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Resumé

Boligorganisationen AimenBo Aarhus’ (BA) arsregnskab 2023 er taget til ef-
terretning med de bemeaerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument. Be-
handlingen af regnskabet har ikke givet anledning til seerlige bemeaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2023 vurderet behov for aftale mellem BA og Til-
synet.

Baggrund

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

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

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2023, arsberetning,
sporgeskema, revisionsprotokollat, boligforeningens hjemmeside m.v.
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Den arlige redegearelse vil have karakter af et dynamisk dokument, der i for-
hold til de enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en reekke
centrale punkter.

Redeggrelsen bliver offentliggjort pa kommunens hjemmeside.

Mgdet tog udgangspunkt i fglgende dagsorden.

Dagsorden
1. Byggesager
o Nybyggeri
o Afd. 54 Flintehaven, Harlev
o Renoveringer
2. @konomi, drift og administration
o @konomi i hovedselskabet
o Egenkapital (scenarie for udvikling)
o Korrespondance med LBF
o Driftsbekendtggrelsens § 73
o Formueforvaltning
o Administrationsbidrag
o Henlaeggelser
o Kollektiv raderet
o Ekstern granskning
3. Udlejningssituationen
o Status
4. Effektivisering
o Mindre effektive afdelinger
5. Ledelse og beboerdemokrati
o Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
o Styrket tilsyn

o Kontrolmiljg og forretningsgange
o Tilsynsager i arets lgb

Evt.
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Nybyggeri:
Plejehjemmet Klgvervangen, Skadstrup
e Udvidelse af plejehjemmet med 20 plejeboliger (almene eeldreboli-
ger) og 6 almene familieboliger
e Pt erplanen, at det kun bliver pleje- og zeldreboliger
e Lokalplan er under udarbejdelse da den er udsat til fornyet behand-
ling i byradet pga. massive protester i neeromradet. BA udtrykker be-
kymring for at projektet, der er startet i 2016, bliver vanskeligt at rea-
lisere.

Afd. 54, Flintehaven Harlev

e Byggeriet blev pabegyndt i 2023 og forventes feerdigopfart i efteraret
2024
Et +55 bofeellesskab bestaende af 54 familieboliger
Pt. ca. 22 boliger udlejet. Der har veeret behov for ekstraordinaere
markedsfgringsmeessige tiltag for at fremme udlejningen.
| sommeren 2024 braendte en laenge af afd. 55 ned.
Projektet er det farste almene bofeellesskab og erfaringerne i forbin-
delse hermed gnskes udbredt til kommende bofeellesskaber i kom-
munen.

Afd. 55, Sandvaenget, Harlev
¢ Anden etape i Harlev bestadende af reekkehuse i et og to plan
e Aarhus Kommune har godkendt skema A og byggeriet er pabegyndt
e Byggeriet omfatter 35 almene familieboliger

Renovering
Afd. 13, Neptunvej

e Ombygning af afdelingens bgrnehave til familieboliger. Ombygnin-
gen skal finansieres som nybyggeri. Projektet er budgetteret med
ca. 6 mio. kr.

e Sagsbehandlingstid pa projektet har vaeret et par &r med medfal-
gende tomgang.

Afd. 15, Frydenlund
e Renovering af elevatorer og opseetning af solceller. Projektet er bud-
getteret med ca. 11 mio. kr.

Afd. 19, Rydevaenget
e Renovering af varmtvandsanleeg i afdelingen. Projektet er budgette-
ret med ca. 9,8 mio. kr.
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Speettevej, Frydenlund 25. september 2024
e Bygningen har veeret kap. 12 institution ejet af Herredsvangs feelles- Side 4 af 12
administration. Grunden mé kun benyttes til offentlige formal, men
Aarhus Kommune kan ikke finde anvendelse for bygningen. /ndret
anvendelse forudsaetter ny lokalplan, hvilket afskraekker private ud-
viklere og kebere. Der er risiko for tomgang og lejetab i forbindelse
med planproces.

| 2023 er der igangsat vinduesudskiftninger i en raekke afdelinger med en
samlet budgettering pa ca. 49 mio. kr.

Inden for de naeste 3 ar pabegyndes en starre gennemgaende renovering i
afdelingerne. Budgettering af renoveringerne er estimeret til omkring 300
mio. kr. (BA udleverede oversigt over de planlagte renoveringer). Renoverin-
gen omfatter bl.a. vinduer, tag, dare mm. Udgiften deekkes fra BA’s egen
treekningsret i LBF og dispositionsfonden. | afd. 19 Rydeveenget er der yder-
mere behov for en mulig facaderenovering, hvorfor der er opmaerksomhed
pa, at udgiften til renovering i afdelingen ikke ber medfgre vaesentligt forhg-
jede huslejestigninger i afdelingen.

