Redegorelse
Styringsdialog 2025 Boligkontoret Arhus..

Dato:

Tid:

Sted:
Deltagere:

Resumé

17. september 2025
12:30 — 14:00
Blixens madelokale Y3-120

Tilstede fra boligorganisationen

Formand Dorthe Nielsen
Naestformand Johnny deFeuth Eriksen
Bestyrelsesmedlem Henrik Autzen
Direktar Linn Haubro Bachmann
@konomichef Jesper Scott Jensen

Tilstede fra Almene Boliger (Tilsynet)

Claus Bo Jensen

Sebastian Salomon Cohen

Boligkontoret Arhus’ (BKA) arsregnskab for 2024 er taget til efterretning med
de bemeaerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af
regnskabet har ikke givet anledning til seerlige bemaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2025 vurderet behov for aftale mellem BkA og

Tilsynet.

Baggrund

Tilsynet i Aarhus Kommune gennemfgrer arligt den obligatoriske styringsdia-
log med de enkelte boligorganisationer i kommunen.

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

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalseetningerne, sdledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2024, arsberetning,
sporgeskema, revisionsprotokollat, boligorganisationens hjemmeside m.v.

Redegerelsen bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.
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Mgdet tog udgangspunkt i falgende dagsorden.

Dagsorden
1. Byggesager
o Nybyggeri

o Renoveringer
@konomi, drift og administration

Udlejningssituationen
o Fortrin for barnefamilier

Henlzeggelser
o Status pa ekstern granskning

Effektivisering
Ledelse og beboerdemokrati

o Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
o Styrket tilsyn

e Kontrolmiljg og forretningsgange

e Medarbejderfordele
e Tilsynssager i arets lgb

Evt.
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1. Byggesager

Nybyageri:
Afd. 80, Knudrisgade
e Skema C er godkendt og sagen afsluttet.
¢ Boligorganisationen fik en refusion grundet merudgifter pa 4,6 mio.
kr. af Aarhus Kommune som fglge af jordbunds- og miljgforhold.
e Projektets omkostninger endte under rammebelgbet.

Aarhus @

e Dialog med Aarhus Kommune vedr. kgb af byggerettigheder til ca.
120 familieboliger. Kommunen har efterfglgende valgt at udskyde en
indgaelse af aftale for at kunne udarbejde en samlet udviklingsplan
for Pier 3.

e Aarhus Kommune har mundtligt tilkkendegivet, at de fortsat regner
med, at der bliver indgéet en aftale med BkA om kab af byggeret-
tigheder. Sagen er i proces i kommunen.

Afd. 82, Nye, etape 1

e Skema A godkendt den 21. december 2017.

o Aftale vedr. kgb af byggerettigheder er trukket ud bl.a. grundet Aar-
hus Kommunes manglende godkendelse af grundejerforeningsved-
teegterne.

e Det er forventningen, at udarbejdelsen af udbudsmaterialet genopta-
ges, sa snart alle kommunale godkendelser er pa plads.

e Det er ikke afklaret, hvornar byggeriet igangsaettes, men der arbej-
des pa projektering. Byggeriet omfatter 60 almene familieboliger.

e Revisor har forsynet afdelingen med en pategning omhandlende
manglende afklaring om den endelige overskridelse af maksimum-
belgbet for byggeriet.

Afd. 83, Campus Katrinebjerg etape 1

e Skema B godkendt den 27. september 2021.

e Byggeriet er afsluttet med indflytning ultimo 2025.

e 66 almene ungdomsboliger og 19 familieboliger

e Der er opstaet forsinkelser bl.a. pga. en forureningssag pa bygge-
grunden og kommunale krav vedr. et vejprojekt. Disse forhindringer
har resulteret i en igangveerende gkonomisk tvist om gkonomiske
krav fra totalentreprengren pa ca. 7,5 mio. kr. Tvisten udger en gko-
nomisk risiko for afdelingen og boligorganisationen. Byggeriet fort-
saetter men tvisten forventes at skulle for en voldgift i neermere frem-
tid.
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belgbet for byggeriet.

Afd. 84, Narre Boulevard

Skema B godkendt den 21. december 2020.

60 almene familieboliger

Grundt tvist med totalentreprengren hvilket har medfart risiko tab
ved afholdte udgifter.

Nyt Skema A er udarbejdet i januar 2025.

Der er modtaget tilsagn om grundkapitallan fra LBF pa ca. 11,8 mio.
kr.

