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Resumé

ALBOA's arsregnskab 2023 er taget til efterretning med de bemaerkninger,
der i gvrigt fremgér af dette dokument. Behandlingen af regnskabet har ikke
givet anledning til saerlige bemaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2024 vurderet behov for aftale mellem ALBOA og
Aarhus Kommune.

Baggrund

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

Pa baggrund af styringsdialogen skal der af kommunen udfeerdiges en rede-
garelse for den gennemfgrte dialog. Draftelserne tager udgangspunkt i sty-
ringsmalsaetningerne, sdledes som de fremgar af almenboligloven. Grundla-
get for dialogen var styringsrapporten, oplysningsskemaerne for afdelin-
gerne, arsregnskab 2023, arsberetning, spgrgeskema, revisionsprotokollat,
boligorganisationens hjemmeside m.v.

Den arlige redegarelse vil veere et dynamisk dokument, der i forhold til de
enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en reekke centrale
punkter.
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Mgadet tog udgangspunkt i fglgende dagsorden:

Dagsorden
Styringsdialog 2024 - ALBOA

Torsdag d. 7. november 2024 kl. 10.00-11.30, Blixens lokale DS-107
Karen Blixens Boulevard 7, 8220 Brabrand

1. Byggesager

Nybyggeri
o Renoveringer

2. @konomi, drift og administration
@konomi i hovedselskabet
o Egenkapital (scenarie for udvikling)
Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Driftsbekendtggrelsens § 73
Formueforvaltning
Administrationsbidrag
Henlaeggelser
o Kollektiv raderet
o Ekstern granskning

O O O O O

3. Udlejningssituationen
o Status

4. Effektivisering
o Mindre effektive afdelinger

5. Ledelse og beboerdemokrati

o Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

o Styrket tilsyn
o Kontrolmiljg og forretningsgange
o Tilsynsager i arets lgb

6. Evt.



o
¥

(e

Referat 2. december 2024
Side 3 af 11

1. Byggesager

Nybyageri
Lokesvej/Abyvej
e 33 senior- og familieboliger
e Projekterne udfgres efter delegeret bygherremodel
e Skema B godkendt — 3. stk.
e De 3 byggeafsnit sammenlaegges til en afdeling, kompetencen er
delegeret til organisationsbestyrtelsen pa repreesentantskabsmgdet
d. 11. juni 2024. Sammenlaegningen sker af hensyn til at kunne
opna driftsmaessige besparelser.

Svaneparken Il (Skanderborg Kommune)
e Ca. 35 nye boliger. Boligerne skal sammenlaegges med den eksiste-
rende Svaneparks-afdeling
e Budgetsat udbetaling af kapitalgrundskyld i 2026
e Der forleegger betinget kgbsaftale med Skanderborg Kommune

Hasselager
e ALBOA eridialog med en privat projektudvikler om almene boliger i
Hasselager. Sagen er fortsat i proces

Haringssvar til strategiplan 2023 i Stavtrup
e Mulighed for 50-100 af forskellige boligtyper
e Der afventes svar fra Aarhus Kommune

Viby Bakke
e ALBOA eridialog med Aarhus Kommune om etablering af almene
boliger ved Viby Bakke

Afd. 83/84, Cereshyen
e Godkendt skema B
e Anskaffelsessum pa ca. 54,2 mio. kr.
e Afdelingen er fuldt udlejet

Igangveerende ustgttede renoveringssager

e Afd. 12, Grgnnegard — altaner. Opstart primo 2025

e Afd. 16, Haveenget — brgnde og dreen. Byggeskadefondssag. Op-
start primo 2024. 6 mio. kr.

e Afd. 20, Elverdalsparken - tag og vinduer. Aflevering ultimo 2024. 15
mio. kr.
Afd. 20, Elversdalsparken — ombygning fra erhverv til bolig. Forven-
tes afsluttet ultimo 2024. 1,2 mio. kr.
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Afd. 22, Olaf Rudesvej — altangange. Forventes afsluttet primo 2025.
2. mio. kr.

Afd. 37, Vejlby Vest — badeveerelser og vandrgr i blokke og varme-
anleeg i blokke og reekkehuse. Forventes afsluttet primo 2025. 180
mio. kr.

Afd. 63, Bggeskovparken — tag, vinduer og dgre. Forventes afsluttet
ultimo 2024. 15,5 mio. kr.

Afd. 78, Engelundsvej — facade. Byggeskadefondssag. Forventes af-
sluttet primo 2025. 2,9 mio. kr.

Igangveerende stgttede LBF renoveringssager

Afd. 43. Handveerkerparken — murveerk. Forventes afsluttet medio
2025. 38,8 mio. kr.

Afd. 47, Rahgijparken — klimaskaerm, badevzerelser, og ventilation.
Forventes afsluttet medio 2025. 204,4 mio. kr.

