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Resume
| samarbejde med BL Danmarks Almene Boliger 5. kreds er fastsat to over-

ordnede temaer for styringsdialog 2017 — effektivisering og bevarelse af bil-
lige boliger.
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Endvidere er fastsat yderligere tre generelle temaer for dialogen — regn- 9. januar 2018
skabspraksis, handtering af eventuel overfinansiering samt bestyrelsens an- Side 2 af 7

svar og opgaver, herunder habilitet og direktgrkontrakt.

DOMI oplyser, at organisationen lgbende har fokus pa effektivisering af drif-
ten. PA mgdet praesenteredes en rapport fra effektiviseringsenheden i Tra-
fik- Bygge- og Boligstyrelsen, der viste at afdelingernes gennemsnitlige ef-
fektivitet er lige over Region Midts gennemsnit.

| forhold til bevarelse af billige boliger draftedes kollektiv raderet. DOMI be-
meerkede, at indflyttende lejeres til- eller fravalg af kollektive raderetsarbej-
der udfordres af det tidsmaessige perspektiv (hurtig genudlejning).

Arsregnskab for 2016 er taget til efterretning med de bemaeerkninger, der i
avrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af regnskabet har ikke givet
anledning til seerlige bemaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2017 vurderet behov for aftaler mellem Domi Bo-
lig og Aarhus Kommune.

1. Baggrund
| 2017 er der for 7. &r i traeek gennemfgrt den obligatoriske styringsdialog
mellem boligorganisationerne og Aarhus Kommune.

Som led i styringsdialogen skal der af kommunen udfeerdiges en redegg-
relse for den gennemfgrte dialog.

Domi Bolig er et resultat af en fusion mellem Arbejdernes Andelsboligfor-
ening i Odder og Beder-Malling Boligforening pr. 1. januar 2015. Grundlaget
for dialogen var arsregnskab 2016, som er boligorganisationens andet regn-
skabsar.

Dialogmade var pavirket af, at direktgren netop er fratrddt, se nedenfor.

Drgftelserne tog i gvrigt udgangspunkt i styringsmalsaetningerne saledes
som de fremgar af almenboligloven. Grundlagt for dialogen var styringsrap-
porten, oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2016, arsberet-
ning, spgrgeskema, protokollat, 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 raekke centrale punkter.



2. @konomi, drift og administration
Direktgren for DOMI Bolig er fratradt primo november 2017 hvorfor Birte
Flaeng Mgller ved BLs mellemkomst er indtradt som midlertidig direktar. Det
oplystes, at Birtes funktion alene er at opretholde driften, - dvs. ikke at ud-
vikle organisationen.

Dispositionsfond/arbejdskapital/egenkapital

Kr. pr. lejemalsenhed Regnskab | Regnskab
2016 2015
Dispositionsfond (li- 14.861 10.986

kvid del) kr. pr. lejemal
Arbejdskapital (likvid 9.835 9.076
del) kr. pr. lejemal

Egenkapital kr. pr. leje- 32.919 27.934
mal

Samlet egenkapital
Regnskab 2016 | alt disponibel

Arbejdskapital (kr.) 25.488.659 | 20.576.885

Dispositionsfond (kr.) 40.715.248 | 31.090.103

Arets resultat viser et overskud pa 1.297 t.kr. mod et budgetteret resultat pa
0 kr. Overskuddet er tilfart arbejdskapitalen og svarer til arets tilvaekst pa ar-
bejdskapitalen.

Tilgangen til dispositionsfonden har i 2016 vaeret pa ca. 11. mio. kr. — heraf
har tilveeksten i dispositionsfondens likvide del veeret pa ca. 8 mio. kr.

Den ekstraordinaere store tilgang i 2016 skyldes primeert:
e Der har veeret en nettotilgang (i forhold til 2015) til dispositionsfon-
den pd 2 mio. kr. grundet tilgang af afdelinger med udamortiserede
l&n.
o Tilskud til afdelinger (tilskud, ydelsesstatte, leje- og fraflytningstab
mv.) udgjorde alene ca. 700 t.kr. mod 1 mio. kr. i 2015.