2. @konomi, drift og administration

Dispositionsfond/arbejdskapital

Kr. pr. lejemals- 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017
enhed
Dispositionsfond | 7.821 7.310 6.740 6.499 5.195 5.236 2.315
(likvid del) kr. pr.
lejemal
Arbejdskapital (li- | 3.961 3.895 4.629 4.832 4.713 4.605 4.522
kvid del) kr. pr. le-
jemal

Egenkapital i alt 23.843 | 23.080 |22.256 | 21.371 20.185 19.929 18.644
kr. pr. lejemal

Samlet egenkapital

Regnskab 2023 | alt Disponibel

Arbejdskapital (kr.) 15.064.091 14.614.007

Dispositionsfond (kr.) 69.966.270 28.853.653




o
¥

(e

25. september 2024
Side 5 af 12

Arets resultat er et overskud pa 267 t.kr, der er overfart til arbejdskapitalen.

Overskuddet skal primeert findes i renteindteegter samt besparelser pa kon-

torholdsudgifter

Den likvide arbejdskapital udger 3.961 kr. pa lejemalsenhed og overstiger
benchmark (2.425 kr. pr. lejemalsenhed). Naesten hele arbejdskapitalen er
likvid.

Den samlede egenkapital er foreaget med 2,8 mio. kr. Den likvide del af di-
spositionsfonden er foreget med 1,8 mio. kr. og udger 7.821 kr. pr. lejemals-
enhed (benchmark: 7.543 kr. pr. lejeméalsenhed).

Tilgang dispositionsfond 2023 fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 20,8 mio. kr. — ydelser, udamortiserede lan
e 6 mio. kr. — pligtmaessige bidrag

Afgang dispositionsfond 2023 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 1,6 mio. kr. — ydelsesstatte
e 2.5 mio. kr. — tilskud afd.
e 1,2 mio. kr. — fraflytning/lejetab
e 16,3 mio. kr. — indbetalinger LBF

Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Pr. 5. september 2024 er der endnu ikke foretaget korrespondance mellem
LBF og BA. Korrespondancen eftersendes til tilsynet.

Driftsbekendtggrelsens § 73

I henhold til driftsbekendtgerelsens § 73 har BA i ledelsesberetningen for
2023 redegjort for organisationens udvikling samt den udgvede gkonomisty-
ring og egenkontrol i regnskabsaret.

1. Der er ikke ivaerksat eller pataenkt iveerksat foranstaltninger til img-
degaelse af eventuelle problemer af saerlig karakter, idet organisati-
onen og afdelingerne ikke har naevneveerdige gkonomiske proble-
mer.

2. BA udgver gkonomistyring pa 3 niveauer:
e Boligorganisationen
e Afdelingerne
e Starre renoveringssager samt nybyggeri
Der benchmarkes desuden med veerktgjer fra styringsrapporten,
Landsbyggefonden (effektivitetstal og tvillingeveerktgj) samt lokal
benchmark rapport for boligorganisationerne i Aarhus.
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3. BA arbejder med effektivisering med henblik pa organisationens 25. september 2024
sparsommelighed, produktivitet, kvalitet og effektivitet til gavn for or- Side 6 af 12

ganisationens beboere.

Der er udarbejdet skriftlige forretningsgange pa alle vaesentlige om-
rader, og der udvikles Igbende nye. Forretningsgange ajourfgres ar-

ligt.

Der udarbejdes ogsa analyser af udviklingen i driftsudgifterne. Disse
overvages systematisk, og der rapporteres omkring afdelingernes
renoverings- og henlaeggelsesbehov.

Der stilles arligt méalsaetninger pa afdelingernes veesentlige omrader.
Disse rapporteres arligt til organisationsbestyrelsen.

Derudover udarbejdes tilfredshedsundersggelser blandt personale,
bestyrelser, beboere, indflyttere og fraflyttere for at sikre et hgjt ser-
viceniveau i organisationen.

4. Organisationsbestyrelsen har besluttet, at der arbejdes med fal-
gende 4-arige omrader/mal for afdelingerne:

e Rentabel energioptimering

¢ Rentabel totalgkonomi (produkter af laengerevarende kvali-
tet)

e Fastholde afdelingernes udgiftsniveau/serviceniveau (forbe-
hold for indeks)

e Selvfinansierende 30-arige langtidsplaner indenfor 5 ar.

