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Resumé

Boligkontorets arsregnskab for 2020 er taget til efterretning med de
bemaerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen
af regnskabet har ikke givet anledning til saerlige bemaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2021 vurderet behov for aftale mellem
Boligkontoret Arhus og Aarhus Kommune.
Baggrund

Aarhus Kommune gennemfgrer arligt den obligatoriske styrings-
dialog med de enkelte boligorganisationer i kommunen.

Som et led i styringsdialogen skal der af kommunen udfaerdiges en
redeggrelse for den gennemfarte dialog.

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalseetningerne saledes
som de fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var sty-
ringsrapporten, oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab
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2020, arsberetning, spgrgeskema, revisionsprotokollat, boligorganisa-
tionens hjemmeside mv.

Redeggarelsen bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.

Mgdet tog udgangspunkt i fglgende dagsorden.
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@konomi, drift og administration
@konomi i hovedselskabet

o Egenkapital (scenarie for udvikling)
Korrespondance med LBF
Driftsbekendtgarelsens §73
Formueforvaltning
Administrationsbidrag

Vedligeholdelsesplaner
Ufinansierede planer i 46 afd. (2020: 6 afd.)
Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning

Effektivisering

Mindre effektive afdelinger — evt. handleplaner
Draftelse potentialer ift. indkab

Drgftelse potentialer ift. rentable energieffektiviseringer

Ledelse og beboerdemokrati
Bestyrelsens opgave og ansvar — opfglgning dialog 2020
o Transparens
o Opgavefordeling direktar/bestyrelse
Kontrolmiljg/procedurer/forvaltningsrevision
Medarbejderfordele mv. — opfglgning dialog 2020
Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Byggesager

Nybyggeri
Renoveringer

Opfelgning pa afdelinger med fleksibel udlejning og ob-
servationsomrader

Draftelse af afdelinger omfattet af fleksibel udlejning samt ob-
servationsomrader, safremt der er behov herfor.

Evt.
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1. @konomi, drift og administration
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Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. leje- Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn-
malsenhed skab skab skab skab skab skab skab

2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Dispositions- 9.703 11.002 9.854 7.844 7.410 6.621 5.871
fond (likvid
del) kr. pr.
lejemal
Arbejdskapital | 2.090 2.146 1.659 2.080 2.647 3.139 3.393
(likvid del) kr.
pr. lejemal
Egenkapital pr. lejemalsenhed
Regnskabsar | 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Egenkapital 20.825 21.233 21.744 19.236 19.972 19.626 18.588
kr./lejemalsen
hed
Samlet egenkapital
Regnskab 2020 | alt Disponibel
Arbejdskapital 12.619.034 12.370.206
Dispositionsfond 110.622.660 57.424.716

Arets resultat er et overskud pa 168 t.kr., der er tilgdet arbejdskapita-

len.

Den samlede dispositionsfond er forgget med 2,4 mio.kr. i 2020. Di-

spositionsfondens likvide del er reduceret med 5,1 mio. kr. Dispositi-
onsfondens likvide del udger 9.703 kr. pr lejemalsenhed (benchmark
7.609 kr. pr. lejemalsenhed).

Tilgang dispositionsfond 2020 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 25,5 mio.kr. — ydelser udamortiserede lan
e 12,5 mio. kr. pligtmaessige bidrag fra afdelinger

Afgang dispositionsfond 2020 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 1 mio. kr. — ydelsesstgtte til afdelinger
e 9,7 mio. kr. — tilskud mv.
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Der fremlagdes forecast for dispositionsfonden indtil 2034. Fra ud-
gangen af 2027 er dispositionsfonden ifglge forecast under minimum
dvs. afdelingerne saettes i bidrag. Det blev understreget, at der alene
er tale et forecast, hvor boligorganisationen ved en praecis udgiftssty-
ring evt. kan opna at komme over minimum.

Der er udbetalt tilskud fra dispositionsfonden til tab ved lejeledighed
og fraflytning pa 2,3 mio. kr. i 2020 mod 1,7 mio. kr. i 2019. Boligfor-
eningen fremhaever, at der er udlejningsvanskeligheder i afd. 41 Vi-
ruplund i Hjortshgj. Projekt om omdannelse af ungdomsboliger til fa-
milieboliger er under projektering.

Boligorganisationens likviditet er ved udgangen af 2020 belastet af
udlaeg vedr. renovering og nybyggeri pa i alt 54,5 mio.kr. Udlanene
udlignes, nar projekterne afsluttes og endelig ekstern finansiering
hjemtages. Revisor vurderer pa den baggrund, at afdelingernes mid-
ler vil kunne friggres med kort varsel.

Korrespondance med LBF
Korrespondancen med LBF er forelagt tilsynet og har ikke givet an-
ledning til yderligere kommentarer.

