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Resumé

Boligkontoret Arhus’ &rsregnskab for 2022 er taget til efterretning med de
bemaerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af
regnskabet har ikke givet anledning til seerlige bemaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2023 vurderet behov for aftale mellem Boligkon-
toret Arhus og Aarhus Kommune.

Baggrund

Aarhus Kommune gennemfgrer arligt den obligatoriske styringsdialog med
de enkelte boligorganisationer i kommunen.

Som et led i styringsdialogen skal der af kommunen udfeerdiges en redegg-
relse for den gennemfgrte dialog.
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Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, séledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2022, arsberetning,
sporgeskema, revisionsprotokollat, boligorganisationens hjemmeside m.v.

Redegerelsen bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.

Madet tog udgangspunkt i falgende dagsorden.

Dagsorden
1. Byggesager
o Nybyggeri
o Renoveringer
o Boligorganisationernes bystrategiske rolle

O O O O O (@)

g

o Opfglgning pa feellesmgdet d. 3. november 2022 mellem 5.
kreds og Aarhus Kommune

@konomi, drift og administration
@konomi i hovedselskabet
o Egenkapital (scenarie for udvikling)
Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Driftsbekendtgerelsens § 73
Formueforvaltning
Administrationsbidrag
Henlaeggelser

Udlejningssituationen
Status

Effektivisering
Mindre effektive afdelinger

Ledelse og beboerdemokrati
Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Anbefalinger fra 5. kreds’ og Aarhus Kommunes afrapportering af
18. august 2021:
o @get gennemsigtighed omkring boligorganisationernes drift,
styrkelse af boligorganisationens bestyrelse, opgaveforde-
ling direkter/bestyrelse, forretningsgange m.v.
God Almen Ledelse

Evt.
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1. Byggesager

Nybyggeri:

Afd. 79, Nordbjerg (Randersvej).
e 31 almene familieboliger.
e Skema B godkendt den 19. januar 2021.
e Byggeriet afsluttet med indflytning 15. oktober 2022.
e Alle boliger er udlejet.

Afd. 80, Knudrisgade

e Skema B godkendt den 15. august 2019.

e Byggeriet er afsluttet med indflytning 1. juni 2022.
89 almene familieboliger.
Alle boliger er udlejet.
Boligorganisationen har anmodet om refusion af merudgifter pa 6
mio.kr. som fglge af jordbunds- og miljgforhold. Kommunen har givet
afslag herpa. Sagen udger en gkonomisk risiko for afdeling og bolig-
organisation. Merudgifterne er ikke medregnet i den opgjorte bud-
getoverskridelse.
Projektet blev mod slutningen ramt af entreprengrkonkurs. Der er
indgaet forlig med konkursboets kurator og afhjaelpningen af mang-
ler er pabegyndt.
e Budgetoverskridelse pa 3,4 mio. kr. ift. skema B.

Afd. 81, Aarhus &
¢ Boligorganisationen er i dialog med Aarhus Kommune om at flytte
projektet fra Bassin 7 til Indre Aarhus @.
o Aftale om byggefelt G er naesten pa plads.

Afd. 82, Nye
e Skema A godkendt den 21. december 2017.
e 60 almene familieboliger.
e Det er ikke afklaret, hvornar byggeriet igangseettes.

Afd. 83, Campus Katrinebjerg etape 1
e Skema B godkendt den 27. september 2021.
e 66 almene ungdomsboliger og 19 familieboliger.
e Byggebalancen indeholder en eventualforpligtelse angaende et krav
fra totalentreprengren, som boligorganisationen ikke er enig i. For-
holdet er stadig uafklaret, men entreprengr er pabegyndt arbejdet.
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Afd. 84, Ngrre Boulevard 20. december 2023
e Skema B godkendt den 21. december 2020. Side 4 af 10
e 30 almene familieboliger og 85 almene ungdomsboliger.
e Projektet stoppet i medfgr af planlovens § 14. Kommunen gnsker at
udarbejde en ny lokalplan. Forbuddet er paklaget til Planklagenzev-
net. Sagen udger en vaesentlig skonomisk risiko for afdelingen og
boligorganisationen.
e Forventning om kommende voldgiftssag.

Afd. 85, Katrinetorvet
e Boligorganisationen undersgger muligheden for kommende byggeri.
e Afheenger bl.a. af byggegrundens pris.

