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Resumé

Boligorganisationen AlmenBo Aarhus’ (BA) arsregnskab 2021 er taget til ef-
terretning med de bemaerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument. Be-
handlingen af regnskabet har ikke givet anledning til saerlige bemaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2022 vurderet behov for aftale mellem BA og
Aarhus Kommune.

Baggrund

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

Som led i styringsdialogen skal der af kommunen udfeerdiges en redegge-
relse for den gennemferte dialog.

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalseetningerne saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2021, arsberetning,
spargeskema, revisionsprotokollat, boligforeningens hjemmeside m.v.

i

5. december 2022
Side 1 af 8

Teknik og Miljo
Bystrategi
Aarhus Kommune

Almene Boliger
Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand

Direkte telefon: 41 87 35 57

Direkte e-mail:
sjod@aarhus.dk

Sag: GEO-2022-026207
Sagsbehandler:
Johanne Damgaard Sgrensen



Den arlige redegearelse vil have karakter af et dynamisk dokument, der i for-
hold til de enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en raekke
centrale punkter.

Mgadet tog udgangspunkt i felgende dagsorden.

Dagsorden
1. Beeredygtighedsstrategi for almene boliger
o Orientering om dialogveerktejet
2. Byggesager
o Status pa nybyggeri og renoveringer
3. Gkonomi, drift og administration
o @konomi i hovedselskabet
o Egenkapital (scenarie for udvikling)
o Korrespondance med LBF?
o Driftsbekendtgerelsens § 73
o Formueforvaltning
o Administrationsbidrag
4. Vedligeholdelsesplaner
o Ufinansierede planer
o Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning
5. Effektivisering
o Mindre effektive afdelinger — evt. handleplaner
6. Ledelse og beboerdemokrati
o Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Evt.
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Tilsynet orienterede om dialogveerktgjet.

BA spurgte ind til en afgraensning ift. renoveringssager, herunder hvilke re-
noveringssager dialogveerktgjet omfatter. Tilsynet giver en samlet tilbage-
melding herpa.

2. Byggesager

Nybyaggeri:
Sandkasvej, Aarhus V

e Byggeriet stod feerdigt i slutningen af august 2021. 1. ars gennem-
syn gennemfgrt.
e 112 ungdomsboliger

Plejehjemmet Klgvervangen, Skadstrup
¢ Lokalplan forventes godkendt medio marts 2022 med forventet opfe-
relse af boliger i 2023 og udlejning i 2024
e Udvidelse af plejehjemmet med 16 plejeboliger og op til 10 almene
familieboliger

Tastrupvej, Harlev
e Lokalplan godkendt ultimo december 2021
o Etape 1: 54 +55 boliger med forventet opfarelse i 2023
o Etape 2: 35 raekkehuse med forventes igangsat i 2024

BA har fokus péa potentielle byggemuligheder og fors@ger at etablere kontak-
ter til private udviklere. Udviklingsomrader har saerlig opmaerksomhed.

3. Gkonomi, drift og administration

Dispositionsfond/arbejdskapital

Kr. pr. lejemals- 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
enhed

2014

Dispositionsfond | 6.740 6.499 5.195 5.236 2.315 1.670 1.927
(likvid del) kr. pr.
lejemal

806

Arbejdskapital (li- | 4.629 4.832 4.713 4.605 4.522 3.978 3.656
kvid del) kr. pr. le-
jemal

3.488

Egenkapital i alt 22.256 | 21.371 20.185 19.929 18.644 16.934 14.335
kr. pr. lejemal

13.118
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Samlet egenkapital
Regnskab 2021 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 17.563.212 17.076.128
Dispositionsfond (kr.) 61.601.232 24.863.588

Arets resultat er et underskud pa 199 t.kr., der er daekket af arbejdskapita-
len. Underskuddet skyldes primeert negative renter.

Arbejdskapitalen overstiger benchmark (2.602 kr. pr. lejemalsenhed). Nee-
sten hele arbejdskapitalen er likvid.

Den samlede egenkapital er forgget med 5,6 mio. kr. Den likvide del af di-
spositionsfonden er foreget med 1,6 mio. kr. og udger 6.740 kr. pr. lejemals-
enhed. Da den disponible dispositionsfond overstiger graensen pa 5.826 kr.
pr lejemalsenhed, indbetaler afdelingerne ikke bidrag.