Der arbejdes individuelt med hver enkelt afdeling i forhold til malene.

BA har udarbejdet en oversigt over hver enkelt afdelings 4-arige
maltal i forhold til de samlede driftsudgifter, deres generelle vedlige-
holdelsesstand og henlzeggelsesniveau.

5. Der eringen seerlige forhold, som revisor har patalt eller szerlige
gkonomiske problemer i organisationen.

Formueforvaltning

BA oplyste, at der opereres med 4 ligevaerdige kapitalforvaltere. Der var i
2023 et afkast pa 5,62% mod -9,79% i 2022. Der ses pa at reducere de 4
eksisterende forvaltere til 2 forvaltere.
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Administrationsbidrag
Administrationsbidraget ligger pa 4.162 kr. pr. lejemalsenhed i 2023, hvilket
Kr. pr. lejemalsenhed 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017

(styringsrapport)
Administrationsbidrag kr. | 4.162 | 4.080 | 4.080 | 4.080 | 4.080 | 4.050 | 4.050
pr. lejemal

(netto)administrationsud- | 4.353 | 4.253 | 4.054 | 4.047 | 3.991 | 4.054 | 3.658
gift kr. pr. lejemal

er under benchmark (4.568 kr. pr. lejemalsenhed) Der forventes et stigende
administrationsbidrag i 2024 og 2025 grundet stigende Ignninger, foragede
krav til kontroller, anseettelse af ekstra personale, samt afholdelse af 75-ars
jubilzeum.

Henlaeggelser
Revisor bemeerker, at vedligeholdelsesplanerne flere afdelinger er af-

haengige af ekstern kapitalfremskaffelse, idet der i 38 afdelinger er planlagt
at bruge af arets henlaeggelser, desuden er henleeggelserne i 7 afdelinger
under kr. 300 pr. m2,

1 2023 har det i tre afdelinger vaeret ngdvendigt at udgiftsfare belgb som
falge af utilstreekkelige henlaeggelser.

Afd. 29 Sabrovaenge er der givet tilbud for brug af egen traekningsret til at
kunne finansiere vedligehold. Grundet afdelingens hgje husleje er det van-
skeligt at haeve huslejen yderligere for at kunne realisere de ideelle henleeg-
gelsesniveauer.

Revisor bemeerker at 15 afdelinger har delvist illikvide henlaeggelser. Ledel-
sen har oplyst, at boligorganisationen kan indesta for sikkerheden i forhold til
den manglende likviditet. Afdelingernes illikviditet vil primeert blive daekket
ved efterfalgende lanoptagning ved afslutning af de igangvaerende forbed-
ringsarbejder i afdelingerne. Revisor bemeerker at der i flere afdelinger fort-
sat er behov yderligere henleeggelser til planlagt og periodisk vedligehold.

Malsaetning pa 2 ars henlaeggelser i afdelingerne er ikke blevet opnaeti 15
ud af 53 afdelinger. Derudover indgar det i de 4. arige mal, at vedligeholdel-
sesplanerne er selvfinansierende indenfor 5 ar jf. ovenfor. Ledelsen bemeer-
ker at der vil veere fokus pa dette i det kommende budgetar.

| regnskabsaret har det i to afdelinger veeret ngdvendigt at udgiftsfere belgb
som fglge af utilstraekkelige henleeggelser til tab ved fraflytning. | 8
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afdelinger er der ikke tilstraekkelige henlaeggelser til at daekke naeste ars 25. september 2024
budgetterede tab ved fraflytninger. Side 8 af 12

Kommunen bemeerker, at der fortsat er behov for at gge henlaeggelserne, da
niveauet for arlige henlaeggelser er beskedent i flere afdelinger. Tilsynet vil
folge op i forhold til henlaeggelsesniveauet. Kommunens godkendelse af 13-
neoptag forudsaetter et forsvarligt niveau for arlige henleeggelser.

BA oplyser, at det aktuelle henlaeggelsesniveau for nybyggeri er omkring
100 kr./m2 og at der er enkelt tilfeelde med har veeret nede 50 kr./m2.

Tilsynet noterer en opmaerksomhed pa at det aktuelle henlaeggelsesniveau
for nybyggerafdelinger synes for lave.

Kollektiv raderet

BA arbejder pa en optimering af processer nar afdelinger stemmer om kol-
lektiv individuel raderet. Der ses bade pa selve udarbejdelsen af forslaget,

fordeling af vedligeholdelse og forbedringer, samt den mest optimale finan-
siering.

