Redeggrelse
Styringsdialog 2022 DOMI Bolig

Dato: 5. oktober 2022

Tid: 11:30-13:00

Sted: Blixens mgdelokale Y1-183

Deltagere: Tilstede fra boligforeningen
Formand Herdis Larsen
Direktgr Preben Jacobsen
Tilstede fra Aarhus Kommune
Claus Bo Jensen
Torsten Kjeer Ravn
Sebastian Salomon Cohen
Johanne Damgaard Sgrensen

Resumé

Arsregnskab for 2021 er taget til efterretning med de bemaerkninger, der i
gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af regnskabet har ikke givet
anledning til seerlige bemeaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2022 vurderet behov for aftaler mellem DOMI Bo-
lig 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 redegg-
relse for den gennemferte dialog.

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

Den arlige redegarelse er 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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Redegarelsen bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.

Mgadet tog udgangspunkt i falgende dagsorden.

Dagsorden
1. Beeredygtighedsstrategi for almene boliger
o Orientering om dialogveerktgjet
2. Byggesager
o Status
o Nybyggeri
o 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 Nyt design pa dv plan
o Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning
5. Effektivisering
o Mindre effektive afdelinger
6. Ledelse og beboerdemokrati
o Generelle IT-kontroller
o Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Evt.
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Referat

1. Beeredygtighedsstrategi for almene boliger

Tilsynet orienterede om det nye dialogveerkigj.

2. Byggesager

Nybyggeri
Afd. 48, Lokkegardsparken, Odder

o 72 familieboliger
o Forventes afsluttet 1. kvartal 2024

Afd. 49, Rasmus Larsens Vange, Gylling, Odder
o 8 raekkehuse

o Folger den skitserede tidsplan og er afsluttet

Afd. 50, Kirkevang, Odder

o Overtagelse af 5 boliger i Hundslund er afsluttet

Afd. 51, Banegardsgade, Odder
o Opfgrelse af 16 ungdomsboliger
o Forventet byggestart august 2022

| 2021 er der underskrevet betinget aftale om:

o Opferelse af 4.800 m? familieboliger i Marslet

Forventet byggestart ultimo 2023

Helhedsplaner med stotte fra LBF
Afd. 2, Rerthvej, Odder
o Renoveringen af 20 boliger afsluttet i 2021

Afd. 7, Parkvej og Kildegardsparken, Odder

o Renovering af facader, tag, vinduer, altaner og ventilation.

o Forventet byggestart ultimo 2023.

Afd. 9, Narregade, Odder

o Renovering af facader, tag, vinduer, altaner, ventilation, kekken, bad

og tekniske installationer
o Forventet byggestart primo 2023

Afd. 33, Nyvej og Smedegards Allé, Malling

o Der er primo 2022 givet tilsagn til renoveringsstgtte i 2023
o Det forventes, at lokalplanarbejde igangsaettes ultimo 2022
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o Det samlede projekt inkl. forteetning forventes afsluttet i 2022.
o Byggeriet stoppede i slutningen af april 2022, da entreprengren,

Torntoft og Mortensen, som udfgrte byggeriet, gik konkurs. Bygge-

riet genoptaget primo oktober 2022.
o | forbindelse med udskiftning af fiernvarmeledninger pa Stenhgj-

gardsvej, har der er der en retssag med Malling Varmeveerk. Der er

en tvist om udgiftsfordeling, hvor udgifterne indtil videre har vaeret pa

2,5 mio. kr. Sagen er anket, og den skal behandles i Landsretten.

Udgiften til retssagen ligger omkring 1 mio. kr. En evt. udgift pahviler

DOMI.