Renoveringer

Kvartershus:
Afd. 15, Peter Fabersvej
e Opfarsel af nyt kvartershus.
e Huset opferes i afdeling 15, men vil herefter blive udskilt som selv-
steendig afdeling.
e Byggeriet er igangsat og forventes faerdig primo 2024.

Helhedsplaner:
Afd. 25, Reginehg;j
e Mangler afklaring med Aarhus Kommune, inden det samlede projekt
kan projekteres og udbydes.

Afd. 29, Kalmargade
e Projektet sendes i udbud primo 2024.

Afd. 31, Rydeveenget
e Projektet er sat pa standby.
e Afdelingsmadet har forkastet helhedsplanen.
e Afstemning om nyt opleeg péa afdelingsmedet 2024.

Ommeerkning:
Afd. 41, Virupvej
e Ommaerkning og omdannelse af 36 ungdomsboliger til 14 familiebo-
liger.
e 2 af boligerne har aldrig veeret udlejet.
e Tilskud fra dispositionsfonden udger 1,8 mio. kr. i 2022. Herudover
der givet tilskud fra dispositionsfonden pa 300 t.kr. til afdelingen.



Boligorganisationernes bystrategiske rolle: Opfalgning pa feellesmgdet d. 3.
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Boligkontoret har fokus pa at bidrage til den blandede by. Der er et gnske

om, at boligorganisationens bystrategiske indsats afspejler den generelle

langsigtede strategi for Aarhus Kommunes bystrategiske planlaegning.

2. @konomi, drift og administration

Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. lejemals- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn- | Arsregn-
enhed skab skab skab skab skab skab skab

2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016

Dispositions- 7.891 8.280 9.703 11.002 9.854 7.844 7.410
fond (likvid del)
kr. pr. lejemal
Arbejdskapital 614 1.148 2.090 2.146 1.659 2.080 2.647
(likvid del) kr.
pr. lejemal

Egenkapital i alt pr. lejemalsenhed
Regnskabsar 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Egenkapital 19.877 19.726 20.825 21.233 21.744 19.236 19.972
kr./lejemalsen-
hed

Samlet egenkapital

Regnskab 2022 | alt Disponibel
Arbejdskapital 3.952.614 3.703.786
Dispositionsfond 115.944.976 47.597.513

Arets resultat er et underskud pa 3,1 mio. kr., der er daskket af arbejdskapi-
talen. Underskuddet skyldes negativt afkast pa obligationsbeholdningen,
prisstigninger og planlagte og uforudsete merudgifter til personale og rekrut-
tering af direkter.

Den likvide arbejdskapital udger 614 kr. pr. lejemalsenhed i 2022. Bestyrel-
sen vurderer, at arbejdskapitalen nu er pa et sa lavt niveau, at der er brug
for at oparbejde den til en mere baeredygtig starrelse. Bestyrelsen leegger
derfor op til, at afdelingerne fra 2024 skal forhgje indbetalingen af bidrag til
arbejdskapitalen. Der er truffet beslutning om, at afdelingerne fra 2023
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opkreeves 37,5 kr. pr. lejemalsenhed til opbygning af arbejdskapitalen. | 20. december 2023
2024 opkreeves 176 kr. pr. lejemalsenhed, som svarer til det maksimale bi- Side 6 af 10
drag, der kan opkreeves fra afdelingerne.

Der er en tilgang til dispositionsfonden pa 6,3 mio. kr. i 2022. Dispositions-
fondens likvide del er i samme periode reduceret med 1,4 mio. kr. Dispositi-
onsfondens likvide del udgar 7.891 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 7.023
kr. pr. lejemalsenhed).

Tilgang dispositionsfond 2022 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 27,1 mio. kr. — ydelser udamortiserede 1an
e 12,8 mio. kr. — pligtmaessige bidrag fra afdelinger

Afgang dispositionsfond 2022 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 1 mio. kr. — ydelsesstgtte til afdelinger
e 6,6 mio. kr. — tilskud m.v.
e 2,2 mio. kr. —tilskud tab ved lejeledighed og fraflytning
e 23,8 mio. kr. — indbetalinger til LBF

Boligkontoret har udarbejdet scenarie for dispositionsfondens udvikling. Det
blev aftalt, at scenariet eftersendes til tilsynet.