Sagen forventes at kunne realiseres inden for fornyet rammebelgb,
dog med usikkerhed om hvorvidt de allerede afholdte omkostninger
kan realiseres inden for rammebelgbet.

Nyt udbud forventes snarligt.

Totalentreprengrens forslag blev i forbindelse med byggetilladelsen
kasseret af Aarhus Kommune (§14 forbud). Totalentreprengren krae-
vede erstatning for forsinkelse og omprojektering. BKA afslog erstat-
ningskrav. Sagen er blevet viderebragt som voldgiftssag.
Totalentreprengren er sidenhen gaet konkurs, hvorefter der er ind-
gaet forlig mellem konkursboet og BkA. Sagen har medfart tab for
afholdte udgifter.

Projektet skal udbydes pa ny til enten hoved- eller totalentreprise.
Nyt udbud forventes snarligt.

Revisor har forsynet afdelingen med en pategning omhandlende
manglende afklaring om den endelige overskridelse af maksimum
belgbet for byggeriet. Sagen udger en gkonomisk risiko for bygge-
sagen og boligorganisationen. BKA bemzerker, at der er risiko for, at
BKA ikke kan realisere byggeriet.

Renoveringer

Helhedsplaner:
Afd. 25, Reginehg;j

Projektet er godkendt af Aarhus Kommune. Det samlede budget for
projektet er under udarbejdelse. Projektet skal til afstemning pa et
ekstraordinaert afdelingsmade i efteraret 2025.

Fornyelsen af facader, udearealer mv. er sendt i EU-udbud. Der for-
ventes opstart af byggeriet medio 2025.

Afd. 29, Kalmargade

Projektet er igangsat med stotte fra Landsbyggefonden

Projektets etape 1 bestar af renovering af 158 lejemal, 60 ombyg-
gede tilgeengelighedsboliger, etablering af 20 ungdomsboliger pa ta-
get, samt ombygning af en dggninstitution til 6 nye boliger.



Skema B for etape 1 godkendt i medio 2024.

o
¥

(e

2. december 2025

e Der eriforbindelse med arbejdet konstateret asbest i teknikskakte Side 5 af 12
og keeldre samt rad i tage. Radgiveren har estimeret ekstraomkost-
ninger for ca. 80 mio. kr. LBF daekker halvdelen. Sagen udggr en
gkonomisk risiko for afdelingen og boligorganisationen.
¢ Samlede omkostninger for arbejdet belgber sig aktuelt til ca. 68,3
mio. kr.
Afd. 31, Rydeveenget
e Helhedsplan er godkendt pa ekstraordineert afdelingsmede primo
2025.
e EU-udbud forventes primo 2026.
Omdannelse
Afd. 52, Viborgvej
¢ Omdannelse da bygningens beskaffenhed og udlejningssituation
ikke er langtidsholdbar.
e Der er pabegyndt dialog med Landsbyggefonden om mulighed for
en delvis nedrivning af afdelingen.
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
2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018
Dispositions- 8.218 7.816 7.891 8.280 9.703 11.002 9.854
fond (likvid del)
kr. pr. lejemal
Arbejdskapital 981 605 614 1.148 2.090 2.146 1.659
(likvid del) kr.
pr. lejemal
Egenkapital i alt pr. lejemalsenhed
Regnskabsar 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018
Egenkapital 22.014 21.244 19.877 19.726 20.825 21.233 21.744
kr./lejemalsen-
hed

Samlet egenkapital

Regnskab 2024

| alt Disponibel
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Dispositionsfond 126.580.140 49.545.560

Arets resultat er et overskud pa ca. 1,2 mio. kr. Overskuddet skyldes hoved-
sageligt besparelser pa lanomkostninger. Overskuddet er overfert til ar-
bejdskapitalen.

Den likvide arbejdskapital udger 981 kr. pr. lejemalsenhed i 2024. 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 har truffet
beslutning om, at afdelingerne fra 2023 opkraeves 37,5 kr. pr. lejemalsenhed
til opbygning af arbejdskapitalen.

| 2023 besluttede bestyrelsen, at indbetalingen til arbejdskapitalen skulle for-
hgjes. Beslutningen blev effektueret i 2024 og fortseettes i 2025.

Der er en tilgang til dispositionsfonden pa ca. 2,4 mio. kr. i 2024. Dispositi-
onsfondens likvide del er i samme periode gget med ca. 2,4 mio. kr. Disposi-
tionsfondens likvide del udger 8.218 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 7.057
kr. pr. lejemalsenhed).