Afd. 42, Egelundsparken — klimaskaerm, tag, ventilation, badeveerel-
ser og vandforsyningsrgr. Forventes afsluttet ultimo 2026. 98,6 mio.
kr.

Afd. 49, Handveerkerparken IV — klimaskaerm, badeveerelser, venti-
lation, altangange og ungdomsboliger. Forventes afsluttet primo
2027. 78 mio. kr.

Afd. 53, Handveerkerparken V — tag, murveerk og evt. solceller pa ta-
gene. Forventes afsluttet medio 2026. 23,2 mio. kr.

Afd. 60, Handveerkerparken VI — tag, murveerk, vinduer, dgre mv.
Forventes afsluttet ultimo 2025. 36,3 mio. kr.

Kommende udviklingsplaner

Afd. 13, Stenkildeparken — klimaskaerm, vand, varmsystem, ventila-
tion og kloakseparering. 230 mio. kr.

Afd. 18, Ny Vestergardsparken — Totalrenovering. 600 mio. kr.

Afd. 34, Varkjeerparken — klimaskaerm, ventilation, tilgeengelighed og
udearealer. 200 mio. kr.

Afd. 37, Vejlby Vest — nedrenovering, atriumhuse, udearealer, fra-
salg/medfinansiering, infrastruktur, og nyt kvartershus. 215 mio. kr.
Afd. 13, Stenkildeparken (LBF-besigtigelse forar 2024)
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Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. lejemals- Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn-
enhed skab 2023 | skab 2022 | skab 2021 | skab 2020 | skab 2019 | skab 2018 | skab 2017
Dispositionsfond 4.603 5.568 6.448 6.595 6.820 6.802 7.117
(disponibel) kr.
pr. lejemal
Arbejdskapital 3.814 3.273 3.940 3.678 3.236 3.222 3.065
(disponibel) kr.
pr. lejemal
Egenkapital i alt 20.206 22.345 23.393 22.668 21.728 22.204 22.067
kr. pr. lejemal
Samlet egenkapital
Regnskab 2023 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 38.599.041 29.012.633
Dispositionsfond (kr.) 109.594.862 35.018.963

Aret resultat er et overskud pé 4.728.911 kr. som er overfgrt til arbejdskapi-
talen. Overskuddet skyldes hovedsageligt et positivt renteafkast, feerre per-
sonaleudgifter, minimering mgdeudgifter og kontingenter, samt faerre udgif-
ter til administrationen af AarhusBolig. Arbejdskapitalens disponible del er
herefter pa 3.814 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 2.425 kr. pr. lejemélsen-
hed).

Tilgang dispositionsfond 2023 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 371 t.kr. — rentetilskrivninger
e 37,4 mio. kr. — ydelser udamortiserede lan
e 12,5 mio. kr. — pligtmaessige bidrag

Afgang dispositionsfond 2023 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 19,8 mio. kr. — tilskud mv.

3,1 mio. kr. — fraflytning/lejetab

e 5,5 mio. kr. — diverse

e 35,5 mio. kr. — indbetalinger til LBF

10,5 mio. kr. — tilskud fra LBF til overfarsel til afdelinger
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af dispositionsfonden er faldet med 7,3 mio. kr.

Egenkapitalen er samlet set faldet med ca. 8,7 mio. kr. i 2023.

Likvid dispositionsfond udgar 4.603 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 6.205
kr. pr. lejemalsenhed). Da dispositionsfonden er under minimumsbelagbet
(7.544 kroner pr. lejemalsenhed), vil ALBOA fremover opkraeve bidrag til di-
spositionsfondens opbygning fra og med budget 2024.

ALBOA har efterfglgende fremsendt scenarie over dispositionsfondens ud-
vikling. Det fremgar heraf, at afdelinger vil skulle betale til dispositionsfon-
dens opbygning de kommende ar. Af det fremsendte scenarier over disposi-
tionsfondens udvikling, er der ikke indregnet eventuelle Manko-lan.

Revisor har foretaget likviditetskontrol, som bekreaefter, at likviditetskravet i
driftsbekendtgarelsen er opfyldt.

Korrespondance med LBF
Der er ikke pabegyndt korrespondance mellem ALBOA og Landsbyggefon-
den i 2023.

Driftsbekendtgarelsens § 73

ALBOA har udarbejdet 4-arsplaner for sine boligafdelinger. Alle 4-arspla-
nerne er feerdige, og har veeret fremlagt for organisationsbestyrelsen. Pla-
nerne afventer at blive gennemgaet i de enkelte afdelinger.

4-ars planerne skal bl.a. veere et redskab til styring af vedligeholdelse og
gkonomi i de enkelte afdelinger, og vise hvor og hvornar starre vedligehol-
delsesprojekter er pakraevet pa tveers af alle afdelinger.

