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Resumé

Til styringsdialog 2021 oplyste AL2bolig, at der Igbende arbejdes med effek-
tivisering af driften, og der er fokus pé at styrke henlaeggelserne i afdelinger-
ne.

AL2boligs arsregnskab 2020 er taget til efterretning med de bemaerkninger,
der i gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af regnskabet har givet
anledning til seerlige bemaerkninger vedr. egenkapitalens starrelse.

Der er ikke i styringsdialog 2021 vurderet behov for aftale mellem AL2bolig
og Aarhus Kommune.

Baggrund
Aarhus Kommune gennemfarer arligt den obligatoriske styringsdialog med
de enkelte boligorganisationer i kommunen.
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Som et led i styringsdialog 2020 skal der af kommunen udfaerdiges en rede-
gorelse for den gennemfarte dialog.

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2020, arsberetning,
spgrgeskema, revisionsprotokollat, boligorganisationens hjemmeside, mv.

Den arlige redegarelse vil have karakter af et dynamisk dokument, der i
forhold til de enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en raekke
centrale punkter.

Redeggrelsen bliver offentliggjort p& kommunens hjemmeside.

Mgadet tog udgangspunkt i fglgende dagsorden:

Dagsorden

1. @konomi, drift og administration
@konomi i hovedselskabet
o Egenkapital (scenarie for udvikling)
o Driftsbekendtggrelsens §73
o Formueforvaltning
o Administrationsbidrag

2. Vedligeholdelsesplaner
Ufinansierede planer
Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning

o O

Effektivisering

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

Drgftelse potentialer ift. rentable energieffektiviseringer

0 0 0 W

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

5. Byggesager

o Nybyggeri
o Renoveringer
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6. Opfalgning pa afdelinger med fleksibel udlejning og observati- Side 3 af 9
onsomrader
o Drgftelse af afdelinger omfattet af fleksibel udlejning samt observati-
onsomrader, safremt der er behov herfor.
7. Evt.
o Hearing af AL2bolig ifm. klager
1. @konomi, drift og administration
@konomi i boligorganisationen
Kr. pr. leje- Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab
malsenhed 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Dispositions- 4.274 1.960 5.200 5.103 7.333 5.409 3.870
fond (likvid del)
kr./ lejemal
Arbejdskapital | -377 383 1.494 2.208 1.697 1.299 1.229
(likvid del)
kr./lejemal
Egenkapital i 12.904 11.027 13.622 12.964 15.688 13.007 12.707
alt kr./ lejemal
Samlet egenkapital
Samlet egenkapital | alt disponibel
regnskab 2020
Arbejdskapital (kr.) 7.464.842 -1.720.094
Dispositionsfond (kr.) 49.392.923 19.495.215

Arets resultat er et underskud pa ca. 2 mio. kr., som deekkes af arbejdskapi-
talen. Underskuddet skyldes primeert faerre indteegter fra byggesagshonora-
rer end det budgetterede, forggede personaleudgifter grundet nyanseettelse,

diverse fratreedelser m.m.

Der er ikke opkraevet bidrag til opbygning af arbejdskapitalen i 2020, og der
er ikke budgetteret med bidrag fra afdelingerne i 2021 og 2022, hvilket til-
skrives de opkraevede bidrag til dispositionsfonden, se naermere nedenfor.

Egenkapitalen (konto 810) er steget med ca. 8,5 mio. kr. i 2020 ift. 2019.




Den samlede dispositionsfond er forgget med ca. 10,5 mio. kr. i 2020. Den
likvide del af dispositionsfonden er ligeledes forgget med ca. 10,5 mio. kr. i
forhold til 2019.

Tilgang dispositionsfond 2020 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 2,6 mio. kr. — bidrag, afdelinger.
e 57 t.kr. — rentetilskrivning.
e 30,6 mio.kr. — udamortiserede lan.
e 4,8 mio. kr. — pligtmeessige bidrag.
e 5 mio. kr. — provenu ved salg af ejendom (engangsindtaegt).

Afgang dispositionsfond 2020 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 2,3 mio. kr. — ydelsesstatte til afd.
e 3 mio. kr. — tilskud mv.
e 1 mio. kr. —tab v. lejeledighed/fraflytning.
e 25 mio. kr. — diverse
e 23,6 mio. kr. —indbetalinger til Landsbyggefonden.