Der er igangsat arbejde med udarbejdelse af raderetskataloger.

Kommunen bemeerker at en udmeldelse fra styrelsen praeciserer, at kollektiv
raderet kun geelder forbedringer. Kollektiv raderet kan efter styrelsens opfat-
telse ikke benyttes til vedligeholdelsesarbejde, dvs., at vedligeholdelsesar-
bejder bgr afholdes af afdelingen via henlaeggelser.

Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning
Granskningsrapporten fra Sweco viser, at der ikke er henlagt nok. BA be-
maerker, at SWECO ikke har medregnet BA’s indmeldte belgb.

SWECO klassificerer BA’s vedligeholdelsesstand som 'normal’.

3. Udlejningssituationen

1 2023 udger lejetabet 372 t.kr. Tab ved fraflytninger er steget fra ca. 653
t.kr. i 2022 til 857 t.kr. i 2023. Det samlede tab ved lejeledighed/fraflytninger
udger 1,2 mio. kr. i 2023 mod 1,1 mio. kr. i 2022.

Der opleves tiltagende udfordringer med tomgang. Det er derfor forsagt
iveerksat nye udlejningsredskaber for at udleje ledige boliger, bl.a. annonce-
ring, video-fremvisning og abent hus-arrangementer.



Aktuelle ventelister i enkelte afdelinger er begraensede. Det forventes at leje-
tab for 2024 er vaesentligt hgjere end 2023.

Afd. 54 Flintehaven

e Aktuelt er 20 boliger ud af 54 boliger udlejet

e Mange potentielt interesserede, men erfaringen viser at gar en leen-
gere proces forud, fra at de interesserede melder deres interesse og
til at de veelger at takke ja til et boligtilbud. BA bemaerker at mange
af de potentielt interesserede er anden malgruppe end de vante al-
mene malgrupper ved, at de interesserede er boligejere og derfor er
afhaengige af at szelge deres bolig forud for indflytning. BA har
ivaerksat markedstiltag for udlejning af boligerne. Bl.a. ved at koble
en ejendomsmeaegler til udlejningsprocessen, der guider potentielle
lejere i at veerdisaette deres nuvaerende ejerboliger, udvikle flyers
vedr. afdelingen mm.

e Der skal arbejdes pa processen omkring branden omkring marts
2025

Anledningen for et stigende tab ved fraflytning og istandseettelse skyldes for-
skellige faktorer sasom fordyrende materiale, sundhedseftersyn ved f.eks.
udseettelser og dedsboer med dertilhgrende lange sagsbehandlingstider.
Tab ved fraflytning og istandszettelse er svingende, bl.a. ved at fa tilfeelde
vise sig at vaere forbundet med storre istandseettelse af de udflyttede leje-
mal.

4. Effektivisering

Med udgangspunkt i den nye effektviseringsaftale for perioden 2021-2026
fortseetter boligorganisationen den igangvaerende proces, hvor alle i organi-
sationen skal hjaelpe til med at na det nye effektiviseringsmal uden at ga pa
kompromis med kvalitet/service.

Organisationen har i 2023 haft 3 fokusomrader, hvor der er foretaget effekti-
viseringer:

e Administrationsbidraget
Den arlige effektivisering er steget fra 0,2 mio. kr. i 2016 til ca. 1,1
mio. kr. i 2022. P& denne baggrund er der tale om en effektivisering
i administrationsbidraget pa ca. 1,1 mio. kr. hvilket svarer til en ef-
fektiviseringsgrad pa 6,8%.

e  Udskiftning af varme- og vandmalere til fiernaflaesning
| afdelinger, hvor der er installeret malere med fjernaflaesning, er
honoraret til de firmaer, der foretager aflaesningen, lavere end i de
afdelinger, hvor der ikke er installeret fiernafleesning. Dette skyldes
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at firmaerne har en besparelse pa udgifterne til aflesning og udar- 25. september 2024
bejdelse af forbrugsopgerelser. Ser man pa udviklingen i honoraret Side 10 af 12

fra 2022 til 2023 i de 15 afdelinger med fjernaflaesning, ses der for
alle afdelinger en tydelig besparelse i udgifterne til afleesning. Op-
gaven bliver saledes lgst billigere end tidligere og har medfgrt en
effektivisering pa 132.000 kr. eller knap 20%. +

e Hijeelp til pasning af grenne omrader i afdeling 14 og 15
| forbindelse med afgang af fastansat personale i afdeling 14 i star-
ten af 2023 og i afdeling 15 ved udgangen af 2022 er der to ejen-
domsfunktioneerstillinger, der ikke er blevet genbesat. | det omfang
der fra afdelingernes og inspektarernes side er tilfredshed medser-
viceniveauet, vil besparelsen pa ca. 300.000 kr. kunne betragtes
som en direkte effektivisering, da opgaven bliver Igst billigere end
tidligere.

