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Resumé

Boligkontoret Arhus’ (BkA) arsregnskab for 2023 er taget til efterretning med
de bemazerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af
regnskabet har ikke givet anledning til seerlige bemaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2024 vurderet behov for aftale mellem BkA og
Tilsynet.
Baggrund

Tilsynet i Aarhus Kommune gennemfarer arligt den obligatoriske styringsdia-
log med de enkelte boligorganisationer i kommunen.

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 2023, arsberetning,
spgrgeskema, revisionsprotokollat, boligorganisationens hjemmeside m.v.

Redeggarelsen bliver offentliggjort p& kommunens hjemmeside.
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Mgdet tog udgangspunkt i fglgende dagsorden.

Dagsorden
1. Byggesager
o Nybyggeri
o Renoveringer

O O O O ©

@konomi, drift og administration
@konomi i hovedselskabet

o Egenkapital (scenarie for udvikling)

Korrespondance med LBF
Driftsbekendtggrelsens § 73
Formueforvaltning
Administrationsbidrag
Henlaeggelser

o Kollektiv raderet

o Ekstern granskning

Udlejningssituationen
Status

Effektivisering
Mindre effektive afdelinger

Ledelse og beboerdemokrati
Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Styrket tilsyn
o Kontrolmiljg og forretningsgange
o Tilsynsager i arets lgb

Evt.
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1. Byggesager

Nybyageri:
Afd. 80, Knudrisgade
e Boligorganisationen har anmodet om refusion af merudgifter pa 6
mio. kr. som fglge af jordbunds- og miljgforhold. Der pagar drgftelse
og afklaring af kravets status med Aarhus Kommune (Grundsalg),
hvorfor sagen udger en gkonomisk risiko for afdelingen og boligor-
ganisationen.
e Der erigangsat en byggeskadesag vedrgrende projektet.

Aarhus @

e Dialog med Aarhus Kommune vedr. kgb af byggerettigheder til ca.
120 familieboliger. Kommunen har efterfglgende valgt at udskyde en
indgaelse af aftale for at kunne udarbejde en samlet udviklingsplan
for Pier 3.

e Aarhus Kommune har mundtligt tilkendegivet, at de fortsat regner
med, at der bliver indgéet en aftale med BkA om kgb af byggeret-
tigheder. Der forventes svar i lgbet af 2025.

Afd. 82, Nye, etape 1

e Skema A godkendt den 21. december 2017.

e Aftale vedr. kgb af byggerettigheder til 64 familieboliger er trukket ud
bl.a. grundet Aarhus Kommunes manglende godkendelse af grund-
ejerforeningsvedtaegterne.

e Det er forventningen, at udarbejdelsen af udbudsmaterialet genopta-
ges, sa snart alle kommunale godkendelser er pa plads.

e Det er ikke afklaret, hvornar byggeriet igangseettes, men der arbej-
des pa projektering.

Afd. 83, Campus Katrinebjerg etape 1

e Skema B godkendt den 27. september 2021.

e Byggeriet er igangsat og falger tidsplanen

e 66 almene ungdomsboliger og 19 familieboliger

e Der er opstéet forsinkelser bl.a. pga. en forureningssag pa bygge-
grunden og kommunale krav vedr. et vejprojekt. Disse forhindringer
har resulteret i en igangveerende gkonomisk tvist om gkonomiske
krav fra totalentreprengren pa ca. 7-8 mio. kr. Tvisten udgar en gko-
nomisk risiko for afdelingen og boligorganisationen. Byggeriet fort-
seetter men tvisten forventes at skulle for en voldgift i neermere frem-
tid.

Afd. 84, Ngrre Boulevard
e Skema B godkendt den 21. december 2020.



30 almene familieboliger og 85 almene ungdomsboliger.
Totalentreprengrens forslag blev i forbindelse med byggetilladelsen
kasseret af Aarhus Kommune (814 forbud). Totalentreprengren krae-
vede erstatning for forsinkelse og omprojektering. BKA afslog erstat-
ningskrav. Sagen er blevet viderebragt som voldgiftssag.
Totalentreprengren er sidenhen gaet konkurs, hvorefter der er ind-
géet forlig mellem konkursboet og BKA. Sagen har medfart tab for
afholdte udgifter.

Projektet skal udbydes pa ny til enten hoved- eller totalentreprise
Grundet et stort udbud af ungdomsboliger i Aarhus gnsker BKA dia-
log med Aarhus Kommune om muligheden for at konvertere de plan-
lagte 85 ungdomsboliger til familieboliger.