Driftsbekendtggrelsens 873

Boligorganisationen har iagttaget 873 i driftsbekendtggarelsen og i
arsberetningen redegjort for den udgvede gkonomistyring og egen-
kontrol. Revisor har ikke bemaerkninger til punktet.

Boligorganisationen har fastsat 4-arige mal for afdelingernes driftsud-
gifter. Malsaetningen er, at driftsudgifterne holdes konstant i perioden
2022-2025, uafhaengigt af lan- og prisudviklingen i samfundet, sale-
des at tilvaeksten alene sker i afdelingernes henleeggelser.

Formueforvaltning
Afdelingernes midler i feelles forvaltning er forrentet med 0,53% i
2020 mod 0,54% i 2019.

Der er udarbejdet og implementeret en investeringsstrategi for kapi-
talforvalterne. Pa baggrund af resultaterne for 2020 vil forvalternes
resultater blive evalueret.
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Administrationsbidrag 13. december 2021
Kr. pr. lejemalsenhed 2020 2019 2018 2017 2016 Sidefpayd | 2014
Administrationsbidrag kr. 4.012 |4.112 |4.086 |4.148 |4.113 |4.106 |4.126
pr. lejemal
Nettoadministrationsudgift | 4.067 | 4.495 | 4557 |4.238 |3.895 |3.758 | 4.183
kr. pr. lejemal

Administrationsbidraget ligger under benchmark i styringsrapporten
(4.160 kr. pr lejemalsenhed) og har de senere ar ligget nogenlunde
konstant. Administrationsbidraget er pa niveau med gennemsnittet for
boligorganisationer i Aarhus.

2. Vedligeholdelsesplaner

Ufinansierede planer i 46 afd. (2020: 6 afd.)

Boligorganisationen har fokus pa at gge og tilpasse de arlige hen-
laeggelser med afdelingernes forbrug, og der foregar lgbende kvali-
tetssikring af langtidsplanerne.

Der er sket en forggelse af henlaeggelserne til planlagt og periodisk
vedligeholdelse i alle afdelinger i de seneste ar, og det forventes der-
for, at der for de fleste afdelinger igen vil veere balance i langtidspla-
nerne inden for en kortere arraekke, jf. spargeskemaet.

Revisor bemeerker, at der i 46 afdelinger er budgetteret med anden

kapitalfremskaffelse i form af laneoptagelse eller tilskud. 1 2020 var

det vurderet, at alene 6 afdelinger havde behov for ekstern finansie-
ring. Det oplystes, at intet havde aendret sig vaesentligt i regnskabs-
aret.

En del af arsagen kan veere, at minimumslgbetiden pa vedligeholdel-
sesplaner forgges Igbende. Det oplystes, at de 46 afdelinger anses
for et retvisende billede, der preecis angiver de udfordringer afdelin-
gerne fortsat har. | 1 afdeling har det veeret ngdvendigt at udgiftsfare
pga. utilstreekkelige henlaeggelser til istandseettelse ved fraflytning.

Tilsynet kunne bekraefte, at boligorganisationen over en bred front har
formaet at styrke henleeggelserne.

Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning

Der er i lgbet af det seneste ar udarbejdet nye vedligeholdelsespla-
ner, der nu kun indeholder de vigtigste bygningsdele. Landsbygge-
fonden foretager granskningen i lgbet af 2021.
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3. Effektivisering

Mindre effektive afdelinger — evt. handleplaner

Boligorganisationens effektivitetsprocent er pa 89,5% og ligger over
regionsgennemsnittet (80,4%). Der er 3 afdelinger med rgde marke-
ringer i 2020 (stort effektiviseringspotentiale) mod O r@de afdelinger i
2019.

Boligkontoret Arhus havde indhentet rapporterne fra Effektiviserings-
enheden og pa den baggrund fastlagt indsatsen i de afdelinger, der
har lav effektivitetsprocent. Indsatsen er rettet mod de benchmarkede
konti i de mindre effektive afdelinger, hvor afvigelserne er stgrst. Om-
leegningen af vedligeholdelsesplanerne jf. ovenfor vil de kommende
ar betyde, at der konteres mere pa konto 115. Dette vil betyde, at
organisationen vil fremsta mindre effektiv i styringsrapporten end i
dag. Der blev givet udtryk for, at dette ikke bgr sta i vejen for en hen-
sigtsmaessig lgsning i bedre overensstemmelse med lovgivningen.

Drgftelse potentialer ift. indkab og rentable energieffektiviseringer
En lgbende projektgruppe arbejder med smartere drift, indkgbsafta-
ler, udbud af revision, handveerkerydelser og rengaring, eendringer i
organisering mv. Der er allerede arbejdet med indkab i flere ar.

Der er vedtaget strategisk mal ift. el- og varmeforbrug og CO2-
udledning. Der er etableret 30 ladestandere i en raekke afdelinger, og
boligorganisationen planleegger at fortseette med at udbygge med
ladestandere til grgn transport.