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 har i regnskabsaret veeret budget-
teret med et afkast pa 0,25%. Det realiserede afkast i 2023 var pa 4,13%
mod -6,61% i 2022. Det forventes at afkastet for 2024 ligger pa ca. 3-4%.
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tionsudagift kr. pr.
lejemal

Kr. pr. lejemals- Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Sideréghll Arsregn-

enhed skab skab skab skab skab skab skab
2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017

Administrations- 4.331 4.298 4.300 4.300 4.250 4.160 4.080

bidrag kr. pr. leje-

mal

Nettoadministra- 4.081 4.150 4,110 3.913 4.264 4,201 4.040

Administrationsbidraget ligger under benchmark i styringsrapporten (4.569

kr. pr. lejeméalsenhed)

| budget 2024 er der indarbejdet en stigning pa 215 kr. til 4.515 kr. pr. leje-
malsenhed. Baggrunden herfor er bl.a. lgn- og prisudvikling, digitalisering

mv.
Henlaeggelser

Der har veeret en tilgang pa henlaeggelserne pa 13,1 mio. kr. grundet ind-

teegter fra kursreguleringer. Tilgangen svarer til en stigning pa 2,4%.

Der arbejdes fortsat med at gge afdelingernes henlaeggelser.

Det fremgar af det obligatoriske spgrgeskema, at 26 afdelinger har behov for
ekstern lanoptagelse eller tilskud til arbejder i afdelingen, mod 24 afdelinger i

2022.

Revisor noterer sig, at man ifm. budgetlsegningen for 2024 har haevet hen-
leeggelserne til et niveau, der netop bringer henleeggelserne tilstreekkelige til,
at man kan gennemfgre vedligeholdelsesplanerne fremadrettet og uden an-
den form for finansiering. Tilsynet bemeerkede i den forbindelse at der skal
henlaegges til alle relevante bygningsdele, herunder kakken/bad saledes at
der kan ske delvis finansiering med henleeggelser i overensstemmelse med
styrelsens anvisninger.

Kollektiv rdderet

| 2023 benyttede 158 beboere sig af den kollektive rdderet. ALBOA har tre
entreprengrer organisationen benytter sig. ALBOA har fastlagte procedurer

for godkendelsesprocessen nar lejer tilveelger renovering af kakken.

Ekstern granskning

Resultatet af granskningen er modtaget i farste halvar 2024. | forbindelse
med granskningen har ALBOA besluttet at omlaegge drifts- og
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tale opmalinger ALBOA tidligere har faet udfart.

Arbejdet med at omlaegge drifts- og vedligeholdelsesplanerne forventes faer-
digt med udgangen af 2025.

3. Udlejningssituationen

Tab ved fraflytning og lejetab er 3.121.520 kr. Der er tab pa udlejning af ung-
domsboliger p& Ryvej som boligorganisationen gnsker at afheende. Der kan
desuden veere tomgang i forbindelse med farstegangsudlejning af nybyg-
geri. Der opleves generelt ikke et problem med udlejning af teet/lavt byggeri.

Der er deekket lejetab i 44 afdelinger for i alt 1.350.794 kr.

Lejetabet kan specielt henfares til:
o familieboliger i Solbjerg (tilgeengelighedsboliger), Beder (etagebyg-
geri) og farstegangsudlejning i Ceresbroen.
e Ungdomsboliger hvor der arbejdes pd ommaerkninger og frasalg for
at minimere lejetabet i fremtiden.
e Erhvervl/institutioner hvor der arbejdes med frasalg og udlejning via
meegler for at minimere lejetabet i fremtiden.

| forhold til 2022 er udlejning via ventelisten faldet med 5%. Faldet kan bl.a.
henfgres til, at afd. 13 Stenkildeparken er ny pa listen over afdelinger med
fleksibel udlejning.

4. Effektivisering

ALBOA'’s effektivitet er pa 79,4%, som er under regionsgennemsnittet
(81,8%). Der er 12 afdelinger med rgde markeringer i 2023 (lav effektivitet)
mod 8 rgde afdelinger i 2022.

Mindre effektive afdelinger

To afdelinger har veeret rade de seneste 3 ar (afd. 10, Lykkesholms
Allé/Bjgrnsholms Allé og afd. 16, Hgvaenget). Der er pa den baggrund udfor-
met konkrete handleplaner for de to afdelinger.

Boligorganisationen arbejder generelt med sammenlaegning af afdelinger.
Der er foretaget afdelingssammenlaegninger i Vestergardsparken, afdelin-
gerne 18, 19 og 27 med virkning fra den 1. januar 2023. Der pagar desuden
drgftelse vedr. sammenlaegning af afdelingerne Saralystparken I/lll og II.