Renoveringer

Kvartershus:
Afd. 15, Peter Fabersvej

Opfgrelse af nyt kvartershus.

Huset opfares i afdeling 15, men vil herefter blive udskilt som selv-
steendig afdeling.

Byggeriet er feerdigt og klar til benyttelse i oktober 2024

Helhedsplaner:
Afd. 25, Reginehgj

Projektet er godkendt af Aarhus Kommune. Det samlede budget for
projektet er under udarbejdelse. Projektet blev vedtaget pa et ekstra-
ordineert afdelingsmgde i juni 2024.

Afd. 29, Kalmargade

Projektet er igangsat med stgtte fra Landsbyggefonden

Projektets etape 1 bestar af renovering af 158 lejemal, 60 ombyg-
gede tilgaengelighedsboliger, etablering af 20 ungdomsboliger pa ta-
get, samt ombygning af en dggninstitution til 6 nye boliger.

Alle 9 blokke far nyt tag, nye facader, nye hoveddgre og vinduer, og
nye grgnne udearealer med nye legepladser.

Der er pabegyndt dialog med Aarhus Kommune vedrgrende etape 2
der bestar af et nyt etagebyggeri, med dertilhgrende kvartershus,
BkA’s administration, private boliger, samt 10 nye reekkehuse.

BKA er i dialog med den private investor i forhold til evt. at finde en
samarbejdspartner

Afd. 31, Rydeveaenget

Projektet er sat pa standby.
Afdelingsmgdet har tidligere forkastet helhedsplanen. Primo 2025
skal der pa et nyt afdelingsmade besluttes om renoveringsarbejder
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skal udfgres enkeltvis, eller om renoveringsarbejder gnskes samlet i
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en ny helhedsplan. Det er ikke muligt at f& Landsbyggefonds- eller Side 5 af 10
dispositionsfondsstgttet til en helhedsplan, uden accept fra afde-
lingsmadet.
Omdannelse
Afd. 52, Viborgvej
e Omdannelse da bygningens beskaffenhed og udlejningssituation
ikke er langtidsholdbar.
e Der er pabegyndt dialog med Landsbyggefonden om mulighed for
en delvis nedrivning af afdelingen.
2. @konomi, drift og administration
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. lejemals- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn-
enhed skab skab skab skab skab skab skab
2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017
Dispositions- 7.816 7.891 8.280 9.703 11.002 9.854 7.844
fond (likvid del)
kr. pr. lejemal
Arbejdskapital 605 614 1.148 2.090 2.146 1.659 2.080
(likvid del) kr.
pr. lejemal
Egenkapital i alt pr. lejeméalsenhed
Regnskabsar 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017
Egenkapital 21.244 19.877 19.726 20.825 21.233 21.744 19.236
kr./lejemalsen-
hed

Samlet egenkapital

Regnskab 2023 | alt Disponibel

Arbejdskapital 3.894.181 3.645.353

Dispositionsfond 124.162.810 47.116.325
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len. Underskuddet skyldes hovedsageligt manglende indtsegter i form af Side 6 af 10

byggesagshonorar.

Den likvide arbejdskapital udggr 605 kr. pr. lejemalsenhed i 2023. Bestyrel-
sen vurderer, at arbejdskapitalen nu er pa et sa lavt niveau, at der er brug
for at oparbejde den til en mere baeredygtig starrelse. Bestyrelsen har truffet
beslutning om, at afdelingerne fra 2023 opkraeves 37,5 kr. pr. lejemalsenhed
til opbygning af arbejdskapitalen. | 2023 besluttede bestyrelsen, at indbeta-
lingen til arbejdskapitalen skulle forhgjes til det maksimale belgb pa 187 kr.
pr. ar. pr. lejemal. Forhgjelsen er blevet effektueret i 2024 og fortseettes ind i
2025.

Der er en tilgang til dispositionsfonden pa 8,2 mio. kr. i 2023. Dispositions-
fondens likvide del er i samme periode reduceret med 481 t.kr. Dispositions-
fondens likvide del udger 7.816 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 7.543 kr.
pr. lejeméalsenhed).

Tilgang dispositionsfond 2023 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 28,1 mio. kr. — ydelser udamortiserede lan
e 13,8 mio. kr. — pligtmeessige bidrag fra afdelinger

Afgang dispositionsfond 2023 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 863 t.kr. — ydelsesstgatte til afdelinger
e 7,1 mio. kr. — tilskud m.v.
e 3,9 mio. kr. —tilskud tab ved lejeledighed og fraflytning
e 24,5 mio. kr. — indbetalinger til LBF

En god del af egenkapitalen er reserveret til igangveerende byggerier og bo-
ligsociale tiltag. Derfor forventes dispositionsfonden kommer under den lov-

pligtige minimumsgreense for indbetaling i 2024. Fra 2025 er der budgetteret
med afdelingsbidrag til genopbygning af dispositionsfonden pa 661 kr. pr. le-
jemal.

