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Resumé

Arsregnskab for 2023 er taget til efterretning med de bemaerkninger, der i
avrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af regnskabet har ikke givet
anledning til seerlige bemaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2024 vurderet behov for aftaler mellem DOMI Bo-
lig og Aarhus Kommune.

Baggrund

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

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

Draftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, saledes som de
fremgér af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2023, arsberetning,
spagrgeskema, revisionsprotokollat, boligorganisationens hjemmeside m.v.
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Den arlige redeggrelse er et dynamisk dokument, der i forhold til de enkelte
ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en reekke centrale punkter.

Redeggarelsen bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.

Mgdet tog udgangspunkt i fglgende dagsorden.

Dagsorden:
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Byggesager

Nybyggeri
Renoveringer

@konomi, drift og administration
@konomi i hovedselskabet
o Egenkapital (scenarie for udvikling)
Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Driftsbekendtggrelsens § 73
Formueforvaltning
Administrationsbidrag
Henlaeggelser
o Kollektiv raderet
o Ekstern granskning (tema 2024)

Udlejningssituationen (tema 2024)
Status

Effektivisering
Mindre effektive afdelinger

Ledelse og beboerdemokrati
Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Styrket tilsyn (tema 2024)
o Kontrolmiljg og forretningsgange
o Tilsynsager i arets lgb

Evt.
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Referat
1. Byggesager

Nybyggeri

Tranbjerggardsvej, Marslet
o Lokalplan er vedtaget
o 12021 er der underskrevet betinget aftale om opfarelse af 4.800 m?
almene familieboliger
o Forventet byggestart ultimo 2025. Der er pabegyndt dialog med rad-
giver og byggemodning er igangsat

Afd. 48, Lakkegardsparken, Odder Kommune
o 72 familieboliger
o Forventes afsluttet i 1. kvartal 2024
o Byggeriet blev afsluttet medio 2024
Skema c forventes indsendt ultimo 2024

Tung, Odder Kommune
o 12023 er der underskrevet kgbsaftale og lokalplan om opfarelse af 8
almene familieboliger frem mod 2025 med seerlig statte til mindre
gsamfund.

o Der er godkendt skema B.

Hundslund, Odder Kommune
o Ombygning af den gamle Hundslund kro til familieboliger.
o Forventet byggestart ultimo 2024.

Potentielt kommende nybyggeri

Treevarefabrikken, Malling
o Lokalplanens hgringsfase overstaet.
o Indgaet aftale om en andel pa 52,5 % almene boliger.

Sofienlystvej, Malling
o En almen bygherre er endnu ikke udpeget.
o Da de almene boliger primzert opferes pa et kommunalt areal, skal
der — pa baggrund af byradets beslutning i 2015 — gennemfares en
kvotekonkurrence med henblik pa udpegning af en almen bygherre.

Starupvej, Malling
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o En almen bygherre er endnu ikke udpeget. 2. september 2024
o Afventer projekteringsfasen. Side 4 af 9

Solbjerg Byport, Solbjerg
o Forudseetter indgaelse af en bindende aftale om kab af byggeret til
almene boliger.

Solbjerg Syd, Solbjerg
o Lokalplan under udarbejdelse.

Renovering

Helhedsplaner med stoatte fra LBF

Afd. 7, Parkvej og Kildegardsparken, Odder Kommune

o Renovering af facader, tag, vinduer, altaner og ventilation har fuld-
fart projekteringsfase.

Genudbud af renovering er planlagt til opstart primo 2024.
@konomiske overskridelser har betydet, at den fysiske renovering
ikke er igangsat og der er sket genudbud af arbejderne.

o Grundet overskridelse af den gkonomiske ramme, er der risiko for
vaesentligt forhgjede huslejer fra ca. 850 kr./m? til potentielt 1200
kr./m2. Der ses pa muligheden for enten at opstarte en stgttesag via
Landsbyggefonden, eller mulighed for en ustgttet renovering finan-
sieret af de opsparede henlaeggelser samt et Igbende tilskud fra di-
spositionsfonden (svarende til driftsstgtten i en LBF-sag), Sidst-
naevnte kan afbgije risikoen for forhgjede huslejestigninger i afdelin-
gen men indebeerer samtidig en mindre omfattende renovering.