For at undga at afdelingerne saettes i bidrag til dispositionsfondens opbyg-
ning forudsaettes en preecis udgiftsstyring. | 2019 udviklede boligorganisatio-
nen et koncept for risikostyring med 14 navngivne risici. Chefgruppen og be-
styrelsen fglger fortsat op pa fremdriften pa disse punkter. Det er ikke orga-
nisationsbestyrelsens vurdering, at der pa dette tidspunkt kendes veesentlige
gkonomiske risici, der med betydende sandsynlighed kan have afgerende
indvirkning pa boligorganisationen eller afdelingerne. Der kan dog peges pa
omrader, der repraesenterer en risiko, der Igbende skal evalueres og afvejes
af bestyrelse og direktion.

Boligorganisationens likviditet er ved udgangen af 2022 belastet af udlaeg
vedr. renovering og nybyggeri pa i alt 34,5 mio. kr. Udlanene reduceres, nar
der modtages endeligt tilsagn til at hjemtage rentefrit 1an fra LBF. Revisor
vurderer pa den baggrund, at afdelingernes midler vil kunne friggres med
kort varsel.

Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Boligorganisationens korrespondance med LBF er afsluttet.

Driftsbekendtgerelsens §73
Boligkontoret har fastsat 4-arige mal for de enkelte afdelingers driftsudgifter.
Udgangspunktet er, at driftsudgifterne holdes konstant i perioden 2023-
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2026, uafheengigt af len- og prisudviklingen i samfundet, saledes at tilveek- 20. december 2023
sten alene sker i afdelingernes henlaeggelser. Side 7 af 10

Boligorganisationen har iagttaget § 73 i driftsbekendtgerelsen og i arsberet-
ningen redegjort for den udgvede gkonomistyring og egenkontrol. Revisor
vurderer, at de af ledelsen foretagne tiltag pa forvaltnings- og egenkontrol-
omradet bidrager til, at boligorganisationen inkl. afdelingerne udviser skyl-
dige gkonomiske hensyn ved forvaltningen, og at organisationens gkonomi-
styring og forretningsgange fremmer sparsommelighed, effektivitet og pro-
duktivitet.

Formueforvaltning
Afdelingernes midler i feelles forvaltning er forrentet med -8,54% i 2022 mod
-2,11% i 2021.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemalsenhed 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016

Administrationsbidrag kr. pr. | 4.118 | 4.140 | 4.012 4112 | 4.086 |4.148 |4.113
lejemal

Nettoadministrationsudgift kr. | 4.543 | 5.037 | 4.067 | 4.495 |4.557 | 4238 |3.895
pr. lejemal

Administrationsbidraget ligger under benchmark i styringsrapporten (4.253
kr. pr lejemalsenhed) og har de senere ar ligget nogenlunde konstant.

Boligorganisationen har besluttet, at administrationsbidraget skal heeves, sa
det fremadrettet fglger pris- og Ignudviklingen i samfundet. Det vil medfare
en stigning i administrationsbidraget i 2023 og 2024.

Henlaeggelser
Boligorganisationen har fokus péa at @ge og tilpasse de arlige henlaeggelser

til afdelingernes vedligeholdelsesbehov.

Revisor bemeaerker, at der i 46 afdelinger er budgetteret med anden kapital-
fremskaffelse i form af lanoptagelse eller tilskud. | 2021 var det vurderet, at
44 afdelinger havde behov for ekstern finansiering.

Revisor oplyser, at der er sket en forggelse af henlaeggelserne til planlagt og
periodisk vedligeholdelse i alle afdelinger over de senere ar, og de samlede
henlaeggelser er steget pa 2% i forhold til 2021 pa trods af det indregnede
kurstab. Det forventes, at der for de fleste afdelinger igen vil vaere balance i
langtidsplanerne inden for en kortere arraekke.
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Boligkontoret har med virkning fra 1. januar 2022 indfgrt en ny model for 20. december 2023
planlagt og periodisk vedligeholdelse, hvor alene store, periodiske arbejder Side 8 af 10

pa de vaesentlige bygningsdele indgar i vedligeholdelsesplanerne. Det har

medfert en reduktion af budgettet pa konto 116 og en — knapt sa stor — for-

agelse pa konto 115. Tilsynet har i den forbindelse noteret, at de arlige hen-

leeggelser (konto 120) i gennemsnit var pa 192,16 kr./m2 i 2022 mod 243,48

kr./m2i2021.

Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning
Granskningen er overstaet, og Boligkontoret har indsendt bemaerkninger til
resultaterne. Nu afventes svar og opfglgning fra Landsbyggefonden.

