr. pr. lejemal

nettoadministrations- 3.895 3.758 4.183 3.682

udgift kr. pr. lejemal

Administrationsbidraget har de senere ar ligget nogenlunde konstant og
ligger lidt over benchmark i styringsrapporten.
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Det er bevidst at boligorganisationen har holdt administrationsbidraget i ro, 2. november 2017
da man har en strategi om at veere tilbageholdende med omkostningerne. Side 4 af 7

For 2018 vil administrationsbidraget blive seenket en smule.
3. Regnskabspraksis

Landsbyggefonden har foretaget regnskabsgennemgang af arsregnskab
2016 og har nogle bemeaerkninger ved gennemgangen til kontering. Bolig-
kontoret har besvaret Landsbyggefondens henvendelse og Landsbyggefon-
den har herefter afsluttet regnskabsgennemgangen.

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, henlzeggelser og vedligeholdel-
sesplan for mindst 15 &r, ejendomstilstandsrapport, arsrapport, arsberetning
om 4-arige mal for afdelinger samt forvaltningsrevision.

Boligorganisationen oplyser, at man ikke har lavet driftscentre, men opnaet
besparelser pa anden vis. Organisering af personalet er eendret saledes, at
der er geografiske omrader med selvorganisering. Endvidere er brug af aflg-
sere reduceret betydeligt, hvilket har medfgrt en stor besparelse.

| forhold til indkgb, sa har boligorganisationen lavet udbud pé istandseettel-
ser inkl. gulvarbejde som har medfart en besparelse pa omkring 20%.

Handveerksydelser og renggring udbydes ogsa. Der er flere tiltag i gang som
vil reducere omkostningerne og give paene besparelser.

Boligorganisationen har gget henlaeggelserne i afdelingerne efter en trappe-
stigningsmodel, idet der har veeret et behov for at heeve henleeggelsesni-
veauet. Boligorganisationens lanebehov er reduceret fra 45% til 33%.

Boligorganisationen har rullende vedligeholdelsesplaner der kan streekkes
ud i overensstemmelse med de nye regler pa omradet.

Henlaeggelserne har generelt et fint niveau, kun to nyere afdelinger ligger
lavt. Fremover vil der i nybyggeri ogsa bliver henlagt i forhold til livstidsana-

lyser.

Ejendomstilstandsrapporter opfatter boligorganisationen som overfladig, idet
boligorganisationen laver planer for alle bygningsdele.

5. Bevarelse af billige boliger
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Kommunen har fokus pa bevarelse af billige boliger bade i forhold til renove- 2. november 2017
ringer og raderet. Endvidere er der fokus pa renovering ved fraflytning, da Side 5 af 7

det kan medfgre at der forsvinder billige boliger.

Boligorganisationen markedsfarer muligheden for kollektiv raderet i familie-
boligafdelinger. Der er mulighed for at lane i afdelingen af egne midler. Der
er fastsat en graense for lan pr. afdeling i forhold til hvor mange henlaeggel-
ser der er i afdelingen. Hvis der er mulighed for at optage et realkreditlan, sa
det det det boligorganisationen gar. Der er i hver afdeling angivet et max pa
hvor meget huslejen ma veere. Kgkkener bliver skiftet ved fraflytning nar der
er tale om gamle kgkkener.

6. Renoveringer og nybyggeri

Boligkontoret har mere fokus pa nybyggeri og det fylder ogsa en del pa per-
sonalefronten.

Skema A for Bassin 7, Randersvej, Knudrigsgade og muligvis Jens Bagge-
sensvej forventes at kunne fremsendes i indeveerende ar.

Skema A for Nye forventes ikke at kunne nas i indeveerende ar.

Byggesagshandtering er i fokus og der er ugentlige mader for at f& overblik
over byggesager. Der er indfgrt et system med milepeele der registreres og
opfglgning p& gkonomi.

Byggesagshonorar burde kunne deekke omkostningerne efter der er udar-
bejdet nye budgetter for byggesagshonorar.

Handtering af overfinansiering pa nybyggeri blev draftet og kommunen oply-
ste, at 1an skal afvikles hvis der er en overfinansiering. Boligkontoret oplyste,
at det ikke er noget de oplever, de har haft en enkelt sag 5 ar tilbage med en
overfinansiering pa 100.000 kr. som blev afklaret.

7. Ledelse og beboerdemokrati
| styringsdialogen for 2017 er bestyrelsens opgaver og ansvar, habilitets-
spgrgsmal samt ansaettelsesforhold (Iznningsniveau) og direktarkontrakten
sat p& dagsordenen som et generelt tema til drgftelse med alle boligorgani-

sationerne.

Kommunen vil fglge op pa teamet i styringsdialogen i efterfglgende ar.

Bestyrelses opgaver og ansvar




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

Kommunen laegger stor vaegt pa den beboerdemokratiske indflydelse som
beskrevet i almenboliglovens formalsbestemmelse for den almene sektor.
Kommunen laegger samtidig veegt pa, at det sikres, at bestyrelsen i den en-
kelte 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 lovaendringen i 2009 skulle kommunen
godkende en raekke aftale 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 for 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 direktgar) 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 stgrrelse og arbejdsopgaver. Udgifterne ma
ikke overstige, hvad der efter markedsforholdene er ngdvendigt for at sikre
en fuldt forsvarlig og rationel drift.

Angéende bestyrelsens habilitet, s& oplyser boligorganisationen, at der ar-
rangeres et informationsmgde for nye bestyrelsesmedlemmer omkring habi-
litet mv.

| forhold til direkteren sa fremgar det af anseettelseskontrakten, at direktgren
ikke ma patage sig opgaver uden for boligorganisationen der kan medfare
inhabilitet.
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Kommunen foreslar, at boligorganisationen kan overveje at bestyrelsesmed-
lemmer skriver under pa et dokument om habilitet samt bestyrelsesansvar
mv.

8. Diverse

Delebilsordningen er etableret i 17 afdelinger. Organisationsbestyrelsen har
besluttet at udgifter til etablering af delebilsordninger i afdelingerne bliver
afholdt af boligorganisationen. Endvidere har boligkontoret et samarbejde
med AlmenBo hvor der er naboafdelinger.

Der er mulighed for at aftale med boligkontoret at man som beboer kan udle-
je sin bolig i op til 6 uger om aret. Beboeren hzefter selv for skader ved ud-
lejning. Boligorganisationen kan se pa Airbnb, at mange boliger udlejes uden
aftale med boligorganisationen, men det er umuligt at kontrollere dette.

Boligorganisationen har indg&et aftale om levering af strem fra Vindstad,
som er leverandgr af vindmgllestram. De er billigere i forhold til andre leve-
randgrer. Alt foregar digitalt hvilket ogsa er en besparelse.

9. Evt. aftale mellem Boligorganisationen og Kommunen

Der er ikke i styringsdialog 2017 vurderet behov for aftaler.
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