Likviditetsbestemmelsen i driftsbekendtggrelsen er opfyldt.
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Egenkapitalen for DOMI ligger over gennemsnittet for organisationerne i 9. januar 2018

Det oplystes, at det landsbyggefondsstgttede projekt i afd. 35 vil fordre til-
skud i omegnen af 40 mio.kr. svarende til dispositionsfondens likvide del. Or-
ganisationen var fortrgstningsfuld i forhold til udfordringerne, der kan finan-
sieres via tilskud fra likvid egenkapital. Nettotilgangen til dispositionsfonden
som fglge af udamortiserede Ian i 2016 (og frem) ligger pa ca. 7 mio. kr. Der
vil blive udarbejdet en fremskrivning af dispositionsfonden.

Formueforvaltning

Midler i feellesforvaltning er i 2016 forrentet med 3,21%. Varigheden (som ri-
sikobegreb) ligger mellem 1 og 4. Det oplystes, at der aktuelt er 3 kapitalfor-
valtere tilknyttet. Djurslands Bank er fortsat primeer forvalter med ca. 70% af
portefgljen.

Forvaltningsrevision

Der er aftalt forretningsgange og interne kontroller pa en reekke omrader og
flere er under udarbejdelse. Der er ikke foretaget kontrol af at der er taget
skyldige gkonomiske hensyn ved forvaltningen eftersom der endnu ikke er
fastlagt malepunkter mv. Derfor er der heller ikke foretaget lgbende rappor-
tering.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemalsenhed Regn- Regn- Regn-
skab skab skab
2016 2015 2014
Administrationsbidrag 3.851 3.746 4,183
kr. pr. lejemal
Nettoadm. udgift kr. 3.342 3.865 4111
pr. lejemal

Administrationsudgift/bidrag for 2014 er for den ene fusionspartner Beder-
Malling Boligforening. Fusionen medfgrte reduceret administrationsudgift
fordi fusionen betgd, at der ikke leengere skulle indregnes moms.

Afvigelsen mellem bidrag og nettoadministrationsudgift i 2016 har baggrund i
budgetafvigelser i form af lavere bruttoadministrationsudgifter og ikke-bud-
getterede byggesagshonorarer pa ca. 0,8 mio. kr.

Der er udarbejdet et katalog over de ydelser som administrationen leverer.
Det betyder, at der afdelingerne skal betale for ekstraydelser. | 2016 er der
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ikke opkraevet bidrag for ekstraydelser. Ydelseskataloget vurderes at have 9-. januar 2018
en forebyggende effekt. Side 5 af 7

3. Vedligeholdelsesplaner/henleeggelser
Revisor har ikke bemaerkninger til punktet i hverken pategning, protokol eller
spgrgeskema.

De arlige henlaeggelser er umiddelbart vurderet passende. Efter det oplyste
er vedligeholdelsesplanerne fuldt finansierede af henlseggelser. Planerne I1g-
ber i en periode pa 26 ar.

Der er praksis for at overfgre afdelingers driftsoverskud til henleeggelser.

Det fremgar af spgrgeskemaet at henleeggelser til istandseettelse og tab ved
fraflytning i en raekke afdelinger er utilstraekkelige.

4. Effektiviseringer
Domi har et fortsat og massivt fokus pa effektiviseringer.

P& mgdet preesenteredes en rapport for DOMI. Konklusionen er at afdelin-
gernes gennemsnitlige effektivitet er 81%, hvilket er lige over Region Midtjyl-
lands gennemsnit pa 79%.

Der er tre afdelinger i rgdt felt hvilket indikerer at disse afdelingers udgifter
pa udvalgte konti er mellem 10 og 30% hgjere end bedste praksis.

P& mgdet drgftedes de udfordringer der ma forudses i forhold fastleeggelse
af 4. arige mal for hver afdeling i forhold til beboerdemokratiet.

5. Billige boliger
Der har veeret nedsat en arbejdsgruppe til belysning af behovet for billige bo-
liger set i forhold til reglerne om kollektiv raderet.

En lang reekke af Domis afdelinger har truffet beslutning om anvendelse af
kollektiv raderet.

