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

AL2bolig oplyser, at der er etableret 3 driftscentre i organisationen. Et mix af
faglige kompetencer i de enkelte centre giver effektiviseringspotentiale. An-
tallet af "rede” afdelinger reduceret til 12 siden 2017 — heraf ligger 10 i Favr-
skov Kommune. AL2bolig vil analysere forholdet neermere men kan f.eks.
skyldes mindre afdelinger i Favrskov.

AL2bolig efterlever kommunens gnske om, at indflyttende lejer tiltreeder
kollektive raderetsarbejder inden de udferes. Det tilstreebes, at der pa
hjemmesiden for den enkelte afdeling laves et raderetskatalog.

AL2boligs arsregnskab 2017 er taget til efterretning med de bemaerkninger,
der i gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af regnskabet har givet
anledning til seerlige bemaerkninger om henlaeggelser.

Der er ikke i styringsdialog 2018 vurderet behov for aftale mellem AL2bolig
og Aarhus Kommune.

Pa mgdet blev felgende punkter droftet:
Baggrund

@konomi, drift, administration
Vedligeholdelsesplaner
Effektiviseringer

Raderet i praksis

Al
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8. Ansattelser

9. Banely - ekspropriation

10. Renoveringer og nybyggeri

11. Diverse

12. Evt. aftale

1. Baggrund

| 2018 er der for ottende ar i treek gennemfart den obligatoriske styringsdia-

log mellem boligorganisationerne og Aarhus Kommune.

Som et led i styringsdialog 2018 skal der af kommunen udfeerdiges en rede-

gerelse for den gennemferte dialog.

Drgftelserne tog derudover udgangspunkt i styringsmalseetningerne saledes

som de fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styrings-

rapporten, oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2017, arsbe-

retning, spgrgeskema, protokollat, bestyrelsesmgdereferat, hjemmeside,

mv.

Den arlige redeggrelse vil have karakter af et dynamisk dokument, der i

forhold til de enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en reekke

centrale punkter.

2. @konomi, drift og administration

@konomi i boligorganisationen

Kr. pr. leje- regnskab regnskab regnskab regnskab regnskab
malsenhed 2017 2016 2015 2014 2013
Dispositions- 5.103 7.333 5.409 3.870 2.082
fond (likvid del)

kr./ lejemal

Arbejdskapital 2.208 1.697 1.299 1.229 1.476
(likvid del)

kr./lejemal

Egenkapital i 12.964 15.688 13.007 12.707 10.806

alt kr./ lejemal




Samlet egenkapital

Samlet egenkapital | alt disponibel
regnskab 2017

Arbejdskapital (kr.) 10.902.776 9.924.118
Dispositionsfond (kr.) 45.365.279 22.941.398

Den samlede egenkapital pr. lejemal er fortsat under det gennemsnitlige
niveau for Aarhus. Egenkapitalen er faldet med ca. 12 mio. kr. siden ultimo
2016.

Arets resultat er et overskud pa 1.448 t.kr., som tilgar arbejdskapitalen. Der
er — efter organisationens beslutning - opkraevet bidrag til opbygning af ar-
bejdskapitalen i 2017. Arbejdskapitalen er fortsat under det minimum, der
giver organisationen mulighed for at traeffe denne beslutning.

Den samlede dispositionsfond er reduceret fra 59,6 mio. kr. ultimo 2016 til
45,4 mio. kr. ultimo 2017.

Den likvide del af dispositionsfonden er reduceret med ca. 10 mio. kr. i for-
hold til 2016. Reduktionen skyldes primaert en stgrre tilskudsaktivitet (hel-
hedsplan/driftsstatte) samt flere udlan af dispositionsfonden. Tilgangen som
folge af udamortiserede 1an er pa niveau med 2016. Der forventes en uzen-
dret konstant tilgang pga. udlgb af IS20-lan indtil 2028. Tilskudsaktiviteten er
i forhold til 2016 forgget med ca. 22 mio. kr. og udlan af dispositionsfonden
er foraget med 5,4 mio. kr.

Afdelingerne har ikke i 2017 indbetalt til dispositionsfondens opbygning efter
reglerne herom. Dispositionsfonden er nu under lovens minimumskrav hvor-
for der nu er pligt for organisationen at opkraeve bidrag.

Organisationen udarbejdede i 2017 langtidsbudget for dispositionsfonden
frem til 2028. Langtidsbudgettet revideres arligt i forhold til de afdelinger, der
tildeles statte pa bestyrelsesmgdet i november. Kommunen konstaterede, at
likvid dispositionsfond i arsregnskab 2017 er vaesentlig under langtidsbud-
gettet.
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Kr. pr. leje- Regnskab Regnskab Regnskab Regnskab Regnskab
malsenhed 2017 2016 2015 2014 2013
Administra- 4.338 4.231 4.116 4.017 3.913
tionsbidrag
kr./lejemal
Nettoadmi- 4.141 4.199 4112 4.363 3.967
nistrations-
udgift
kr./lejemal

Administrationsbidraget svarer stort set til benchmark i styringsrapporten.