1 2023 er BA’s beboerapp blevet lanceret. App’en har til formal at hgjne ser-
viceniveauet og give driftsmedarbejdere bedre digitale veerktgjer til at udfare
deres arbejde. App’en er udviklet af BA.

Der forventes ansat en ny inspektar i 2025 som pavirker det samlede admi-
nistrationsbidrag fremadrettet. Fra 2024 til 2025 stiger administrationsbidra-
get med kr. 300,00 pr lejemalsenhed.

Solcelleanleeg har aktuelt vaeret en god driftsmaessig case for boligorganisa-
tionen. Udgifter ved implementering af solcelleanlaeg har medfart forggelse
af huslejen. Samtidig har solcelleanleeg medfert en nedsaettelse af lejernes
el-udgifter.

BA har en effektivitet pa 86,7% i 2023 (regionsgennemsnit 81,8%). 1 2023 er
afdeling 17, Plejehjemmet Klgvervangen den eneste afdeling med en rad
markering de seneste 3 ar.

5. Ledelse og beboerdemokrati

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Der er enkelte afdelinger uden afdelingsbestyrelse.

Beboerdemokrati — afvikling af afdelingsmader

Der er sket optimering af afviklingen af afdelingsmaderne da flere afdelinger
eftersgger mere assistance fra administrationens side. Mange har spargs-
mal til f.eks. formulering af et forslag, eller kan veere utrygge pa selve afvik-
lingen af madet. Pa baggrund af erfaringer og drgftelser er felgende vedta-
get:




e Afdelingsmaderne splittes op, sa der afholdes magder bade i foraret
og i efteraret. Pa den made sker der en bedre fordeling af arbejdet

e Der er en tovholder og koordinator for forslagene, og serger for at
den involverede afdeling falger op og kommer retur med de ngdven-
dige bemaerkninger til forslaget inden fristen.

e Der udarbejdes veerktgjer til selvhjeelp eks. skabelon til at stille et
forslag

e Mere deltagelse af personale (drift, sekretariat, og skonomi) pa af-
delingsmaderne. Pa denne made sikres hjeelp til de afdelinger der
kan have sveere punkter pa dagsorden, eller dem som bare gerne vil
have vores radgivning eller stgtte pa selve mgdet

¢ Organisationsbestyrelsen gger deltagelsen til mgderne, for at statte
afdelingerne i afholdelsen samt oplyse om arbejdet i organisations-
bestyrelsen

Kontrolmiljg/forretningsgange

1 2023 er der foretaget gennemgang af vaesentlige gkonomiske forretnings-
gange, og testet de generelle interne naglekontroller. BA har i denne forbin-
delse tilrettet arbejdsprocesser for at opna mere effektive forretningsgange.
Bestyrelsen involveres Isbende om kontroller og evt. restrisiko.

BA har fokus pé stikpravekontroller ift. bygningsdele. Inspektarer hos BA
kan ikke udfgre arbejder uden ejendomsfunktionaererne inddrages.

| forbindelse med den Igbende revision for 2023, har AlimenBo modtaget et
managementletter med observationer og anbefalinger vedr. forretningsgan-
gene for indkebsomradet og test af de generelle interne kontroller. Revisor
har kategoriseret observationerne ud fra en umiddelbar vurdering af obser-
vationens risiko. Revisor vurderer, at der er en lav risiko ved de fem obser-
vationer og anbefalinger, og de kan adresseres nar gnsket.

BA oplyste at der for 2024 ikke modtages et management-letter fra revisor,
da revisor ikke har fundet nye bemeaerkninger ift. 2023.

To bestyrelsesmedlemmer har gennemfart CBS-uddannelsen for bestyrel-
sesarbejde.

6. Evt.
Afdelingsmadet traeffer beslutning om serviceniveau, men det er organisati-

onsbestyrelsen, der har ansvaret for, at driften af afdelingerne sker forsvar-
ligt og effektivt.
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Organisationsbestyrelsen beslutter derfor hvordan arbejdet (konto 114) skal 25. september 2024
organiseres og udferes. Organisationsbestyrelsen kan inddrage afdelingen Side 12 af 12
heri.
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