Tilgang dispositionsfond 2024 fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 3,4 mio. kr. - rentetilskrivning
e 27,8 mio. kr. — ydelser udamortiserede lan
e 14,5 mio. kr. — pligtmeessige bidrag fra afdelinger
e 1,3 mio. kr. — egen traekningsret

Afgang dispositionsfond 2024 fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 897 t.kr. — ydelsesstotte til afdelinger
e 4,6 mio. kr. — tilskud m.v.
e 4,5 mio. kr. —tilskud tab ved lejeledighed og fraflytning
e 24,6 mio. kr. — indbetalinger til LBF
e 10 mio. kr. — tilskud fra LBF

Revisor bemaerker, at forecastet for dispositionsfondens udvikling i de kom-
mende 4 ar, forventes at komme under graensen for dispositionsfondens lov-
maessige minimum, startende i 2025. Revisor bemaerker hertil, at prognosen
indeholder vaesentlige usikkerheder angaende tilskud til igangvaerende byg-
gesager. Revisor anbefaler, at ledelsen har fokus pa dispositionsfondens ud-
vikling. De aktuelle 4-arige mal er udformet pa baggrund af et worst-case
scenarie for BKA.
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sentligt forhgjede grundet andre sammenfaldende forhold der ogsa har ind-
virken pa huslejernes stigning.

En god del af egenkapitalen er reserveret til igangvaerende byggerier og bo-
ligsociale tiltag. Derfor forventes dispositionsfonden kommer under den lov-

pligtige minimumsgreense for indbetaling i 2024. Fra 2025 er der budgetteret
med afdelingsbidrag til genopbygning af dispositionsfonden pa 661 kr. pr. le-
jemal.

Boligorganisationens likviditet er belastet af udlan til afdelinger i form af ne-
gative mellemregninger. Revisor vurderer, at der er uomtvistelig god sikker-
hed for afdelingernes midler, som vil kunne friggres med kort varsel.

Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Boligorganisationens korrespondance med LBF er pr. styringsdialogens dato
endnu ikke afsluttet.

Driftsbekendtggrelsens §73
BKA har fastsat 4-arige mal for de enkelte afdelingers driftsudgifter. De 4-
arige mal fremgar af arsberetningen.

Formueforvaltning

Afdelingernes midler i feelles forvaltning er forrentet med 3,7% i 2024 mod
4,26% i 2023. Tabene fra den negative kurspavirkning i 2022 er teet pa at
blive indhentet.

Boligorganisationen har forventning om at fastlaegge en investeringsstrategi
der giver mulighed for at placere op til 30% af afdelingernes aktiver i aktier
og virksomhedsobligationer. Der er aktuelt ikke truffet beslutning om investe-
ringsstrategi.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemélsenhed 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018

Administrationsbidrag kr. pr. | 4.546 | 4.331 4118 | 4.140 |4.012 |4.112 |4.086
lejemal

Nettoadministrationsudgift kr. | 4.546 | 4.422 | 4543 | 5.037 |4.067 |4.495 |4.557
pr. lejemal

Administrationsbidraget ligger over benchmark i styringsrapporten (4.404 kr.
pr lejemalsenhed) og har de senere ar ligget nogenlunde konstant.



Boligorganisationen har besluttet, at administrationsbidraget skal haeves, sa
det fremadrettet fglger pris- og Ignudviklingen i samfundet.

3. Udlejningssituationen

Leje- og fraflyttertab udger ca. 4,5 mio. kr. i 2024 mod 3,9 mio. kr. i 2023.
Ca. 1,8 kr. er tab ved lejeledighed.

Boligorganisationen oplever udlejningsproblemer i afd. 24, Kirkedammen,
afd. 31, Rydevaenget, afd. 39, Attikavej, afd. 44, Hjulby Hegn, afd. 45, Torpe-
vaenget-Kappelvaenge.

Desuden opleves tab med erhvervslokale i afd. 101, Jens Baggesens Ve,;.
BKA overvejer at afsgge mulighed for tilskud til omdannelse fra erhverv til
boliger via Fonden for blandede byer.

Der er lavet aftale med Tilsynet om annoncering af ledige lejemal uden om
ventelisten i udvalgte afdelinger.

Bgrnefamiliefortrin
| BKA gives barnefamiliefortrin i 4-5-vaerelses boliger.

4. Henlaggelser
47 afdelinger har negativ resultatkonto.

De fleste afdelinger har underfinansiering som felge af udlan af egne midler
til fortrinsvis raderetsarbejder.

