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Resumé

| samarbejde med BL Danmarks Almene Boliger 5. kreds er fastsat to over-
ordnede temaer for styringsdialogen i 2016 - effektivisering af driften og
energirenoveringer.
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| det forl@bne ar er der arbejdet med at flytte arbejdsprocesser, kommunika-

tion og selvbetjening over i den digitale verden. Malet er at opna servicefor-

bedringer for beboerne og samtidig blive mere effektive.

BKA er opmaerksom p4, at de store energigevinster kan indhentes ved reno-
veringer af den bestdende bygningsmasse. Der er vedtaget malsaetning om
at alle renoveringer af klimaskaerm eller tekniske installationer farer til en
reduktion i afdelingens samlede energiforbrug.

BKA's &rsregnskab for 2015 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 2016 vurderet behov for aftaler mellem BKA og
Aarhus Kommune.

1. Baggrund

| 2016 er der for femte ar i traeek gennemfgrt den obligatoriske styringsdialog
mellem boligorganisationerne og Aarhus Kommune.

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

Boligkontoret Arhus er resultatet af en fusion mellem administrationsorgani-
sationen Boligkontoret Arhus, Boligforeningen Vesterbo, Boligforeningen
BO83 og Boligforeningen Hgjbo i 2012.

Grundlaget for dialogen var arsregnskab 2015, som er boligorganisationens
4. regnskabsar.

Drgftelserne tog i gvrigt udgangspunkt i styringsmalsaetningerne saledes
som de fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styrings-
rapporten, oplysningsskemaerne for afdelingerne, notat om styringsdialog,
notat om effektiviseringer, arsregnskab 2015, arsberetning, spgrgeskema,
protokollat, boligforeningens hjemmeside mv.

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

P& kommunens hjemmeside vil der derfor kun vaere den seneste redegarel-
se.



Fglgende dagsordenpunkter blev gennemgaet pa madet:

2. @konomi, drift og administration

2.1 Dispositionsfond/arbejdskapital

Kr. pr. leje- Arsregnskab Arsregn- Arsregn- | Arsregn-
malsenhed 2015 skab 2014 skab 2013 | skab 2012
Dispositions- 6.621 5.871 5.904 5.951
fond (likvid

del) kr. pr.

lejemal

Arbejdskapital 3.139 3.393 3.397 2.922
(likvid del) kr.

pr. lejemal

Egenkapital kr. 19.626 18.588 19.451 18.628
pr. lejemal

Den likvide del af dispositionsfond og arbejdskapital overstiger benchmark i
styringsrapporten. Egenkapitalen vurderes at vaere pd et paent gennemsnit-
ligt Aarhus-niveau.

Arsregnskabet udviser et overskud p& 2,07 mio. kr. | budget 2015 er der
budgetteret med et O-resultat. Overskuddet er tilgdet arbejdskapitalen. Re-
duktionen af arbejdskapitalen siden 2014 har baggrund i tilskud til afdelinger
pa 3,47 mio.kr.

Arbejdskapitalen er fuldt likvid. Der er ikke opkraevet bidrag til opbygning af
arbejdskapitalen, hvilket heller ikke vil ske i de kommende ar.

Der er forventninger om, at arbejdskapitalen ueendret andrager mellem 18
0g 20 mio. kr. i perioden indtil 2019 men vil i praksis afheenge af om organi-
sationen praesterer overskud eller underskud de kommende ar.

Den samlede dispositionsfond er ultimo 2015 forgget med ca. 7,5 mio. kr. og
udger ultimo 2015 ca. 91 mio. kr. Den likvide del af dispositionsfonden er pa
ca. 38,5 mio. kr. — en tilveekst pa 4,4 mio. kr. i forhold til 2014.

Der er i regnskabsaret realiseret et lejetab pa 346 t.kr. (526 t.kr. i 2014, 543
t.kr. i 2013 og 643 t.kr. i 2012), som finansieres over dispositionsfonden.
Lejetabet skyldes primeert ledige erhvervslokaler (tidligere administrations-

bygning).
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Afdelingerne daekker kun op til 322 kr./m2 (2016-niveau) pr. lejem&lsenhed Side 4 af 9
pa tab ved fraflytninger. Dispositionsfonden deekker hvad der ligger derud-
over. Det yderligere treek pa dispositionsfonden har i 2015 veaeret ca. 740
t.kr.