Boligorganisationen oplyser, at der planleegges en stigning pa grundbidraget
(pr. almen afdeling) over en arraekke til 35.000 kr. pr. afdeling fra det nuvee-
rende niveau pa knap 30.000 kr. Det betyder, at udgiften pr. bolig bliver ster-
re i de mindre afdelinger men samtidig bliver incitamentet til afdelingssam-
menlaegninger stgrre.

Formueforvaltning

Strategien er baseret pa et stabilt afkast med mindst mulig risiko. Forrent-
ningen af midler i feellesforvaltning har i regnskabsaret vaeret pa 1,7 %( mod
1,7% i 2016 og -0,53 % i 2015). Den Igbende forvaltning har i 2017 veeret
udlagt til 4 kapitalforvaltere under hensyn til de naermere fastlagte rammer
for strategi og risikoprofil. Fremover er det planen, at 3 kapitalforvaltere skal
forvalte ca. 100 mio.kr. hver. Der er entreret med uvildig konsulent, der har
bistaet organisationen med udveaelgelse af kapitalforvaltere og generel vej-
ledning.

Likviditet

Likviditeten er udfordret som folge af, at endelig finansiering af budgetover-
skridelsen (MGO-plader) i helhedsplanen i Langkaerparken endnu ikke er
hjemtaget. Det betyder, at likviditetsbestemmelsen i driftsbekendtggrelsen
ultimo 2017 ikke er opfyldt.

Forventes kun at veere et midlertidigt problem eftersom nuveerende likvidi-
tetsmaessige reserver vurderes tilstrackkelige til den Igbende drift i 2018.

Forvaltningsrevision

Revisors rolle er at foretage en vurdering af om AL2bolig tager skyldige
gkonomiske hensyn ved forvaltning af deres midler og drift. Grundlaget her-
for er bl.a. organisationens udgvede gkonomistyring og egenkontrol, som
der nzermere skal redeggres i arsberetningen. AL2bolig har imidlertid ikke



faet fastlagt mal for afdelingerne for den kommende 4 ars periode ligesom
der heller ikke i &rsberetningen er redegjort for den gkonomiske udvikling og
den udgvede gkonomistyring mv. Dette vil ske for det kommende regn-
skabsar.

Revisor har for regnskabsaret derfor alene medtaget en bemaerkning om, at
AL2bolig har tilrettelagt systemer, der sikrer, at der tages skyldige gkonomi-
ske hensyn ved forvaltningen.

3. Vedligeholdelsesplaner

Boligorganisationen har udarbejdet 20. arige vedligeholdelsesplaner, hvor
henlzeggelsesniveauet fastsaettes ud fra afdelingernes individuelle forhold.

Boligorganisationen oplyste, at henlaeggelser er fastlagt i overensstemmelse
med vedligeholdelsesplanerne, hvilket bekreeftes af revisor i revisionsproto-
kollen. Revisor vurderer, at de etablerede procedurer opfylder kravene i
bekendtgarelse om drift af almene boliger mv.

Det fremgar af spargeskemaet, at 36 afdelinger har utilstreekkelige henlaeg-
gelsesmidler og derfor ikke kan finansiere vedligeholdelsesplanerne. Kom-
munen bemeerkede, at alene 13 afdelinger i 2017 havde ufinansierede pla-
ner. AL2bolig oplyste, at flere poster i vedligeholdelsesplanerne (kgkken,
bad, tag) var den direkte arsag til at flere afdelinger havde ufinansierede
planer.

Det er revisors vurdering, at lejeniveauet i de 36 afdelinger er relativt lavt.
Revisor bemaerkede i gvrigt, at de arlige henleeggelser 2017 i al veesentlig-
hed ligger pa niveau med de arlige henleeggelser i 2016 selvom ledelsen de
senere ar har haft fokus pé at styrke henlaeggelser.

Kommunen bemaerkede, at foragede henlaggelser evt. kombineret med
udskydelse af arbejderne vil veere at foretraekke fremfor lanefinansiering.

Kommunen bad om fremsendelse af det samme materiale som Ia til grund
for revisors bemaerkninger.

4. Effektiviseringer

Effektiviseringstiltagene har indtil videre primaert haft sigte pa oprettelse af 3
driftscentre. Driftscentrene har arbejdet med at Igse flere af de daglige vedli-
geholdelsesopgaver selv. Det har saledes veeret muligt at ansatte medar-
bejdere med relevante faglige kompetencer. Det har betydet en merudgift pa
konto 114 men en mindreudgift pa konto 115 som felge af mindre brug af
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eksterne handvaerkere. Det oplystes, at der afregnes moms nar egne ansat-
te udfarer egentlige handveerkerarbejder. Dette er efter reglerne.

AL2bolig oplyste, at effektiviseringstiltagene sa smat kunne afleeses i afde-
lingernes arsregnskaber. lkke alt karte lige optimalt i alle driftscentre og der
var kritik fra flere afdelingsbestyrelser. Det var dog forventningen og malet,
at man kunne fastleegge nogle fornuftige forretningsgange alle kunne leve
med.