Flertallet af afdelingerne har behov for ekstern lanoptagelse til arbejder i af-
delingerne.

| 18 afdelinger er der planlagt at bruge af arets henleeggelser inden for de
kommende 10 ar, hvilket indikerer for lave henlaggelsesniveauer.

I 5 afdelinger udgar henlaeggelser mindre end 300 kr. pr. m2.

| 10 afdelinger er de opsparede henlaeggelser opbrugt grundet hgjere for-
brug end forventet. Der budgetteres med yderligere henlaeggelser i 2026.

| 14 afdelinger er de opsparede henlaeggelser opbrugt til tab ved fraflytning.

28 afdelinger har midlertidigt illikvide henleeggelser som felge af underfinan-
sierede forbedringsarbejder, tigodehavender og/eller negativt opsamlet
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kviditet primeert vil blive daekket ved efterfalgende lanoptagelse ved afslut-
ning af de igangvaerende forbedringsarbejder.

BKA bemzerker at deres konteringspraksis har medfgrt en reduktion af bud-
gettet pa konto 116 (planlagt vedligeholdelse) og en — knapt sa stor — for-
@gelse pa konto 115 (almindelig vedligeholdelse).

Revisor oplyser, at der er sket en foragelse af henlaeggelserne til planlagt og
periodisk vedligeholdelse i alle afdelinger over de senere ar, og de opsam-
lede henlaeggelser er steget 12,3% i forhold til 2023. Tilsynet bemaerker, at
dette forhold alene kan tilskrives, at de afledte udgifter i 2023, har veeret
feerre end tilgangen via henlaeggelser.

Det forventes at de fleste afdelinger inden for en kortere arraekke, igen vil
have balance i langtidsplanerne.

Boligorganisationen har vedtaget en strategi til sikring af, at behovet for eks-
tern kapitalfremskaffelse i afdelingerne, reduceres. Strategien Igber frem til
2027.

Tilsynet har noteret, at de arlige henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse
kun har veeret moderat stigende fra 199,63 kr./m2 i 2023 til 209,45 kr./m2 i
2024, mod 243,48 kr.m2 i 2021.

BKA péapegede, at arlige henleeggelser lgbende skal afvejes i forhold til udlej-
ningssituationen saledes at gget tomgang imgdegas. Den tidligere strategi
med fremtidssikring af henlaeggelser, har veeret stillet i bero midlertidigt i de
afdelinger, som har veeret hardest ramt af huslejestigninger. Der vil blive ud-
arbejdet nye fremtidssikringsstrategier de kommende ar. De kommende
fremtidssikringsstrategier skal fastlaegges efter hver enkelt afdeling, saledes
henlaeggelsesniveauet tilpasses andre forhold i afdelingerne sasom lan, for
at huslejeniveauet ikke stiger for voldsomt.

Kollektiv raderet

| en reekke afdelinger er det vedtaget, at beboerne kan fa udfert individuelle
forbedringsarbejder. Det er i hver afdeling besluttet, hvor stor en andel af de
individuelle forbedringsarbejder som kan finansieres ved lan af afdelingens
egne midler. Safremt denne graense overskrides, vil kommende arbejder
skulle finansieres eksternt.

BKA bemaerkede, at der arbejdes med en fordelingsmodel hvor 25-40% af
henlaeggelserne skal bruges til vedligeholdelse. Fordelingstallet foretages pa
baggrund af en konkret vurdering af afdelingernes stand og vedligeholdel-
sesbehov.
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BKA har, i lighed med andre boligorganisationer, udarbejdet raderetskatalo- Side 10 af 12
ger for afdelingerne. Sddanne kataloger indeholder mulighederne for at zen-
dre og/eller forbedre boligerne, herunder rammerne for den kollektive rade-
ret i afdelingen som vedtaget af afdelingsmgadet.

Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning
Den lovbestemte granskning blev gennemfart i 2022/2023 af LBF.
Granskningen har medfgrt ajourfering og tilretning af langtidsplanerne.

5. Effektivisering

Mindre effektive afdelinger

Boligorganisationens effektivitetsprocent er pa 82,8% og ligger pa niveau
med regionsgennemsnittet (82,9%). Der er 10 afdelinger med r@gde marke-
ringer i 2024 (stort effektiviseringspotentiale) mod 12 rgde afdelinger i 2023.
Der er 7 afdelinger, som har veeret reade de seneste 3 ar, afd. 9, Trgjborgvej,
afd. 40, Fredensgade, afd. 52, Viborgvej, afd. 59, Hgegh-Guldbergs gade,
afd. 61, Chokoladen, afd. 63, Skaering Parkvej, afd. 75, Herningvej. Der er
ikke lavet handlingsplaner for afdelingerne.

