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Resume

| samarbejde med BL Danmarks Almene Boliger 5. kreds er fastsat to over-
ordnede temaer for styringsdialog 2018 - effektivisering, kollektiv raderet i
praksis og habilitet.

Boligkontoret Aarhus oplyser, at organisationen pé flere fronter er opmaerk-
som pa sparsommelighed, produktivitet og effektivitet.

Boligkontorets arsregnskab for 2017 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 bemeaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2018 vurderet behov for aftale mellem Boligkon-
toret Aarhus og Aarhus Kommune.

Mgdet tog udgangspunkt i fglgende dagsorden:

@konomi, drift og administration
Regnskabspraksis
Effektivisering

Kollektiv raderet

Ledelse og beboerdemokrati
Nybyggeri og renovering
Diverse
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1. Baggrund

I 2018 er der for 7. ar i traeek gennemfgart den obligatoriske styringsdialog
mellem boligorganisationerne og Aarhus Kommune.

Som et led i styringsdialogen skal der af kommunen udfaerdiges en redegga-
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 2017, arsberetning,

spgrgeskema, protokollat, boligforeningens hjemmeside mv.

Redeggarelsen bliver offentliggjort p& kommunens hjemmeside.

2. @konomi, drift og administration

Dispositionsfond/arbejdskapital

Kr. pr. le-
jemalsen-
hed

Arsregnskab
2017

Arsregnskab
2016

Arsregnskab
2015

Arsregnskab
2014

Dispositi-
onsfond
(likvid del)
kr. pr. le-
jemal

7.844

7.410

6.621

5.871

Arbejdska-
pital (likvid
del) kr. pr.
lejemal

2.080

2.647

3.139

3.393

Dispositionsfonden udggar 7.844 kr. pr lejemalsenhed (benchmark 6.803)

Tilgangen til dispositionsfonden har i regnskabséaret samlet set veeret pa ca.

3, 2 mio. kr.

Der er bevilget tilskud til afdelingerne pa 3,3 mio. kr. Endvidere er der ydet

tilskud til tab ved lejeledighed og fraflytning pa ca. 2,8 mio. kr.

Egenkapital pr. lejemalsenhed

Regnskabsar

2017

2016

2015

2014
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Samlet egenkapital

Regnskab 2017 | alt Disponibel
Arbejdskapital 12.062.909 11.814.081
Dispositionsfond 92.598.044 44.553.681

Arets resultat er et underskud pa 197.704 kr. der er finansieret af arbejdska-
pitalen.

Afdelingernes midler i feelles forvaltning er forrentet med 2,26% i 2017 mod
3,17% i 2016. Forrentningen er bedre end forventet i forhold til det budgette-
rede. Det forventes ikke at der i 2018 opnas en lige sa hgj forrentning.

Boligorganisationen har fire kapitalforvaltere; Nordea, SEB, Danske Bank og
Sydbank og er i gang med at evaluere hvor mange kapitalforvaltere boligor-

ganisationen fremadrettet skal have.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemalsenhed | Arsregn- Arsregn- Arsregn- Arsregn-
skab 2017 | skab 2016 | skab 2015 | skab 2014
Administrationsbidrag 4.148 4113 4.106 4,126

kr. pr. lejemal

Nettoadministrations- 4.238 3.895 3.758 4,183
udgift kr. pr. lejemal

Administrationsbidraget har de senere ar ligget nogenlunde konstant og
ligger lidt over benchmark i styringsrapporten.

Boligorganisationens ambition er at holde administrationsbidraget konstant.
3. Regnskabspraksis

Revisor skriver i revisionsprotokollatet at boligorganisationen i forbindelse
med fremtidige budgetlaegninger, vil sgge at nedbringe de realiserede over-
skud i afdelingerne. | forhold til budget 2018 og 2019 oplyser boligorganisa-
tionen, at der er budgetteret mere realistisk end tidligere, hvor der blev bud-
getteret meget konservativt.

Flere afdelinger har brug for ekstern lanefinansiering til arbejder i afdelingen.
Der er dog sket en veesentlig forggelse af henlseggelserne i forhold til plan-
lagt og periodisk vedligeholdelse over de senere ar.
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Boligkontoret beskriver i arsbheretningen at der pa flere fronter er opmaerk-
somhed pa at gge sparsommelighed, produktivitet og effektivitet.

Malszetningen er at driftsudgifterne de naeste ar holdes konstant, uaf-
haengigt af lon og prisudviklingen i samfundet.

Endvidere er der fokus pa at sikre effektiv drift, f.eks. ved indgaelse af ny
rammeaftale om normalistandseettelse, EU-udbud pa rengaring og hand-
veerksydelser, udbud om indkgbs- og rammeaftaler pa en reekke stgrre om-
rader af materialer og serviceydelser mv.

To afdelinger har ifalge styringsrapporten (benchmarkmodellen) et effektivi-
seringspotentiale.