3. Gkonomi, drift og administration

Dispositionsfond/arbejdskapital

Kr. pr. lejemélsen- | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab
hed 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Dispositionsfond 26.200 23.329 20.878 18.789 17.755 14.861
(likvid del) kr. pr.

lejemal

Arbejdskapital (li- 11.983 11.311 10.932 10.956 10.062 9.835
kvid del) kr. pr. le-

jemal

Egenkapital i alt 44.543 42.362 39.216 37.330 35.525 32.919
kr. pr. lejemal

Samlet egenkapital
Regnskab 2021 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 29.844.306 25.751.705
Dispositionsfond (kr.) 66.144.967 56.304.092

Arets resultat viser et overskud pa 498 t.kr., som er overfart til arbejdskapita-
len. Arbejdskapitalens likvide del er 11.983 kr. pr lejemalsenhed og betyde-
ligt hgjere end benchmark (2.476 kr. pr. lejemalsenhed).

Tilgangen til dispositionsfonden har brutto veeret pa ca. 6 mio. kr. i 2021. Til-
vaeksten i dispositionsfondens likvide del har veeret pa ca. 6,2 mio. kr. og di-
spositionsfondens likvide del pr. lejemalsenhed ligger vaesentligt over bench-
mark (7.430 kr. pr. lejemalsenhed).
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o -842 tkr. — rentetilskrivning
e 26,3 mio. kr. — ydelser udamortiserede lan
e 1,7 mio. kr. — pligtmaessige bidrag

Afgang dispositionsfond 2021 fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 1,6 mio. kr. — tilskud mv.
o 246 t.kr. —fraflytning/lejetab
e 18,3 mio. kr. — indbetalinger til LBF
e 1,1 mio. kr. —tilskud fra LBF til afdelinger (egen traekningsret)

DOMI har udarbejdet en 10-ars oversigt for den forventede udvikling i den
disponible dispositionsfond. Revisor konstaterer, at der under de givne for-
udsaetninger er disponible midler i alle ar, og midlerne ligger over greensen
for, hvornar afdelingerne skal indbetale til dispositionsfonden.

Dispositionsfonden er faldende over de kommende ar pga. anvendelse {il
helhedsplaner og andre stgrre renoveringsopgaver. Der ydes tilskud til afd.
2,7,9, 33 og 35i de kommende ar. Revisor vurderer, at DOMI har en til-
straekkelig stgdpude i form af disponibel dispositionsfond.

Tilsynet bemeaerkede, at boligorganisationen i forhold til dens sterrelse har en
relativ stor bygge- og renoveringsaktivitet, og henset til en faldende dispositi-
onsfond i de kommende ar bgr der inden ivaerkseaettelse af nye byggeaktivi-
teter ske en afvejning af risici i forhold til organisationens egenkapital (pri-
meert dispositionsfond).

Korrespondance med LBF
DOMI har givet en tilbagemelding pa de neevnte forhold i regnskabsgennem-
gangen, og korrespondancen med LBF er nu afsluttet.

Driftsbekendtggrelsens § 73

Revisor erklaerer, at arsberetningen overholder gaeldende lovgivning, og har
udarbejdet en prioriteret fastleeggelse af konkrete maltal for de forventede
effektiviseringer, hvilket ifalge revisor indgar i arsberetningen.

Tilsynet bemeerkede, at fastsatte mal for den kommende 4 ars periode for
hver afdeling ikke er medtaget i arsberetningen.

Formueforvaltning

Midler i faellesforvaltning er i 2021 forrentet med -1,5% mod 0,5% i 2020. Det
oplystes, at der aktuelt er 3 kapitalforvaltere tilknyttet med Djurslands Bank
som primaer bankforbindelse. De @vrige er Jyske Bank og Nykredit.
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Kr. pr. lejemalsenhed | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab
2021 2020 2019 2018 2017 2016
Administrationsbidrag 3.724 3.758 3.819 3.815 3.789 3.754
kr. pr. lejemal
Nettoadm. udgift kr. 3.698 3.698 3.789 3.149 3.089 3.242
pr. lejemal

DOMI’s administrationsudgifter ligger under benchmark (4.259 kr. pr. leje-
malsenhed) og er relativt lave sammenlignet med de gvrige boligorganisatio-
ner i Aarhus.