3. Udlejningssituationen
Lejetabet udgar 988 t.kr. i 2022.

Boligorganisationen oplever udlejningsproblemer i afd. 41, Viruplund hvor
arets lejetab udgar 229 t.kr. Tabet vedrarer tomgang i 9 nye familieboliger
efter omdannelse fra ungdomsboliger.

Det avrige lejetab er fordelt pa flere afdelinger og vurderes at vaere pa
samme niveau som tidligere ar.

4. Effektivisering

Mindre effektive afdelinger

Boligorganisationens effektivitetsprocent er pa 82,6% og ligger over regions-
gennemsnittet (80,7%). Der er 13 afdelinger med rede markeringer i 2022
(stort effektiviseringspotentiale) mod 4 rade afdelinger i 2021. Der er 2 afde-
linger, som har veeret rgde de seneste 3 ar, afd. 58, Ranunkelvej og afd. 61,
Chokoladen. Der er lavet handlingsplaner for begge afdelinger.

Boligorganisationen arbejder fortsat med en raekke tiltag for at reducere om-
kostninger. Der er bl.a. fokus pa lgbende digitalisering, udbud og indkgbsaf-
taler.

Organisationsbestyrelsen har primo 2018 opstillet en raekke driftsmal for 1g-
bende at kunne overvage effektivitet og produktivitet i boligorganisationens
kerneprocesser, og denne model er Igbende afrapporteret og justeret. Orga-
nisationsbestyrelsen far sammen med rapporterne vedr. egenkontrol arligt
tilsendt oversigt over effektivitetstal i boligorganisationen, som kan danne
grundlag for en prioritering af indsatsen vedr. effektivisering.
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5. Ledelse og beboerdemokrati

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Der er 5 afdelinger uden afdelingsbestyrelse i Aarhus Kommune, fordelt pa 4
ungdomsboligafdelinger og 1 familieboligafdeling. Derudover er der 2 afde-
linger i Favrskov Kommune uden afdelingsbestyrelse.

Anbefalinger fra 5. kreds’ og Aarhus Kommunes afrapportering af 18. august
2021

Pa baggrund af Jstjysk Bolig sagen ivaerksatte Boligkontoret en revisionsun-
dersggelse af gkonomi og forretningsgange, som fastslog, at der ikke er fo-
regaet besvigelser i boligorganisationen. Som fglge af undersagelsen, har
Boligkontoret har skeerpet flere forretningsgange, bl.a. pad skonomiomradet,
som Igbende revideres, og arbejdsgange er blevet praeciseret, som giver
klare rammer for arbejdsdelingen mellem bestyrelse og direkter og sikrer, at
bestyrelsen altid har et klart indblik i direktionens aktiviteter og gkonomi.

Forretningsgange, kontrolmiljg m.v.

Revisor konstaterer, at boligorganisationen har udarbejdet forretningsgangs-
beskrivelser for flere vaesentlige omrader, og at der Igbende foretages tilret-
ning og ajourfgring heraf.

| forbindelse med den lgbende revision for 2022, har Boligkontoret modtaget
et managementletter med observationer og anbefalinger vedr. forretnings-
gangene for indkgbsomradet og test af de generelle interne kontroller. Revi-
sor har kategoriseret observationerne ud fra en umiddelbare vurdering af ob-
servationens risiko. Revisor vurderer, at der er en lav risiko ved de fire ob-
servationer og anbefalinger, og de kan adresseres nar gnsket.

God Almen Ledelse

Boligkontoret har fokus pa BL'’s principper for God Almen Ledelse. | 2023
har organisationsbestyrelsen godkendt politikken "God almen ledelse” med 7
konkrete punkter. De er uddybende beskrevet i forretningsgange, som eva-
lueres og opdateres hvert ar. Det fremgar bl.a. af politikken, at bestyrelses-
vederlag felger den lovbestemte greense, at bestyrelsen ikke modtager ve-
derlag for byggesager. De ansatte i boligorganisationen takker nej til leve-
randgrgaver og leverandgrarrangementer uden et klart fagligt indhold. Dette
er tydeligt kommunikeret ud til leverandgrerne.

Boligkontoret har opmeerksomhed pa Igbende uddannelse af bestyrelsen, og
bestyrelsesmedlemmer har hver deres uddannelsesplan
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Ingen bemaerkninger.