Det var kommunens holdning at anvendelse af reglerne ved lejerskifte bgr
forudseette indflyttende lejers tilvalg af hvilke kollektive raderetsarbejder der
skal udfgres. Domi papegede, at involvering af indflyttende lejer i praksis ud-
fordres af kravet om hurtig genudlejning.

6. Renoveringer/nybyggeri
Igangveerende renoveringer i afd. 35 og afd. 2 begge stattet af Landsbygge-
fonden.



Igangveerende nybyggerier afdeling afd. 28 B samt afdeling 47.

DOMI har tidligere udvist interesse for et forventet nybyggeri i Malling Syd i
perioden 2014 til 2019.

7. Ledelse og beboerdemokrati
Vaesentligste udfordringer i at fa afdelingernes beboere med i de demokrati-
ske processer. Stadig feerre beboere deltager i afdelingsmgaderne.

I 2015 er der udleveret folder desangaende tilsyneladende uden den an-
skede effekt.

Boligorganisationen har indfart samradsmgde, som er en mulighed for for-
maend og neestformaend for at stille spergsmal til hovedbestyrelse og admi-
nistration.

Der er indfart dialogmader med afdelingsbestyrelsen hvor min. to repraesen-
tanter fra hovedbestyrelsen deltager.

Der er ikke afdelingsbestyrelse i afdelingerne 16, 21, 22, 25, 32, 33 og 43.
Bestyrelsens opgaver og ansvar

Organisationsbestyrelsen har det juridiske og gkonomiske ansvar for bolig-
organisationens drift.

Bestyrelsen har ansvar for anseettelse af en direktgr. Bestyrelsen og direktg-
ren samarbejder om ledelsen af boligorganisationen, men bestyrelsen skal
samtidig fgre kontrol med direktgren, der har ansvaret for den daglige drift.

Bestyrelserne bestar i stort set alle boligorganisationer udelukkende af bebo-
ere. Kommunen laegger stor veegt pa den beboerdemokratiske indflydelse
som beskrevet i almenboliglovens formalsbestemmelse for den almene sek-
tor. Kommunen laegger samtidig veegt p3, at det sikres, at bestyrelsen i den
enkelte boligorganisation har de ngdvendige kompetencer til at kunne lgfte
bestyrelsen opgaver og ansvar pa betryggende vis.

Habilitet

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

Kommunen skal ggre opmaerksom pa, at boligorganisationens bestyrelse og
ledelsen efter aendringen af almenboligloven i 2009 har et udvidet ansvar for
at pase risikoen for inhabilitet. Fgr lovaendringen i 2009 skulle kommunen
godkende en raekke aftaler med en mulig interessekonflikt. Med loveendrin-
gen blev bestemmelsen ophaevet. Det var vurderingen at lovens generelle
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habilitetsregler var tilstreekkelige og det blev endvidere lagt til grund, at den 9. januar 2018
enkelte boligorganisation har interne retningslinjer, der indeholder pligt for Side 7 af 7

bestemte persongrupper til at oplyse boligorganisationen om relevante inte-
resser eller engagementer uden for boligorganisationen.

Den afgdede direktars bestyrelsespost i organisationens primaere bank og
kapitalforvalter bgr give anledning til overvejelser fremadrettet.

Anseettelsesforhold
I henhold til almenboliglovens bestemmelser skal boligorganisationens le-

delse (bestyrelsen og direktgr) sikre en forsvarlig drift af boligorganisationen.

Folgende fremgar af driftsvejledningen:

Boligorganisationernes aflgnning af de ansatte, herunder lgnnings- og
pensionsforhold for den gverste administrative ledelse, skal st i

rimeligt forhold til boligorganisationens starrelse og arbejdsopgaver. Udgif-
terne ma ikke overstige, hvad der efter markedsforholdene er

ngdvendigt for at sikre en fuldt forsvarlig og rationel drift.

Kommunen oplyste, at personaleomkostninger er i fokus i tidens effektivise-
ringsdagsorden.

I den sammenhaeng er det isaer vigtigt labende have fokus pa aflgnning af
alle medarbejdere herunder den gverste administrative ledelse (direktaren) i
boligorganisationen.

8. Diverse
Intet under punktet.

9. Evt. aftale mellem kommune og boligorganisation.
Der vurderes ikke behov for aftale.