Afd. 9, Ngrregade, Odder Kommune
o Renovering af facader, tag, vinduer, altaner, ventilation, kekken, bad
og tekniske installationer har fuldfgrt projekteringsfase.
o Den fysiske renovering er igangsat.

Afd. 33, Nyvej og Smedegards Allé, Malling
o Der er primo 2022 givet tilsagn til renoveringsstatte i 2023.
o Renoveringen omfatter ligeledes en fortaetning, og der skal derfor
udarbejdes en ny lokalplan for bebyggelsen. Den nye lokalplan for-
ventes igangsat i foraret 2024 og forventes afsluttet i ultimo 2025.
o Erilokalplan-proces.
o Den fysiske renovering er ikke igangsat.

Afd. 35/935, Stenhgjgardsvej, Malling
o Byggeriet er feerdigt og fuldt udlejet.
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o Mellemvaerende med konkursboet er afsluttet, og byggeregnskab 2. september 2024

forventes afsluttet ultimo 2024 Side 5 af 9
o P.t. forventes dispositionsfonden at skulle bidrage med mindst 32
mio. kr.
2. @konomi, drift og administration
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. lejemalsen- | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab
hed 2023 2022 2021 2020 2019 2018
Dispositionsfond 30.329 26.705 26.200 23.329 20.878 18.789
(likvid del) kr. pr.
lejemal
Arbejdskapital (li- 11.861 10.928 11.983 11.311 10.932 10.956
kvid del) kr. pr. le-
jemal
Egenkapital i alt 51.905 46.716 44.543 42.362 39.216 37.330
kr. pr. lejemal
Samlet egenkapital
Regnskab 2023 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 30.993.162 26.533.093
Dispositionsfond (kr.) 84.742.996 67.846.128

Arets resultat viser et overskud pa 3,651 mio. kr. som er overfgrt til arbejds-
kapitalen. Arbejdskapitalens likvide del er 11.861 kr. pr lejeméalsenhed og
betydeligt hgjere end benchmark (2.425 kr. pr. lejemalsenhed).

Tilgangen til dispositionsfonden har brutto vaeret p& ca. 12,1 mio. kr. i 2023.
Tilvaeksten i dispositionsfondens likvide del har vaeret p& ca. 10,3 mio. kr.,
og dispositionsfondens likvide del pr. lejemalsenhed ligger vaesentligt over
benchmark (7.544 kr. pr. lejemalsenhed).

Tilgang dispositionsfond 2023 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 3 mio. kr. — rentetilskrivning
e 26,9 mio. kr. — ydelser udamortiserede lan
e 1,9 mio. kr. — pligtmaessige bidrag
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Afgang dispositionsfond 2023 fordeler sig pa falgende hovedposter: Side 6 af 9
e 0 kr. —ydelsesstatte afd.
e 418 t.kr. —tilskud mv.
o 456 t.kr. — fraflytning/lejetab
e 18,9 mio. kr. — indbetalinger til LBF
DOMI har udarbejdet en 10-ars oversigt for den forventede udvikling i den
samlede og disponible dispositionsfond. Revisor konstaterer, at der under de
givne forudsaetninger er disponible midler i alle ar.
Dispositionsfonden er faldende over de kommende ar pga. anvendelse til
helhedsplaner og andre stgrre renoveringsopgaver. Inden for den kom-
mende 5-arige periode er der givet stgttetilsagn fra dispositionsfonden til af-
delinger, hvor der gennemfares LBF-renoveringer, for samlet ca. 33,3 mio.
kr. Der ydes tilskud til afd. 7, 9, 33 og 35. Revisor vurderer, at DOMI har en
tilstraekkelig stadpude i form af disponibel dispositionsfond.
Korrespondance med LBF
Fra styringsdialogens afholdte dato foreligger der ingen korrespondance
mellem DOMI og LBF.
Driftsbekendtggrelsens § 73
Revisor erkleerer, at arsberetningen overholder gaeldende lovgivning, og der
er udarbejdet en prioriteret fastleeggelse af konkrete maltal for de forventede
effektiviseringer.
DOMI oplyste at organisation har udarbejdet 4-arige mal for afdelingerne.
Tilsynet bemaerkede, at fastsatte mal for den kommende 4 ars periode for
hver afdeling ikke er medtaget i arsberetningen. Efterfglgende er fremsendt
oversigt over de 4-arige mal for samtlige afdelinger. Oversigten har ikke gi-
vet anledning til bemaerkninger.
Formueforvaltning
Der foreligger ikke detaljer vedragrende forrentning af midler i faellesforvalt-
ningen. Dog har forrentningen for 2023 givet positive afkast.
Administrationsbidrag
Kr. pr. lejemalsenhed | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab
2023 2022 2021 2020 2019 2018
Administrationsbidrag 3.662 3.730 3.724 3.758 3.819 3.815
kr. pr. lejemal
Nettoadm. udgift kr. 2.620 3.698 3.698 3.698 3.789 3.149
pr. lejemal
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DOMI’s administrationsudgifter ligger under benchmark (4.568 kr. pr. leje- 2. september 2024
malsenhed) og er relativt lave sammenlignet med de gvrige boligorganisatio- Side 7 af 9
ner i Aarhus.
Henleeggelser