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

6. Ledelse og beboerdemokrati

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Der er 8-9 afdelinger uden afdelingsbestyrelser i Aarhus Kommune.

Forretningsgange, kontrolmilig m.v.

Revisor konstaterer, at boligorganisationen har udarbejdet forretningsgangs-
beskrivelser for flere veesentlige omrader, og at der Igbende foretages tilret-
ning og ajourfaring heraf. Revisor anbefaler, at forretningsgangene indehol-
der en beskrivelse af hvilke interne kontroller, der afdaekker risici pa enkelte
vaesentlige omrader.

1 2019 udviklede organisationsbestyrelsen, i samarbejde med ledelsen, et
koncept for risikostyring der udpegede 14 navngivne risici. Konceptet opstil-
ler mal og handlingsplaner for hvorledes disse 14 risici kan handteres. Orga-
nisationsbestyrelsen og ledelsen felger labende op pa konceptet.

| forbindelse med den Isbende revision for 2024, har BKA modtaget et mana-
gementletter med observationer og anbefalinger vedr. forretningsgangene



o
¥

.l
e
for indkgbsomradet og test af de generelle interne kontroller. Revisor anfart 2-' december 2025
4 risikoobservationer: Side 11 af 12

1. Forretningsgangsbeskrivelser kan udbygges til ogsa at beskrive de
processer der udfares for at overholde fristerne i forbindelse med
flyttesager og regler for rykkerudsendelser. Der er risiko utilsigtede
fejl, safremt der ikke foreligger beskrivelser af de gnskede forret-
ningsgange. Revisor anbefaler, at forretningsgangsbeskrivelser ud-
bygges i overensstemmelse med revisors observationer.

2. Boligorganisationen anvender opgavestyringen i Outlook til opnote-
ring af udestaender i fraflyttesager. Der er risiko for, at der sker til-
sigtede eller utilsigtede fejl i forhold til, om der udsendes rykkere pa
alle udestaender. Revisor bemeerker, at forholdet ber tages til efter-
retning.

3. Det er oplyst revisor, at forretningsgangen for udsendelse af rykkere
og inkasso, sendes 14 dage efter rykkerskrivelse. Revisor har obser-
veret, at denne forretningsgang ikke har veeret fulgt i 2024. Der er ri-
siko for, at der opstar tab til boligorganisationen, nar der ikke foreta-
ges rettidig inddrivelse af udestaende. Revisor anbefaler, at forret-
ningsgangen overholdes eller tilrettes til faktiske forhold.

4. Flyttersaldi skal afstemmes til finans hvert kvartal ifglge forretnings-
gangen. Afstemninger med sjaelden hyppighed ager risikoen for la-
bende afstemningsdifferencer som fglge af fejlbogfgring og dermed
ukorrekt gkonomirapportering. Revisor anbefaler, at afstemning af
fraflyttersaldi til finans foretages hyppigere af boligorganisationen.

| 2018 vedtog bestyrelsen et koncept for egenkontrol der gennem arlige ana-
lyser af vaesentlige udgiftsomrader, danner grundlag for bestyrelsens priori-
teringer af de kommende ars indsatser.

God Almen Ledelse

Organisationsbestyrelsen afholdte i bade 2023 og 2024 organisationskonfe-
rencer. | 2023 havde organisationskonferencen som overordnet tema at
drofte idéer og anbefalinger vedrarende kommunikation, samarbejde, udvalg
og kontaktpersonordningen i Boligkontoret Arhus. Konferencen i 2024 havde
som overordnet tema at kigge pa tendenser, der forventes at praege fremti-
den, og hvilken betydning disse kan fa for beboere, beboerdemokratiet og
feellesskabet.

Bestyrelsen er i faerd med at udarbejde informationspjecer til brug for afde-
lingsbestyrelsesmedlemmer.

Medarbejderfordele
Det er ikke muligt at modtage gaver af nogen art i BKA.

Tilsynssager i arets Igb




Tilsynet har behandlet en sag vedrgrende mistanke om misbrug af afde- 2. december 2025
lingsbestyrelsens radighedsbelgb. Sagen er endt som domsfaeldelse i retten Side 12 af 12
hvortil sagsagte er demt til at tilbagebetale 300 t.kr. til BKA.