Det oplystes, at en driftschefsstilling var nedlagt, hvorfor de realiserede ad-
ministrationsudgifter var under budgettet.

4. Vedligeholdelsesplaner

Ufinansierede planer
Det fremgar af spgrgeskemaet, at de opsparede henlaeggelser vurderes at

veere tilstraekkelige til de forventede udagifter til planlagt og periodisk vedlige-
holdelse og fornyelse.

Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning
Granskningen er gennemfert, og rapporteringen er netop modtaget. Gransk-

ningen udger ca. 80% af samtlige bygningsdele, og resultatet viser, at DOMI
alene har opsparet ca. 32% af de henlaeggelser som boligorganisationen
burde have opsparet pa nuvaerende tidspunkt.

Det oplystes, at organisationsbestyrelsen endnu ikke har haft lejlighed til at
bearbejde resultatet og fa belyst konsekvenserne. Dette vil ske pa kom-
mende bestyrelsesmader.

Tilsynet bemeerkede, at DOMI ikke har pafaldende lave henlaeggelser ift. an-
dre boligorganisationer i Aarhus.

5. Effektivisering

| 2021 har DOMI haft fokus pa implementering af digital kommunikation, som
er sket i naturlig forlaengelse af vedtaegtsaendringerne vedtaget af repraesen-
tantskabet i 2020. Dette har medfert betydeligere besparelser og effektivise-
ring af rutiner.



| afdelingerne har der veeret fokus pa den grenne omstilling, og der er hgstet
effektiviseringsgevinster fra anvendelse af robotteknologi.

Et eksternt firma har gennemgaet DOMIs indkgbsaftaler og -procedurer. Der
er dog ikke dukket vaesentlige besparelsespotentialer op efter gvelsen.

Det fremgar af styringsrapporten, at DOMI’s effektivitet pa 89,3% ligger over
regionsgennemsnittet pa 81,6%. |1 2021 er der ingen afdelinger med rgde
markeringer (lav effektivitet).

Der har i arets lgb veeret drgftelser om, hvordan DOMI kan tilgodese gnsker
om at etablere ladestandere til elbiler. Organisationsbestyrelsen vedtager ef-
ter en grundig proces de endelige principper, som i hovedtraek indebeerer, at
afdelinger med feelles parkering kan ansgge om tilskud til én ladestander, og
at DOMI bestemmer placeringen af denne. Der er pt. etableret 15 ladestan-
dere i afdelingerne, der alene kan anvendes af afdelingens beboere.

6. Ledelse og beboerdemokrati

Gaver fra leverandgrer
DOMI’s personale er fremover palagt at sige nej tak til gaver fra leverandg-
rer.

Generelle IT-kontroller

Revisor vurderer, at der i 2021 har veeret enkelte mangler og svagheder i de
generelle IT-kontroller, som ledelsen bgr vaere opmeerksom pa vedrgrende
back-up procedurer, betalingsfiler, eendring af kreditorstamdata, brugerret-
tigheder og adgange. Det anbefales, at DOMI foretager en ngje gennem-
gang af identificerede forhold og bemaerkningerne fra den udfarte revision af
EG Boligs IT-setup og tilhgrende kontroller og sa vidt muligt forsager at ima-
dekomme disse. Revisor ggr samtidig opmaerksom p4, at disse forhold ikke
har haft betydning for dette ars revision.

DOMI har i 2022 begreenset antallet af medarbejder til 3, som kan rette i kre-
ditorstamdata.

Revisors anbefalinger vedrgrende betalingsfiler er efter det oplyste ikke tek-
nisk muligt, og forslaget er derfor ikke praktisk gennemfarligt.

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Der er 6 afdelinger uden afdelingsbestyrelse.
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Ingen bemaerkninger.