Det fremgar af spgrgeskemaet, at der er 10 afdelinger, hvor de opsparede
henlaeggelser vurderes utilstraekkelige til de forventede udgifter til planlagt
og periodisk vedligeholdelse og fornyelse i den kommende 25-30 ars peri-
ode. DOMI anfgrer, at afdelingerne i enkelte ar frem mod 2032 har mindre
likviditetsproblemer i forbindelse med udfgrelse af planlagt vedligeholdelse
og fornyelser. Det forventes handteret dels via ggede henleeggelser og kort-
varige l&n gennem hovedselskabet.

Kollektiv raderet

Kollektiv raderet omfatter kun forbedringer af lejemal sdsom etablering af nyt
kakken eller bad. | et konkret tilfeelde affgder etablering af nye badevaerelser
ekstraordinaere udgifter til nedtagning af fliser pga. asbest i den oprindelige
fliseopseetning. Denne merudgift skal finansieres af afdelingens henleeggel-
ser eftersom der er her tale om ekstraordinaere vedligeholdelsesarbejder.
Tilsynet anbefalede en evt. ny vedtagelse af kollektiv raderet pa afdelings-
mgdet, fordi der er tale om vaesentligt eendrede forudseetninger for afdelin-
gen og ikke mindst de beboere, der ikke gnsker gennemfart kollektive rade-
retsarbejder.

Ekstern granskning

Det fremgar af revisor at resultatet af granskningen er modtaget og gennem-
gaet. Det er oplyst at granskningsresultatet vil indga i den Igbende revurde-
ring af vedligeholdelsesplanerne.

DOMI bemaerker at granskningen har givet anledningen til enkelte positive
efterretninger, sdsom kvantiteten af bygningsdele til brug af forbedringsar-
bejder i afdelingerne.

3. Udlejningssituationen

Lejetabet udger 61 t.kr. i 2023. Det samlede tab ved lejeledighed/fraflytnin-
ger udggr 455 t.kr. i 2023 mod 297 t.kr. i 2022.

Ledelsen har gjort opmaerksom pa at lejeledigheden i Odder og omegn ge-
nerelt har vaeret stigende over det seneste ar. Revisor anbefaler at der fort-
sat er stort fokus pa tab ved lejeledighed.
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DOMI har ivaerksat initiativer for at agere proaktivt i lejeledighedssituationer, 2. september 2024
f.eks. ved at igangsaette abent hus-arrangementer, at f& boligerne ud pa di- Side 8 af 9

verse udlejningsportaler, samt at reklamere via de sociale medier.
4. Effektivisering

Det fremgar af styringsrapporten, at DOMI’s effektivitet er pa 88,5% og ligger
over regionsgennemsnittet (81,8%). | 2023 er der ingen afdelinger med rgde
markeringer (lav effektivitet).