Som det fremgar ovenfor, er udviklingen i dispositionsfonden i 2020 pavirket
positivt af dels et provenu ved salg af en afdeling samt en vaesentlig reduce-
ret tilskudsaktivitet ift. 2019.

Dispositionsfonden er under lovens minimumskrav (5.763 kr. pr. lejemélsen-
hed), hvorfor afdelingerne har indbetalt til dispositionsfondens opbygning i
2020, og der er budgetteret med bidrag i 2021 og 2022.

Boligorganisationen forventer de kommende ar at igangsaette en raekke hel-
hedsplaner, hvor det ma forventes, at dispositionsfonden skal bidrage med
tilskud. Samtidig er der usikkerhed om, i hvilket omfang de uafklarede for-
hold (tvist, budgetoverskridelse) i afdeling 132, Lauritshgj vil kraeve tilskud
fra dispositionsfonden.

Revisor bemaerkede, at boligorganisationens fremskrivning for dispositions-
fonden viser en positiv udvikling frem til 2031. Revisor bemeaerkede samtidig,
at grundet den manglende stgttefastseettelse fra Landsbyggefonden i relati-
on til helhedsplanerne 110/310, Abyhgjgarden er der fortsat usikkerhed om-
kring, hvor stor en stgtte dispositionsfonden skal yde til disse afdelinger de
kommende ar, og dermed udviklingen i dispositionsfondens starrelse. Revi-
sor papeger endeligt, at udviklingen i dispositionsfondens starrelse bear fal-
ges, herunder i forbindelse med igangsaetning af yderligere starre helheds-
planer, nybyggerisager m.v.

Kommunen kunne pa baggrund af regnskabsmaterialet for 2020 fuldt ud
tilslutte sig revisors vurderinger.
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Tilsynet udbad sig pa den baggrund, at fremskrivningen af dispositionsfon- .
den frem til 2031 fremsendes til kommunen. Side 5 af 9
Kommunen bemeerkede, at egenkapitalen var beskeden og organisationens

raderum var begraenset heraf samt at tilskudsniveauet for tidligere ar ikke

kan viderefares.

Revisor bemeerker endeligt, at boligorganisationens frie likviditet ikke er til-
straekkelig til, at afdelingernes henlaeggelser og dispositionsfondens frie
midler kan friggres med kort varsel. Dette skyldes et udlan fra boligorganisa-
tionen til afd. 110/310, Abyhgjgérd pa 22,6 mio. kr. Tilgodehavendet forven-
tes indfriet i 2021.

Driftsbekendtggrelsens 873

Ifalge driftsbekendtgarelsens § 73 skal der fastseettes 4-arige mal for afde-
lingernes samlede driftsudgifter. Boligorganisationens overordnede malszet-
ning for udviklingen i huslejen er, at huslejen minus arlige henlaeggelser ikke
ma stige mere end den gennemsnitlige pris- og lgnstigning. Ud fra malszet-
ningen er der fastsat mal for udviklingen i huslejen i de kommende 4 ar
(2020-2023). Der fglges lgbende op pa malszetning og maltal.

Formueforvaltning
Afdelingernes midler i faelles forvaltning er forrentet med 0,23% i 2020 mod
0,27% i 2019. Forvaltningen er udlagt til 3 forvaltere.

Boligorganisationen har i 2020 fortsat investeringsstrategien, hvor boligor-
ganisationens og afdelingernes overskydende likviditet i feelles forvaltning
primeert anbringes i realkreditobligationer. Strategien er baseret pa et gnske
om et stabilt renteafkast med mindst mulig risiko for tab pa veerdipapirbe-
holdningen. Evaluering af afkastet foretages lgbende.

Administrationsbidrag

22. december 2021

Kr. pr. lejemals-
enhed

Regnskab
2020

Regnskab
2019

Regnskab
2018

Regnskab
2017

Regnskab
2016

Regnskab
2015

Regnskab
2014

Administrations-
bidrag kr./lejemal

4.500

4.436

4.396

4.338

4,231

4.116

4.017

Nettoadministra-
tionsudgift
kr./lejemal

4.945

4.629

4.353

4.141

4.199

4.112

4.363

Administrationsbidraget ligger over benchmark i styringsrapporten i 2020

(4.114 kr. pr. lejemalsenhed) og generelt over niveauet i Aarhus, jf. revisi-
onsprotokol. Nettoadministrationsudgiften er ligeledes hgj og over niveauet i

Aarhus.
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Afvigelsen har baggrund i hgjere realiserede personaleudgifter, afskrivnin- Side 6 af 9
ger, seerlige aktiviteter samt faerre byggesagshonorarer.