Tilgang dispositionsfond 2021 fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 20,1 mio. kr. — ydelser udamortiserede lan
e 5,4 mio. kr. — pligtmaessige bidrag

Afgang dispositionsfond 2021 fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 1,9 mio. kr. — ydelsesstgtte
e 1,1 mio. kr. —tilskud afd.
e 1 mio. kr. — fraflytning/lejetab
e 15,5 mio. kr. —indbetalinger LBF

BA har fokus pa minimumskrav og konsolidering af dispositionsfonden, og
der er séledes kun givet fa tilskud fra dispositionsfonden i 2021.

Der er udbetalt tilskud til tab ved lejeledighed og fraflytninger pa hhv. 301
t.kr. og 715 t.kr. i 2021. Der er tale om vaesentlig stigning i forhold til 2020.

Korrespondance med LBF
Der har ikke veeret en korrespondance med LBF.

Driftsbekendtggrelsens § 73

| henhold til driftsbekendtggrelsens § 73 har BA redegjort for organisatio-
nens udvikling samt den udegvede gkonomistyring og egenkontrol i regn-
skabsaret.
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Der er ikke iveerksat eller pataenkt iveerksat foranstaltninger til img- 5. december 2022
degaelse af eventuelle problemer af seerlig karakter, idet organisati- Side 5 af 8
onen og afdelinger ikke har naevneveaerdige skonomiske problemer.

BA udgver gkonomistyring pa 3 niveauer:

e Boligorganisationen

e Afdelingerne

e Starre renoveringssager samt nybyggeri
Der benchmarkes desuden med veerktgjer fra styringsrapporten,
Landsbyggefonden (effektivitetstal og tvillingeveerktgj) samt lokal
benchmarkrapport for boligorganisationerne i Aarhus.

BA arbejder med effektivisering med henblik pa organisationens
sparsommelighed, produktivitet, kvalitet og effektivitet til gavn for or-
ganisationens beboere.

Der er udarbejdet skriftlige forretningsgange pa alle vaesentlige om-
rader, og der udvikles Iabende nye. Forretningsgange ajourfares ar-

ligt.

Der udarbejdes ogsa analyser af udviklingen i driftsudgifterne. Disse
overvages systematisk, og der rapporteres omkring afdelingernes
renoverings- og henlaeggelsesbehov.

Der stilles arligt malsaetninger pa afdelingernes veesentlige omrader.
Disse rapporteres arligt til organisationsbestyrelsen.

Endvidere udarbejdes tilfredshedsundersggelser blandt personale,
bestyrelser, beboere, indflyttere og fraflyttere for at sikre et hgijt ser-
viceniveau i organisationen.

Organisationsbestyrelsen har udpeget felgende 4-arige omrader/mal
for afdelingerne:

e Rentabel energioptimering

e Rentabel totalgkonomi

¢ Fastholde afdelingernes udgiftsniveau/serviceniveau

e Selvfinansierende 30-arige langtidsplaner indenfor 5 ar.

Der arbejdes individuelt med hver enkelt afdeling ift. malene.

BA har udarbejdet 4-arige mal for hver afdelings samlede driftsudgif-
ter.

Der er ingen seerlige forhold, som revisor har patalt eller saerlige
gkonomiske problemer i organisationen.
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Formueforvaltning 5. december 2022

BA oplyste, at der opereres med 4 ligevaerdige kapitalforvaltere. Der var i Side 6 af 8
2021 et afkast pa -2,01% mod 0,94% i 2020.

Administrationsbidrag

gift kr. pr. lejemal

Kr. pr. lejemalsenhed 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
(styringsrapport)

Administrationsbidrag kr. | 4.080 | 4.080 | 4.080 |4.050 |4.050 | 4.000 | 4.000 | 4.060
pr. lejemal

(netto)administrationsud- | 4.054 | 4.047 | 3.991 | 4.054 | 3.658 | 3.651 | 3.763 | 3.576

Administrationsbidraget ligger lidt under benchmark (4.180 kr. pr. lejemals-
enhed).

| budgettet for 2023 vil administrationsbidraget stige til 4.200 kr. pr. lejemals-
enhed. Stigningen skyldes primaert agede omkostninger til IT, personale og
lokaleudgifter.

4. Vedligeholdelsesplaner

Ufinansierede planer

Henlzeggelsesniveauet er et fokus for organisationen, og der arbejdes fortsat
pa, at alle afdelingernes langtidsplaner bliver selvfinansierende. For afdelin-
ger med udfordringer i forhold til selvfinansierende langtidsplaner udarbejdes
individuelle planer for at muliggere dette fremadrettet uden vaesentlige hus-
lejestigninger.

Revisor fremhaever, at der er flere afdelinger, hvor vedligeholdelsesplanerne
er afhaengige af ekstern kapitalfremskaffelse. | 6 afdelinger udger de opspa-
rede henlaeggelser under 300 kr. pr. m2.