Tilgangen til dispositionsfonden som faglge af udamortiserede lan var i 2015
pa ca. 7,2 mio. kr. Forventes i at stige til 8,3 mio. kr. i 2016, 8,4 mio. kr. i
2017, 8,6 mio. kr. i 2018 og 10 mio. kr, i 2019.

Dispositionsfonden (likvid del) forventes bl.a. derfor at stige jeevnt fra det
nuveerende niveau pa ca. 38 mio. kr. til ca. 50 mio. kr. ved udgangen af
2019.

Der er bevilget tilskud pa 2,2 mio. kr. til afdelingerne finansieret af dispositi-
onsfonden (8,9 mio. kr. i 2012, 6,6 mio. kr. i 2013 og 6 mio. kr. i 2014). Be-
lgbet er primeert tilskud som fglge af hjemfald. Dispositionsfonden vil frem-
adrettet blive belastet af ca. 1 mio. kr. om aret pga. gkonomiske overskridel-
se i forbindelse med renoveringen af afd. 54, Norsgade.

Kravet til likvid dispositionsfond er 5.588 kr. pr. lejemalsenhed (2016-
niveau). Kommer BKA under dette niveau skal afdelingerne betale bidrag til
dispositionsfonden. BKA regner med at kunne undga at seette afdelingerne i
bidrag. Tidligere planer om udlan af organisationens egenkapital (dispositi-
onsfond) er af samme arsag sat i bero.

Revisors likviditetskontrol udviser overskydende likviditet pa 21,8 mio. kr.

BKA udlaner ikke af organisationens egenkapitalen men afdelingerne l&ner
af egne midler (henleeggelser) i det omfang, der er overskydende likviditet i
afdelingernes vedligeholdelsesplanlaegning. Der fastlaegges konkrete lane-
greenser for de enkelte afdelinger. Ordningen er et "'must” for de afdelinger,
der oprindeligt er finansieret med 1S-35 lan. Disse realkreditlan er stort set
ikke afdraget siden optagelsen

Boligorganisationen har i arets lgb forrentet midler i feellesforvaltning med -
0,216%. Sektoren har generelt haft vanskeligheder med at preestere et posi-
tivt resultat i 2015.

BKA oplyste, at midler i feellesforvaltning er overladt 4 kapitalforvaltere
(Danske Bank, Nordea, Sydbank og SEB Bank). Det oplystes, at de 4 kapi-
talforvaltere har mandat til at agere indenfor en varighed (som risikobegreb)
fra 1 til 5. Kapitalforvalterne bliver Ilgbende evalueret.
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2.2 Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemalsenhed (styrings- Arsregn- Arsregn- Arsregn- Arsregn-
rapport) skab 2015 | skab 2014 | skab 2013 | skab 2012
Administrationsbidrag kr. pr. 4.106 4.126 4.046 3.963
lejemal
Nettoadministrationsudgift kr. pr. 3.757 4.183 3.682 3.761
lejemal

Administrationsbidraget svarer til benchmark i styringsrapporten. Der er ind-
gaet flere byggesagshonorarer end budgetteret, hvilket er baggrunden for
afvigelsen mellem bidrag og nettoadministrationsudgift.

2.3 Henlaeggelser/planlagt vedligeholdelse

Punktet var et tema i styringsdialog 2012. Ved brev af 24. maj 2013 har BKA
udferligt redegjort for status pa henlaeggelser. | afdelinger med arlige hen-
leeggelser under Aarhus-gennemsnit var der en del eksempler p4, at vedli-
geholdelsesplanerne ikke var fuldt finansierede af henlaeggelser.