4. Ledelse og beboerdemokrati

Bestyrelsens opgave og ansvar — opfglgning dialog 2020

Til styringsdialog 2020 gnskede kommunen en drgftelse af bestyrel-
sesarbejdet og eventuelle medarbejderfordele, herunder rabataftaler i
forbindelse med personaleindkgb, deltagelse i erhvervsnetveerk og
praksis for handtering af modtagelse af gaver fra leverandarer.

Kommunen gjorde bl.a. opmaerksom p4, at bestyrelsen har det over-
ordnede ledelsesansvar for boligorganisationen, herunder det juridi-
ske og gkonomiske ansvar.

Bestyrelsen har ansvar for anseettelse af en direktar. Bestyrelsen og
direktgren samarbejder med ledelsen af boligorganisationen, men



bestyrelsen skal samtidig fgre kontrol med direktgren, der har ansva-
ret for den daglige drift.

Kontrolmiljg/procedurer/forvaltningsrevision

Med baggrund i bestyrelsens overordnede ledelsesansvar for bolig-
organisationen har hvert medlem sin egen udviklingsplan med en
reekke feelles uddannelsesaktiviteter.

Senere i 2021 seettes der fokus pa en raekke aspekter i det lovgiv-
ningsmaessige grundlag. Generelt vurderes kompetenceniveauet i
bestyrelsen haevet siden 2015.

Vedtaget ny forretningsgang "Bestyrelsens rolle som arbejdsgiver”.
Med bistand fra Dansk Erhverv undersgges, om man har det fornagd-
ne beredskab til at varetage rollen som arbejdsgiver for direktgren.

Boligkontoret Arhus arbejder med at reducere sarbarheder ved priori-
terede omrader. Et af de hgijt prioriterede risikoomrader handler om
magtmisbrug og besvigelser. | samarbejde med revisor er fokus
skeerpet og suppleret med endnu en ekstern kontrol. Desuden har
revisor givet input til forbedring af intern kontrol.

Medarbejderfordele mv. — opfglgning dialog 2020
Medarbejderfordele ift. leverandgrer fordrer ikke yderligere tilretnin-
ger.

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Boligorganisationen oplyste, at der er enkelte afdelinger uden afde-
lingsbestyrelse. Det gaelder saerligt for eeldre- og ungdomsboligafde-
lingerne.

5. Byggesager

Nybyageri
Afd. 76 — Helsingforsgade

Endeligt byggeregnskab i marts 2021. 65 familieboliger/64 ungdoms-
boliger.

Afd. 77 — Paludan-Miillers Vej
Skema B godkendt den 22. februar 2018. 111 ungdomsboliger.

Afd. 78. — Jens Baggesens Vej
Skema B godkendt den 3. juli 2020. 17 familieboger.

Afd. 79 — Randersvej
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Afd. 80 — Knudrisgade
Skema B godkendt den 15. august 2019. 89 familieboliger.

Afd. 81 - Aarhus @
| dialog med Aarhus Kommune om at flytte projektet til indre Aarhus

.

Afd. 82 — Nye

Skema A godkendt den 21. december 2017. 60 almene familieboli-
ger.

Afd. 83 — Campus Katrinebjerg etape 1
Skema A godkendt den 24. marts 2020. 70 ungdomsboliger/24 fami-
lieboliger.

Afd. 84. Ngrre Boulevard
Skema B godkendt den 21. december 2020. 30 familieboliger/85
ungdomsboliger.

Renoveringer
Reginehg;j
Ny klimaskaerm.

Frydenlund
Ny klimaskaerm og renovering.

Der arbejdes pa hgjtryk med helhedsplan for Kalmargade og Fryden-
lund.

6. Opfelgning pa afdelinger med fleksibel udlejning og ob-
servationsomrader

Udviklingen i andelen af beboere udenfor arbejdsmarkedet blandt de
18-64-arige er svingende hen over de tre afdelinger med fleksibel
udlejning. | afdeling 31 er der sket et markant fald i andelen af voksne
udenfor arbejdsmarkedet fra 2019 til 2020. For afdeling 27 ses stadig
eftervirkninger af, at afdelingen stod uden en udlejningsaftale i en
periode fra 2018 til 2019, og andelen af voksne udenfor arbejdsmar-
kedet er stadig hgj.

| Kalmargade er der aktuelt udfordringer med tryghed, hvor unge-
grupperinger og utryghedsskabende adfeerd fylder i omradet. Der er
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Langenaes/Kirkedammen er i 2021 blevet et observationsomrade, og
Den Sociale Boligtildeling er opmaerksom pa udviklingen i omradet
ved anvisning. Den Boligsociale tildeling har i gvrigt orienteret om, at
Mgllevangskvarteret er fritaget for anvisninger indtil april 2022.

7. Eventuelt
Ingen bemeerkninger.