Kommunen bemaerker, at der fortsat er behov for at gge henlaeggelserne i
afdelingerne, og niveauet for arlige henlaeggelser er beskedent i flere afde-
linger. Kommunens godkendelse af laneoptag forudsaetter et forsvarligt ni-
veau for arlige henlaeggelser.

BA oplyste, at henlaeggelsesniveauet er et fokus for organisationen. BA har
placeret afdelingerne i kategorier ud fra vedligeholdelsesstand og gkonomi-
ske udfordringer.
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Kategori Beskrivelse 2019/20 | 2020/21 | 2021/2022 | 5. december 2022
Rad Langtidsplaner med be- | 3 0 0 Side 7 af 8

hov for vaesentligt @get
henlaeggelsesniveau
Orange Langtidsplaner med be- | 9 2 2
hov for vaesentlig lane-
hjemtagelse og gget
henlaeggelsesniveau
Gul Langtidsplaner med be- | 27 30 26
hov for lanehjemtagelse
og @get henlaeggelses-
niveau

Lys gren Langtidsplaner med be- | 6 10 13
graenset behov for yder-
ligere lanehjemtagelse
Grgn Langtidsplaner uden 3 6 8
behov for yderligere Ia-
nehjemtagelse

Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning
BA afventer resultatet af granskningen.

5. Effektivisering

Mindre effektive afdelinger — evt. handleplaner

Med udgangspunkt i den nye effektviseringsaftale for perioden 2021-2026
fortsaetter BA den igangvaerende proces, hvor alle i organisationen skal
hjeelpe til med at na det nye effektiviseringsmal uden at ga pa akkord med
kvalitet/servicen.

| 2021 har der igen veaeret fokus implementering af digital post, og der er in-
vesteret i en beboerapp, der har til formal at hgjne serviceniveauet og give
driftsmedarbejdere bedre veerktgijer til at udfgre deres arbejde. Derudover er
der reduceret i personale uden genanseettelse blandt ejendomsfunktionae-
rerne og fokus p& minimalt kab af ekstern advokatbistand.

BA har en effektivitetsprocent pa 85 i 2021 (regionsgennemsnit 83,9%). |
2021 er der 1 afdeling med r@d markering (lav effektivitet) mod 5 rgde afde-
linger i 2020. Samtlige afdelinger gennemgas arligt med henblik pa optime-
ringer i driften pa alle omkostningskonti.

Afdeling 17, Klgvervangen har haft en rad markering de seneste 3 ar. Der er
tale om et plejehjem, hvilket giver driftsmaessige udfordringer. Organisatio-
nen har Igbende fokus pé effektivisering.



i

Droftelse potentialer ift. indkeb 5. december 2022
BA vurderer, at der kan veere besparelsespotentiale ift. organisationens ind- Side 8 af 8
kab.

Drgaftelse potentialer ift. rentable energieffektiviseringer
BA oplyste, at der er et Igbende fokus pa energioptimering.

6. Ledelse og beboerdemokrati

Kontrolmiljg/forretningsgange

Ifm. den Igbende revision for 2021 har BA modtaget et managementletter
med observationer og anbefalinger vedr. forretningsgange for lgn og test af
generelle interne n@glekontroller, herunder udbygning af intern kontrol for
sikring af korrekt lejefastsaettelse og etablering af kontrol af eendringer i kre-
ditorstamdata. Bade bestyrelse og administration bruger flittigt veerktgijet il
at risikominimere samt forbedre interne kontroller, og BA har lavet en intern
opfelgning pa revisors anbefalinger.

Organisationen har i samarbejde med foreningens revisor haft en gennem-
gang af potentielle risici, og har i den forbindelse valgt at gennemga og op-
datere samtlige forretningsgange. Udformningen af forretningsgangene er
2ndret til en mere overskuelig opdeling samt samlet i en mappe i SharePo-
int, séledes at ansatte og bestyrelsen altid vil se og arbejde i samme opdate-
rede dokument. Der er indfert en arlig gennemgang med bestyrelsen af de
mest vaesentlige forretningsgange.

Medarbejderfordele mv. — opfelgning dialog 2021
Boligorganisationen oplyste, at der ikke er nogen leverandgraftaler for per-
sonaleindkab.

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Der er 5 afdeling uden afdelingsbestyrelse. Det er seerligt i ungdomsboligaf-
delinger, der ikke er nogen afdelingsbestyrelse.

7. Evt.

BA gjorde opmaerksom p4a, at Hasle Bibliotek er lukningstruet, og at luknin-
gen kan fa konsekvenserne for den boligsociale indsats i omradet fremadret-
tet.