2. Vedligeholdelsesplaner

Ufinansierede planer

Boligorganisationen har udarbejdet 20-arige vedligeholdelsesplaner, hvor
henlaeggelsesniveauet er fastsat ud fra de enkelte afdelingers forhold. Hen-
leeggelsesproceduren er ifglge revisor i overensstemmelse med bekendtgg-
relse om drift af almene boliger mv.

Det fremgar af det obligatoriske spgrgeskema, at 37 afdelinger har util-
straekkelige henlaeggelsesmidler i forhold til de forventede udgifter til planlagt
og periodisk vedligeholdelse. Der vil sdledes veere behov for foragelse af
henlaeggelserne eller udskydelse af vedligeholdelsesarbejder. Fra 2019 til
2020 er der sket en stigning i antallet af afdelinger med utilstreekkelige hen-
leeggelser fra 35 til 37 afdelinger.

Revisor bemzerker, at ledelsen de seneste ar har haft fokus pa at styrke
henlaeggelserne i afdelingerne, sa de kan daekke de fremtidige vedligehol-
delsesarbejder.

Ifalge statistikdatabasen pa almenstyringsdialog.dk var arlige henlseggelser
ikke foraget neevneveerdigt de senere ar. Tilsynet bemaerkede, at kommu-
nens godkendelse af lanefinansiering af vedligeholdelsesarbejder forudsaet-
ter et forsvarligt niveau for arlige henlaeggelser.

Status obligatorisk granskning
Er endnu ikke pabegyndt.

3. Effektivisering

Mindre effektive afdelinger - handleplaner

Ifglge styringsrapporten er organisationen 75% effektiv mod regionens 81%.
Der er 17 rgde afdelinger med stort effektiviseringspotentiale (mod 21 rgde
afdelinger i 2019).

AL2bolig har analyseret de 17 afdelinger, der ifglge styringsrapporten er
mindre effektive. AL2bolig er ikke ved en analyse af de 7 benchmarkede
konti i de mindre effektive afdelinger kommet naermere en forstaelse af for-
holdene. Det er derfor vanskeligt at saette malrettet ind i forhold til det kom-
mende ars krav om handleplaner.
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AL2bolig anfaegtede grundlaget for beregningen og bemaerkede, at man ville 22. december 2021
tage kontakt til effektiviseringsenheden med henblik p& en naermere belys- Side 7 af 9

ning. Det aftaltes, at AL2bolig ville informere kommunen om resultatet af

disse drgftelser.

Potentialer - tiltag

AL2bolig har lgbende fokus pa effektivisering af driften. Boligorganisationen
har afsluttet et stort projekt med opmaling og digitalisering af boligafdelin-
gerne samt udbud af flyttelejligheder for at sikre bedst mulige priser pa
istandseettelser ved fraflytninger. | samme forbindelse er der foretaget en
opmaling af feellesarealerne i boligafdelinger saledes, at disse ligeledes kan
driftes mest effektivt.

Endelig har boligorganisationen pabegyndt implementeringen af en helt ny
digital platform til drift af boligafdelingerne og styring af opgaverne i drifts-
centrene. Alle vedligeholdelsesplaner fra 2022 og frem vil blive oprettet i den
nye platform.

4. Ledelse og beboerdemokrati

Bestyrelsens opgave og ansvar — opfglgning dialog 2020

Til styringsdialog 2020 gnskede kommunen en drgftelse af bestyrelsesar-
bejdet og eventuelle medarbejderfordele, herunder rabataftaler i forbindelse
med personaleindkgb, deltagelse i erhvervsnetvaerk og praksis for handte-
ring af modtagelse af gaver fra leverandgrer.

Kommunen gjorde opmaerksom p4, at bestyrelsen har det overordnede le-
delsesansvar for boligorganisationen, herunder det juridiske og gkonomiske
ansvar.