Der er indfart elektronisk flyttesyn og digitalisering af bygningstegninger der
har medfart omkostningsreduktion og gget effektivitet.

5.

Ledelse og beboerdemokrati

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Der er 7-8 afdelinger uden afdelingsbestyrelse.

Styrket tilsyn
Kontrolmiljg og forretningsgange

| forbindelse med revisors gennemgang i 2022, havde ALBOA planlagt
en generel opdatering af EG-boligprogrampakken. ALBOA har oplyst at
opdatering af EG-bolig er i proces og forventes afsluttet i 2024.

Revisor har testet integrationen mellem EG-bolig og ProLgn Lgnsystem
med henblik pa at sikre, at der ikke kan foretages aendringer i lgndata
ved udlaesning af endelig bogfaring i EG-bolig. Revisor konstaterer, at
der kan forekomme aendringer i filudtreek, men at dette opfanges i en ar-
lig afstemning af den bogfarte lgn og den karte Ign i ProLgn. Dette er en
revisionsgentagelse fra 2022.

Revisor konstaterer, at 2 medarbejdere fra driftssekretariatet har adgang
til at foretage aendringer i kreditorstamdata, hvilket ud fra en intern kon-
trol er uhensigtsmaessigt. ALBOA har oplyst, at denne problemstilling
ikke umiddelbart kan lgses i EG-bolig, men at man efter implementering
af EG-bolig 3, farst kan effektuere aendringer i kreditorstamdata i syste-
met, nar eendringen er godkendt af en anden medarbejder end den, der
har foretaget aendringen.

Revisor anbefaler at der lgbende foretages en uafhaengig kontrol af log-
filer over eendringer af kreditorstamdata, og at udfgrelsen efterfalgende
dokumenteres. Ledelsen har oplyst, at dette vil blive implementeret i
2024.

Krav om tildeling af boliger til kommune:

Revisor konstaterer, at systemet er korrekt opsat, men det blev ligeledes
konstateret, at det er muligt for medarbejdere i udlejningen at aendre
nummer pa ventelisten. Dog konstateres det, at ALBOASs logsystem hur-
tigt gar det muligt at udpege hvem i udlejningen, der har aendret numme-
ret pa venteliste. Revisor vurderer, at denne mulige kontrol minimerer ri-
sikoen for tilsigtede eller utilsigtede fejl i udlejningen.

Revisor anbefaler, at man i forretningsgangen far indfert kontrol hvert
kvartal for sendringer i loggen, sd man hurtigt og effektivt finder rettelser i
systemet, samt at man fgrer kontrol af, at man overholder Aarhus Kom-
munes krav om hver 3., 4. eller 7. lejlighed.

Konklusion p& den interne kontrols effektivitet
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Kontrolmiljg/procedurer/forretningsgange — opfglgning 2022

| revisionsprotokol 2022 fremkom revisor med anbefalinger og forslag til for-
bedringer vedrgrende forretningsgange m.v. Bestyrelsen har besluttet at
falge samtlige anbefalinger og har efterfglgende igangsat en implementering
af anbefalingerne. Revisor har derfor ingen kommentarer.

God almen ledelse

ALBOASs bestyrelse har besluttet ikke at modtager bestyrelsesvederlag i for-
bindelse med byggesager. Det er ligeledes besluttet at fastholde det nuvee-
rende bestyrelsesvederlag inden for den maksimale belgbsgreense som fast-
sat af loven.

Der er iveerksat opdateringer af bestyrelsens forretningsorden, saledes at
disse fremstar klart defineret og forstaelige.

Byggeskadesager skal behandles ens, sa bestyrelsen har besluttet at alle
byggesager med en anskaffelsessum pa over 1,0 mio. kr. omfattes af Byg-
geskadefondens frivillige ordning.

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

Gavepolitik
Medarbejdere ma kun modtage beskedne gaver fra leverandgrer, hvor der

er et lsbende samarbejde, eller afholdte projektsamarbejder. Det geelder dog
kun gaver, der gives ved seerlige lejligheder samt jubilaeer og runde fadsels-
dage i forbindelse med reception. Gaver der modtages uden naermere an-
ledning skal afvises og/eller returneres.

Der ma kun modtages julegaver fra leveranderer af beskeden veerdi.

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

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

Tilsynssager i arets lgb




Der pagar tilsynssager vedrgrende afdeling 9, Saralystparken, om lejeind-
teegt for grundareal og afdeling 77, Hvidmosegard, om laneoptagelse udover
maksimumbelgbet i forbindelse med afdelingens opfarelse. Sagerne er
endnu ikke afsluttet af Tilsynet.

6. Eventuelt

Grundet den verserende sag fra Boligforeningen 10. marts 1943, har besty-
relsen besluttet at tegne en kriminalitetsforsikring.
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