Boligorganisationens likviditet er belastet af udlan til afdelinger i form af ne-
gative mellemregninger. Revisor vurderer, at der er uomtvistelig god sikker-
hed for afdelingernes midler, som vil kunne friggres med kort varsel.

Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Boligorganisationens korrespondance med LBF er endnu ikke afsluttet.

Driftsbekendtggrelsens §73
BKA har fastsat 4-arige mél for de enkelte afdelingers driftsudgifter. De 4-
arige mal fremgar ikke af arsberetningen.
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vurderer, at de af ledelsen foretagne tiltag pa forvaltnings- og egenkontrol-
omradet bidrager til, at boligorganisationen inkl. afdelingerne udviser skyl-
dige gkonomiske hensyn ved forvaltningen, og at organisationens gkonomi-
styring og forretningsgange fremmer sparsommelighed, effektivitet og pro-
duktivitet.

Formueforvaltning

Afdelingernes midler i feelles forvaltning er forrentet med 4,26% i 2023 mod
-8,54% i 2022. Den negative kurspavirkning i 2022 belaster stadig henlaeg-
gelserne i 2024.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemalsenhed 2023 2022 2021 2020 2019 2018

2017

Administrationsbidrag kr. pr. 4.331 4118 4.140 4.012 4112 4.086
lejemal

4.148

Nettoadministrationsudgift kr. | 4.422 4543 5.037 4.067 4.495 4557
pr. lejemal

4.238

Administrationsbidraget ligger under benchmark i styringsrapporten (4.569
kr. pr lejeméalsenhed) og har de senere ar ligget nogenlunde konstant.

Boligorganisationen har besluttet, at administrationsbidraget skal haeves, sa
det fremadrettet fglger pris- og Ignudviklingen i samfundet.

Henleeggelser
Boligorganisationen har fokus pa at gge og tilpasse de arlige henleeggelser

til afdelingernes vedligeholdelsesbehov.

Revisor bemeerker, at der i 38 afdelinger er budgetteret med anden kapital-
fremskaffelse i form af lanoptagelse eller tilskud.

| 24 afdelinger er der planlagt at bruge af arets henleeggelser inden for de
kommende 10 ar, hvilket indikerer for lave henleeggelsesniveauer.

I 5 afdelinger udgar henlaeggelser mindre end 300 kr. pr. m2.

| 10 afdelinger er de opsparede henleeggelser opbrugt grundet hgjere for-
brug end forventet

| 23 afdelinger er de opsparede henleeggelser opbrugt til tab ved fraflytning.
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ggelse pa konto 115 (almindelig vedligeholdelse).

Revisor oplyser, at der er sket en forggelse af henlaeggelserne til planlagt og
periodisk vedligeholdelse i alle afdelinger over de senere ar, og de opsam-
lede henlaeggelser er steget 13% i forhold til 2022. Tilsynet bemaerker, at
dette forhold alene kan tilskrives, at de afledte udgifter i 2023, har veeret
feerre end tilgangen via henlaeggelser.

Tilsynet har noteret, at de arlige henleeggelser til planlagt vedligeholdelse
kun har veeret moderat stigende fra 192,16 kr./m2 i 2022 til 199,63 kr./m2 i
2023, mod 243,48 kr./m2 i 2021. hvorfor de arlige henleeggelser synes at
veere pa et usendret niveau henset til prisudviklingen.

BKA pépegede, at &rlige henleeggelser lgbende skal afvejes i forhold til udlej-
ningssituationen saledes at gget tomgang imagdegas. Den tidligere strategi
med fremtidssikring af henlaeggelser, har veeret stillet i bero midlertidigt i de
afdelinger, som har veeret hardest ramt af huslejestigninger. Der vil blive ud-
arbejdet nye fremtidssikringsstrategier de kommende ar.

Kollektiv raderet

BKA har, i lighed med andre boligorganisationer, noteret behovet for at udar-
bejde raderetskataloger for afdelingerne. Sadanne kataloger indeholder mu-
lighederne for at eendre og/eller forbedre boligerne, herunder rammerne for
den kollektive raderet i afdelingen som vedtaget af afdelingsmadet.

Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning

Granskningen er overstaet, og BKA har indsendt bemaerkninger til resulta-
terne. BKA finder at dele af granskningen har veeret af brugbar i arbejdet
med den planlagte vedligeholdelse.

3. Udlejningssituationen

Leje- og fraflyttertab udger 3,9 mio. kr. i 2023. 1,6 mio. kr. er tab ved lejele-
dighed.

Boligorganisationen oplever udlejningsproblemer i afd. 41, Viruplund, hvor
arets lejetab udgar ca. 414 t.kr. Tabet vedrarer tomgang af nye familieboli-
ger efter omdannelse fra ungdomsboliger. Ved udgangen af regnskabsaret
er alle lejemalet udlejet.

BKA har iveerksat tiltag for minimering af lejetab. Bl.a. ved en periodevis leje-
nedsaettelse for indflyttere, samt aftale med Tilsynet om annoncering af le-
dige lejemal uden om ventelisten.
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BkA pépeger at tomgang ikke er et generelt problem for boligorganisationen. Side 9 af 10
BKA forventer at det nuveerende lejetab synes retvisende for de kommende
ars potentielle lejetabsniveau.

4. Effektivisering

Mindre effektive afdelinger

Boligorganisationens effektivitetsprocent er pa 83,1% og ligger over regions-
gennemsnittet (81,8%). Der er 12 afdelinger med rgde markeringer i 2023
(stort effektiviseringspotentiale) mod 13 rgde afdelinger i 2022. Der er 4 af-
delinger, som har veeret rgde de seneste 3 ar, afd. 58, Ranunkelvej, afd. 61,
Chokoladen, afd. 68, Dstergade og afd. 71, Damtoften. Der er ikke lavet
handlingsplaner for afdelingerne.

Boligorganisationen arbejder fortsat med en raekke tiltag for at reducere om-
kostninger. Der er bl.a. fokus pa lgbende digitalisering, udbud og indkgbsaf-
taler.

Organisationsbestyrelsen har primo 2018 opstillet en reekke driftsmal for lg-
bende at kunne overvage effektivitet og produktivitet i boligorganisationens
kerneprocesser, og denne model er lgbende afrapporteret og justeret. Orga-
nisationsbestyrelsen far sammen med rapporterne vedr. egenkontrol arligt
tilsendt oversigt over effektivitetstal i boligorganisationen, som kan danne
grundlag for en prioritering af indsatsen vedr. effektivisering.

5. Ledelse og beboerdemokrati

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Der er 4-5 afdelinger uden afdelingsbestyrelser i Aarhus Kommune. Der er
indkaldt til ekstraordinaere afdelingsmgader snarligst, der forventer at redu-
cere antallet af afdelinger uden bestyrelser.

Forretningsgange, kontrolmiljg m.v.

Revisor konstaterer, at boligorganisationen har udarbejdet forretningsgangs-
beskrivelser for flere veesentlige omrader, og at der Igbende foretages tilret-
ning og ajourfgring heraf.

| forbindelse med den Igbende revision for 2023, har BKA modtaget et mana-
gementletter med observationer og anbefalinger vedr. forretningsgangene
for indkgbsomradet og test af de generelle interne kontroller. Revisor har ka-
tegoriseret observationerne ud fra en umiddelbar vurdering af observatio-
nens risiko. Revisor vurderer, at der er en lav risiko ved de fire observationer
og anbefalinger, og de kan adresseres nar gnsket.
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Ledelsen bemaerker at projekter vedr. risikostyring og forretningsgange har Side 10 af 10

veeret sat i bero grundet udskiftning i ledelsen.

God Almen Ledelse

BKA har fokus pa BL'’s principper for God Aimen Ledelse. | 2023 har organi-
sationsbestyrelsen godkendt politikken "God almen ledelse” med 7 konkrete
punkter. De er uddybende beskrevet i forretningsgange, som evalueres og
opdateres hvert ar. Det fremgar bl.a. af politikken, at bestyrelsesvederlag fal-
ger den lovbestemte graense, at bestyrelsen ikke modtager vederlag for byg-
gesager. De ansatte i boligorganisationen takker nej til leverandgrgaver og
leverandgrarrangementer uden et klart fagligt indhold. Dette er tydeligt kom-
munikeret ud til leverandgrerne.

BKA har opmaerksomhed pé lgbende uddannelse af bestyrelsen, og besty-
relsesmedlemmer har hver deres uddannelsesplan

Tilsynssager i arets lgb
Oplysning om tilsynssager siden styringsdialogmgde i 2023.

Tilsynet har behandlet en sag vedrgrende mistanke om misbrug af afde-
lingsbestyrelsens radighedsbelgb.