Efter DOMI’s vurdering ligger priser hos organisationens faste leverandgrer
pa et konkurrencedygtigt niveau. Almindeligt spjeeldarbejde udferes hoved-
sageligt af organisations faste leverandgrer, med hvem der afholdes arlige
samarbejdsmeader, for hele tiden at sikre markedskomforme vilkar. Alle op-
gaver over kr. 50.000 udbydes til min. 2 og normalt 3 tilbudsgivere

Efter DOMI’s vurdering ligger organisationens faste leverandgrer pa et pris-
leje der ikke matches af konkurrenterne. Opgaver forbundet med almindelig
vedligeholdelse foretages som oftest af organisationens faste leverandgrer,
og sendes derfor ikke i udbud. Dog bemaerker DOMI, at der ved opgaver
over 50 t.kr. foretages udbud og der Igbende gennemfares dialoger med bo-
ligorganisationens faste leverandgrer.

5. Ledelse og beboerdemokrati

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Pr. august 2024 er der 10 afdelinger uden afdelingsbestyrelse.

Generelt forsgger organisationsbestyrelsen at skabe viden om afdelingsbe-
styrelsens formal, opgaver og ansvar i de afdelinger hvor der mangler afde-
lingsbestyrelser. Organisationsbestyrelsen har jf. almenboliglovens §37a fo-
retaget uddelegering af sine kompetence i grundejerforeningen til enkeltper-
soner — dette ggr sig geeldende i afd. 44.

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

DOMI har de seneste ar arbejdet intensivt med BL'’s principper og anbefalin-
ger om god almen ledelse.

DOMI’'s organisationsbestyrelse udarbejdet og vedtaget retningslinjer for ef-
teruddannelse af de beboervalgte medlemmer, der forpligter organisations-
bestyrelsens medlemmer at deltage i relevant efteruddannelse.
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Konkret har tre af de nuveerende bestyrelsesmedlemmer gennemfgrt besty- 2. september 2024
relsesuddannelsen pa CBS. Side 9 af 9

Politikker og forretningsgange gennemgas hvert ar for et serviceeftersyn i
samarbejde med revisor.

Gaver/fordele — boligorganisationens leverandgrer

DOMI bemeerker, at det ifglge organisationens retningslinjer ikke er tilladt for
ansatte at modtage gaver fra organisationens leverandgrer eller samar-
bejdspartnere. Det vil dog veere tilladt at deltage i arrangementer betalt af
boligorganisationens leverandgrer.

Ydermere bemaerker DOMI, at ansatte ikke ma benytte boligorganisationens
opsparede rabatordninger. Ydermere bemaerker DOMI, at ansatte ikke ma
benytte boligorganisationens rabatordninger. Ansatte indkab over kr. 10.000
kr. ved boligorganisationens leverandgrer skal godkendes af direktgren.

Forretningsgange og interne kontroller

Revisor har stikprgvevis paset, at der foreligger skriftlige forretningsgangs-
beskrivelser for veesentlige omrader. DOMI har ajourfart beskrivelserne, sa
de svarer til de faktiske forhold.

Det er revisors vurdering, at boligorganisationens overordnede interne kon-
trolmiljg har medvirket til effektive interne kontroller og palidelig behandling
af oplysninger af regnskabsmaessig karakter. Der har samtidig veeret en til-
straekkelig og palidelig funktionsadskillelse.

Boligorganisationens valg af nye leverandgrer foretages af direktgren og
projektafdelingen.

Revisor vurderer at der er betryggende og hensigtsmaessige generelle it-
kontroller i organisationen.

6. Evt.

Boligorganisationen har i flere ar haft fokus pa at blive grennere og mere
baeredygtig. | 2022 er DOMI begyndt at udarbejde en baeredygtighedsstra-
tegi, som involverer ledelsen, organisationsbestyrelsen, medarbejdere og
grupper af beboere. | november 2023 blev baeredygtighedsstrategien faerdig-
gjort og pabegyndt implementering af beeredygtighedsstrategi version 1. Der
orienteres om status til organisationsbestyrelsen i november 2024.