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

Samtidig bemaerkede kommunen, at der laegges veegt pa, at det sikres, at
bestyrelsen har de ngdvendige kompetencer til at lgfte bestyrelsens opgaver
og ansvar. Trods nedlukningen har AL2bolig sggt at holde gang i processen.
Der er feerdiggjort en handbog i beboerdemokrati til afdelingsbestyrelserne. |
forleengelse af den Igbende debat om kompetencer i organisationsbestyrel-
serne har samtlige organisationsbestyrelsesmedlemmer udarbejdet et CV,
som pa sigt kan fremfindes pa hjemmesiden.

Kontrolmiljg/procedurer/forvaltningsrevision
| forbindelse med revisionen er der foretaget dobbeltbetaling af tre fakturaer i
afdelinger under opfgrelse med i alt 8,9 mio. kr. Fejlene burde veere blevet




opdaget i forbindelse med medarbejdergodkendelse af fakturaerne. Fejlene
er efterfglgende blevet opdaget, hvorfor AL2bolig ikke har lidt noget tab.

Desuden er konstateret en indleesning af en faktura med et forkert belgb i
gkonomisystemet, hvilket har medfart en merbetaling p& 47 t.kr. Der forven-
tes tilbagebetaling fra leverandgren.

Bestyrelsen er informeret om forholdet og har imgdekommet revisionens
anbefalinger om praecisering af forretningsgangen og systemopsaetning.

Medarbejderfordele mv. — opfglgning dialog 2020
Intet til punktet ift. 2020.

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
| AL2bolig er der 8 afdelinger uden afdelingsbestyrelse. Tilstedeveerelse af
en afdelingsbestyrelse er et fokus for boligorganisationen.

AL2bolig arbejder lgsbende med uddannelse af beboerdemokrater. Nyvalgte
beboerdemokrater inviteres til et introduktionsmgde med administrationen
og afdelingsbestyrelsen, og der tilbydes kortere kurser med forskellige te-
maer til afdelingsbestyrelsen, hvor organisationsbestyrelsen star for kursus-
programmet. | 2020 har mgde- og kursusaktivitet veeret begraenset pga.
covid-19.

5. Byggesager

Nybyageri
e Afd. 132, Lauritshgj — indflytning 2020
e Afd. 129, Abyen — indflytning 2022
e | Hinnerup har AL2bolig erhvervet et areal af kommunen med hen-
blik pa opfarelse af 75 almene boliger.

Renoveringer
e Afd. 310, Abyhgjgard — opstart 2020, faerdig 2021

o Afd. 152, Kappelsdal — opstart 2021

e Afd. 156, Hammel Midtby — beboerproces opstart 2021

e Afd. 108/109, Lindeparken og Digtergangen — beboerproces opstart
2020

e Afd.125, Tranbjerg Syd, gennemfagres i 2021/22

e Afd. 307/308, Henrik Hertzvej/Vibyvej igangseettes i 2023

e Afd. 309, Henrik Hertzvej/Vibyvej er pa ve;.

6. Opfelgning pa afdelinger med fleksibel udlejning og observations-
omrader
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Der er sket positiv udvikling i andelen af beboere udenfor arbejdsmarkedet Side 9 af 9
blandt de 18-64-arige i afdeling 310, som nu er under gennemsnittet for de
almene boliger i Aarhus Kommune. Igennem flere ar har der veeret en positiv
udvikling i andelen af beboere udenfor arbejdsmarkedet i afdeling 110 og
111, men fra 2019-2020 er der en svag stigning.

Greaesvangen/Sghgjen har oplevet en stor stigning i kategoriseringsmodellen
fra 2019-2021, men det skyldes primaert utryghed, kriminalitetssigtede unge
og skolefraveer, mens der er fornuftige tal for andelen udenfor arbejdsmar-
kedet. Tousparken ligger stabilt i kategoriseringsmodellen, men har oplevet
en stor stigning i andelen udenfor arbejdsmarkedet.

7. Evt.

AL2bolig bemeerkede, at kommunens hgring af boligforeningen i forbindelse
med klagesager laegger beslag pa betydelige ressourcer. Kommunen be-
meerkede, at det er et vilkar for bade kommune og boligforeninger efter sa-
gen i Jstjysk Bolig.

DSB’s ekspropriation af boliger i afd. 4, Banely, er sat i bero. Det vurderes
nu, at elektrificeringen af banelegemet kan ske uden ekspropriation og ned-
rivning.