Efter at naesten samtlige afdelinger har vedtaget en fremtidsstrategi vil hen-
leeggelserne blive forhgjet vaesentligt i perioden 2016-2019. Kommunen
bemeerkede, at henlaeggelser i afd. 50 var beskedne i forhold til benchmark
og niveauet i andre afdelinger. Det fremgar af det indsendte materiale fra
dialogmgdet i 2015, at afdelingen har vedtaget en fremtidsstrategi og hen-
leeggelserne ogsé i afd. 50 forages veesentlig i de kommende ar.

Fremtidsstrategien er udarbejdet i teet samarbejde mellem administration og
afdelinger, séledes at beboerdemokratiet har veeret inddraget i prioriterin-
gerne af hvilke arbejder, der skal udfares og hvornar.

Oversigt over fremtidige henleeggelser, udarbejdet af BKA viser at arlige
henleeggelser er jeevnt stigende indtil 2019. Kommunen konstaterede, at
BKA siden 2012 havde sikret en tilgang i de &rlige henlaeggelser, der var
noget stgrre end prisudviklingen.

BKA oplyste, at der fortsat er udfordringer i nogle afdelinger og, at afdelings-
bestyrelserne sgges inddraget mest muligt i det videre arbejde. Der er kun



11 afdelinger, der kan finansiere vedligeholdelsesplanerne uden eksterne
lan.

Lanebehovet er foraget med ca. 95 mio. kr. siden 2015, hvilket er et udtryk
for at planerne lgbende revurderes og udbygges.

2.4 Forvaltningsrevision

Den overordnede vision for organisationen frem mod 2019 lyder: "Vi skaber
hjem, der samler Aarhus”. Visionen omfatter falgende malsaetninger:

¢ Nemt
e Felles
e Attraktivt

Med udgangspunkt heri er der udarbejdet 19 malepunkter. Resultatet af den
udfarte forvaltningsrevision fremgar af beretningen. Den udfarte forvaltnings-
revision har ikke givet anledning til bemaerkninger fra revisor.

2.5 Effektiviseringer

Effektiviseringsbestraebelserne i den almene sektor betyder ifglge fremlagte
lovforslag, at huslejen i sektoren skal reduceres med 1,5 mia. kr. over i 4 ar.
Emnet vil forventeligt indgd i kommende ars dialogmader men det fordrer
udarbejdelse af supplerende benchmarks, bekendtgarelser mv.

Organisationens digitaliseringsstrategi fra 2012 har sigte pa at mindske for-
bruget af ressourcer ift. realisering af malene (forbedret service/mindske
ressourceforbruget). | det seneste ar er der indfart falgende tiltag:

e digitalt indflytnings- og fraflytningssyn

e elektronisk kommunikation med de beboere, der har tilmeldt sig ord-

ningen (pt. 60%)
e udvikling af bestyrelsesweb for afdelingsbestyrelser
e beboerweb vil ifglge planen blive sgsat i 2017

2.6 Arsregnskab 2015

Arsregnskabet for Boligkontoret Arhus, er taget til efterretning med de be-
meerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument.

3. Ledelse og beboerdemokrati

Udvikling og styrkelse af beboerdemokratiet er et fokusomrade for organisa-
tionsbestyrelsen. Materialet til afdelingsmgderne forbedres lgbende og der
er fokus pa uddannelse af organisations- og afdelingsbestyrelsesmedlem-
mer.

O
*

(e

12. oktober 2016
Side 6 af 9



Generelt set er det malet at gge interessen for beboerdemokratiet og en
stigning i mgdedeltagelsen pa& 8% i afdelingsmgderne i 2015, anses for posi-
tivt.

Der tilknyttes en medarbejder eller et bestyrelsesmedlem som udgangspunkt
til alle afdelingsmgder. Samtidig afstemmes forventning med afdelingsbesty-
relsen til, om vedkommende skal fremlaegge budget og vedligeholdelsesplan
eller fungere som dirigent

Der er flere aktive udvalg, der har til formal at aktivere flest mulige beboere i
beboerdemokratiet.