I 2017 var der 12 "rgde” afdelinger, dvs. afdelinger med effektiviseringspo-
tentiale — dvs. en reduktion pa 5 i forhold til 2016. 10 af de r@de afdelinger
ligger i Hammel. AL2bolig havde ikke konkrete bud pa hvorfor de 12 afdelin-
ger var mindre effektive. Det var derfor ikke muligt at opstille konkrete tiltag
for at gere afdelingerne mere effektive. Det aftaltes, at AL2bolig ville under-
s@ge sagen naermere via effektiviseringsenheden med det formal at reduce-
re antallet af "rgde” afdelinger.

Som anfert ovenfor havde man endnu ikke fastlagt 4. arige mal for afdelin-
gerne. Det var opfattelsen, at disse mal skulle fastsaettes for hver enkelt
afdeling med udgangspunkt i afdelingens konkrete forhold.

Det oplystes i gvrigt, at gennemsnitslgnnen for hver ansatte i administratio-
nen (eksl. direktgr) var pa ca. 526.000 kr.

5. Raderet i praksis

Man efterlever kommunens gnske om at indflyttende lejer tiltraeder kollektive
raderetsarbejder inden de udfgres.

Al2bolig oplyste, at man var opmaerksom pa de formelle krav ved kollektiv
raderet ift. beslutningsprocedure. Der arbejdes pa udvikling af et komplet
raderetskatalog mv. saledes at beboerne kunne tilga relevante oplysninger
pa hjemmesiden. Kommunen bemaerkede, at hjemmesiden ikke indeholder
oplysninger om kollektiv raderet.

6. Boligsociale udfordringer

AL2bolig var bekymret for at hele Abyhgjomradet - herunder afdelingerne
Tousparken, Abyhgjgard, Anker Jensens Vej og Henrik Hertz Vej - er inde i
en uheldig gaenge med risiko for udvikling til udsat boligomrade. | en af afde-
lingerne var tilflytningen af beboere med ikke-vestlig baggrund voldsomt
stigende. Tendensen gaelder bade anviste efter ventelisten og boligsocialt
anviste.

Kommunen var aben for en efterfglgende dialog herom.
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| formandens beretning henledes opmeerksomheden pa habilitetsspgrgsmal.
Det oplystes, at den gverste ledelse ikke indgar i sammenhaenge, der kan
skabe tvivl om habilitet.

AL2bolig oplyste, at der pt. er 4 afdelinger uden afdelingsbestyrelse.
Fremmgdet pa afdelingsmgderne - som man siden 2007 har fort statistik
over — er fortsat vigende. Organisationsbestyrelsen har besluttet en indsats,
som skal styrke feellesskabet i afdelingerne og @ge deltagelsen i beboerde-
mokratiet. Indsatsen skal Igbe i tre &r med forventet opstart i 2019.

8. Ansattelser

Ved anseettelse af boligsociale medarbejdere indhentes straffeattest. De
boligsociale medarbejdere, der kender omradet og dets szerlige problemstil-
linger har seerlige muligheder for at etablere kontakter til de unge i omradet.

Der er Igbende teet dialog og opfalgning med boligforeningen.

Det er lykkedes, at ansaette flere beboere fra Langkaerparken i forbindelse
med renoveringen.

9. Banely

Al2bolig havde gnske om nybyggeri i forbindelse med Banedanmarks ek-
spropriation af 4 ud af 8 boliger. Det aftaltes, at AL2bolig kontaktede planaf-
delingen nar ekspropriationen var gennemfart med henblik pa belysning af

om fortaetning er muligt i forhold til det planmeessige grundlag for omradet.

Allerede nu undersgges mulighederne for sammenleegning med anden afde-
ling i omradet.

10. Renoveringer og nybyggeri

AL2bolig har etableret et taet samarbejde med ekstern radgiver om nybygge-
ri og andre store renoveringer.

Afd. 128, Lisbjerg Bakke stod klar til indflytning 1. april 2018.
Afd. 148 i Hadsten star klar til indflytning i efteraret 2018.

Afd. 132, Lauritshgj. Projektet udbydes i december 2018.



Der arbejdes med et projekt i Abyen efter en delegeret bygherre-model. Det
almene er en del af en stgrre samlet bebyggelse som det naeppe er muligt at
udskille.

En raekke afdelinger gar og venter pa svar fra Landsbyggefonden vedr. de-
res renoveringer. Det vurderes, at lovforslaget og debatten om parallelsam-
fund har sat mange fysiske helhedsplaner pa "stand-by”..

11. Evt.

AL2bolig oplyste, at 4 afd. har indgaet aftale med privat investor om etable-
ring af solceller. Etableringen medfgrer ikke merudgifter for afdelingen (eller
beboerne) men det vil efter 15 ar vaere muligt for afdelingen at overtage
anlaegget vederlagsfrit.

12. Evt. aftale mellem kommune og boligorganisation

Der er ikke i styringsdialog 2018 vurderet behov for aftaler.

36 afdelinger med utilstreekkelige henlaeggelser vil indga i kommende dia-
logmader.
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