Afdeling 61 Chokoladen har en effektivitetsprocent pa 61 og afdeling 60
Paludan-Miillersvej har en effektivitetsprocent pa 66. Begge har rade marke-
ringer i styringsrapporten, da der er en beregnet effektivitet pa under 70%
(dvs. afdelingen har seerlig hgje udgifter sammenlignet med andre afdelin-

ger).

Boligorganisationen oplyser, at begge afdelinger er ungdomsboliger og det
maske er pa grund af beregningsmodellen, at de far rgde markeringer i sty-
ringsrapporten. Boligorganisationen vil se nzermere pa, om de kan finde
arsagen.

| tilslutning til regnskabet skal boligorganisationen afgive en arsberetning,
hvori naermere redeggres for den gkonomiske udvikling samt den udgvede
gkonomistyring og egenkontrol i boligorganisationen og dens afdelinger i
regnskabsaret. Boligorganisationen har redegjort for ovenstaende i arsbe-
retningen samt fastsat 4-arige mal for afdelingernes driftsudgifter pa de ni
konti der indgér i benchmarkmodellen.

Det er ikke muligt at opgare den gennemsnitlige 1an for ansatte i administra-
tionen i boligorganisationen, da boligorganisationen ikke har angivet i noten i
regnskabet hvor mange ansatte der er i regnskabsaret.

5. Kollektiv raderet i praksis

Kommunen har sendt et skriv ud om kollektiv raderet i januar 2018.

Boligorganisationen har faet godkendelse af model for kollektiv raderet i
august 2018.



Modellen omfatter ikke afdelingerne 2, 6, 10 (villa-afdelingerne). | disse afde-
linger er der af historiske arsager udfgrt mange arbejder af lejerne far reg-
lerne om raderet blev indfert i 1993. Derfor er boligerne af vidt forskellig
standard og der er ikke ngdvendigvis sammenhaeng mellem standard og
lejeniveau i de enkelte boliger.

Boligorganisationen fastholder, at der kan vaere behov for at anvende kollek-
tiv raderet ved fraflytning i disse afdelinger. Aftales at drafte problemstillin-
gen efterhanden som den opstar.

6. Ledelse og beboerdemokrati

Kommunen anbefaler generelt, at boligorganisationen sikrer, at der internt er
opmeerksomhed omkring risikoen for inhabilitet og at indberetninger om ha-
bilitetsforhold i boligorganisationen sker skriftligt.

Boligorganisationen oplyser, at nye organisationsbestyrelsesmedlemmer
samt direktgren underskriver habilitetserklaering.

Boligorganisationen er desuden opmaerksom pa konkret inhabilitet, s& dette
ikke opstar.

7. Nybyggeri og renovering

Boligorganisationen har fokus pé arkitektur og beeredygtighed (bl.a. gennem
DGNB-certificering) indarbejdet i udbudsprocesser pa nybyggeri. Arbejde
med upcycling pa renovering og nybyggeri. Flere beeredygtighedsprocesser
vedr. renovering, bl.a. i samarbejde med LBF.

Nybyggeri

Afd. 76 — Helsingforsgade: Der er opnaet byggetilladelse og forventet ind-
flytning medio 2020.

Afd. 77 — Paludan Mdllers vej: Byggetilladelse er lige op over. Indflytning
forventes medio 2020.

Afd. 78 — Jens Baggesens vej. Planlovsmodel anvendt. Kgbsaftalen er pa
plads. Skema A fremsendes snarest.

Afd. 79 — Randersvej. Boligorganisationen forventer at afholde udbud i uge
44.

Afd. 80 — Knudrigsgade. Totalentreprise hvor upcyckling indgar som en del.
Boligorganisationen har en dommerkomité med eksterne fagdommere til at
vurdere.
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Bassin 7: Der bygges pa det mindste af to byggefelter.

Nye: Er pa pause, i det der er en udfordring i forhold til Teekker Groups mo-
del for grundejerforening.

Campus Katrinebjerg: Byggeretten er kgbt og overtages primo 2020.

Ngrre Boulevard: Der forhandles kgbsaftale og det forventes at skema A er
klar i ultimo 2018 eller primo 2019.

Renovering
Rydeveaenget: Helhedsplan

Kalmargade: Byggeteknisk udfordring og flere overvejelser er i gang.

8. Diverse
Boligorganisationen oplyser, at de ikke forstar reduktionen i fleksibel udlej-
ningsaftaler, da der er et behov for dem, bl.a. i Vandtarnsomradet. Boligor-
ganisationen oplever en positiv effekt nar der anvendes fleksibel udlejning.
Endvidere bgr man se aftale om udsatte boligomrader og fleksibel udlejning
sammen. Boligorganisationen og kommunen vil drgfte mulighederne naer-

mere.

| afdeling 41 — Viruplund overvejer boligorganisationen ommaerkning til fami-
lieboliger.

Afdeling 38 — Visbjerg Hegn og afdeling 48 Skeering Parkvej har begynden-
de udfordringer pa grund af huslejeniveauet, der skyldes oprindelige I&n.

9. Euvt. aftale mellem Boligorganisationen og Kommunen

Der er ikke i styringsdialog 2018 vurderet behov for aftaler
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