Kommunen konstaterede, at boligorganisationens hjemmeside indeholder

relevante mgdereferater fra savel repreesentantskabsmgder som hovedbe-
styrelsesmgder. Det bemaerkedes i gvrigt, at referaterne udmaerker sig ved
en stor grad af leesevenlighed og giver beboerne reel mulighed for at gare

sig bekendt med de beslutninger, der tages pa organisationsbestyrelsesni-
veau.

Generelt set er beboerdemokratiet ifglge oplysningsskemaerne velfungeren-
de.

Det fremgar af oplysningsskemaerne, at der p.t. er 6 afdelinger uden afde-
lingsbestyrelser. Typisk er der tale om ungdomsboliger eller afdelinger be-
boet af eeldre.

4. Renoveringer/nybyggeri

23 afdelinger er omfattet af sterre igangveerende, afsluttede eller pateenkte
renoveringer.

3 afdelinger er omfattet af fysiske helhedsplaner stattet af Landsbyggefon-
den:
e Afd. 54 (Norsgade). Merudgifter bl.a. finansieret ved en yderligere
lejestigning og treek pa dispositionsfond. Indflytning pr. september
2016.
e Afd. 23 (Nydamsparken). Reduktion af lejligheder. Ny klimaskaerm
suppleret med individuelle ventilationsanlaeg. Faerdig ultimo 2017.
e Afd. 44 (Hjulby Hegn) — fysiske arbejder i gang. Afdelingen kan ikke
beere yderligere lejeforhgjelser - opnaet via tilskud fra traekningsret-
ten mv.

Derudover arbejdes mod stgtte fra Landsbyggefonden til fysiske helheds-
planer i
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e Afd. 31 (Rydeveenget) — afventer Aarhus Kommunes afklaring vedr.
evt. etablering af nye boliger
e Afd. 29 (Kalmargade) — processen netop opstartet.

| forlzengelse af strategien om fokus pd attraktive og fremtidssikrede boliger
stilles ved nybyggeri bl.a. krav om DGNB-certificering, bygningsklasse 2020
mv.

Nybyggerier pa vej, seerligt:
e Helsingforsgade 3 — 7 med studie og forskerboliger
e Omdannelse af afd. 21 til moderne ungdomsboliger
e Udviklingsprojekt i karreen Randersvej-Stockholmsgade-
Kalmargade-Malmggade
¢ Almene boliger i Nye ved Elev. Afklaring i kommende periode

5. Energirenoveringer

BKA har en klimastrategi ved renovering af de eksisterende boliger. Det er
malsaetningen, at alle renoveringer af klimaskaermen eller tekniske installati-
oner fgrer til en reduktion i afdelingens samlede energiforbrug, og dermed i
beboernes udgift til el og varme.

Der er indfart energisyn af samtlige afdelinger med det formal at identificere
energibesparelser- og forbedringer med korte tilbagebetalingstider.

Der er udarbejdet energisynsrapporter og energimeerkning i alle afdelinger
og diverse energibesparende tiltag er indarbejdet i vedligeholdelsesplaner-
ne.

Der er indfart elektroniske registreringssystemer for forbrug men der afven-
tes fortsat en teknisk Igsning fra saerligt forsyningsselskaberne i forhold til at
kunne fa adgang til detaljerede data pa afdelingsniveau.

Der er senest etableret solceller i afdelingerne 8, 27 og 73.

6. Diverse

Der er lavet pilotprojekter med delebilordninger for at understgtte det strate-
giske fokus pa feellesskab i boligomraderne.

Kommunen bemaerkede, at delebilordninger tillige understatter kommunens
arbejde for grgn omstilling og CO2-neutralitet.

Ordningen pragves i fgrste omgang af i afd. 48 og 55, Skeering Parkvej samt
29 Kalmargade. Etableringen af fire ladestandere i de tre afdelinger finansie-
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Det vurderes, at der er potentiale for ordningen bade i midtbyafdelinger og i
afdelinger lokaliseret uden for byen, og ordningen fortseetter med yderligere
etableringer i resten af 2016.

7. Evt. aftale mellem kommune og boligorganisation

Der vurderes ikke at veere behov for aftaler.
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