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Resumé

Lejerbo Arhus’ &rsregnskab 2022/2023 er taget til efterretning med de be-
meerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af regn-
skabet har ikke givet anledning til saerlige bemaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2024 vurderet behov for aftale mellem Lejerbo
Arhus og Aarhus Kommune.

Baggrund

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

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

Droftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2022/2023, arsberet-
ning, spgrgeskema, revisionsprotokollat mv.
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Den arlige redeggrelse vil have karakter af et dynamisk dokument, der i for-
hold til de enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en raekke
centrale punkter.

Redegerelsen bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.

Mgadet tog udgangspunkt i falgende dagsorden:

Dagsorden
1. Byggesager
o Nybyggeri
o Renoveringer

O O O O O (@)

w

@konomi, drift og administration
@konomi i hovedselskabet

o Egenkapital (scenarie for udvikling)
Korrespondance med LBF
Driftsbekendtgerelsens § 73
Formueforvaltning
Administrationsbidrag
Henlaeggelser

o Ekstern granskning

Udlejningssituationen
Status

Effektivisering
Mindre effektive afdelinger

Ledelse og beboerdemokrati
Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Styrket tilsyn
o Kontrolmiljg og forretningsgange
o Tilsynsager i arets lgb

Evt.
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Referat

1. Byggesager

Status pa nybyggerier og renoveringer.

o Nybyggeri:

Afd. Latyrusparken

O

Latyrusparken, 40 boliger i Risskov. Tegningsmateriale sendes inden
for kort tid til tilsynet. Lejerbo er ved at lande aftale om delegeret byg-
herremodel (Energytech).

Afd. 1237-0, Trianglen

@)
O

Lokalplanarbejdet er i gang og forventes afsluttet primo 2026.
Forventer at kunne indsende skema A i 2025 (skema A godkendelse
forudseetter endeligt godkendt lokalplan).

Nordstern er privat bygherre og indgar i samlet lokalplan med de
Linde.

Der arbejder ikke leenge delegeret model, dvs. grunden seelges til
Lejerbo Aarhus

Parkeringskrav handteres udenfor det almene byggeri.

Afd. 1252-0, Circle House:

o

Byggeriets totalentreprengr gik i april 2022 konkurs — umiddelbart
for byggeriets pabegyndelse, hvilket har foranlediget modtagelsen af
en garantibetaling pa 8,7 mio. kr., som er udbetalt i november 2022.
Grundet stigende inflation kan sagen ikke gennemfgres indenfor det
godkendte maksimumbelgb, da entreprisesummen forventes at blive
dyrere.

Lejerbo er i dialog med Aarhus Kommune, som har godkendt at
skema A og B i den nuvaerende byggesag bortfalder, hvor ved en ny
ansggning om et haevet maksimumbelgb kan fremsendes.
Organisationen har godkendt en genstart af udviklingen af byggesa-
gen. Udbudsmateriale og ansggning af skema A er i gang med at
blive udarbejdet. Ansagningen forventes indsendt til kommunal god-
kendelse i 1. halvar 2024. Byggesagens fortsatte drift beror pa, at
kommunen godkender det nye projekt. Det er i gjeblikket uafklaret
om projektets gkonomi holder. Eventuel overskridelse af maksimum-
belgb ma ikke belaste afdelingen. Lejerbo overvejer forskellige Igs-
ningsmodeller, bl.a. med udgangspunkt i erfaringer fra Journalisthgj-
skolen hvor en bank yder byggelan med en Igbetid pa 15 ar og bo-
ligorganisationen skal afdrage det garanterede lan.

Tilsynet bemeerkede, at det fortsat er forventninger om drgftelser af
hvorvidt administrationsorganisationen Lejerbo bidrager til finansie-
ring af projektets tab nar en endelig opgerelse foreligger.
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o Renoveringer:

Afd. 070-0, Lille Ravnsbjerg
o Afsluttet maj 2023.
o Budgetoverskridelser pa ca. 12,7 mio. kr. LBF vil stgtte med 6,6
mio.kr. og 2,7 mio.kr. tages over reguleringskontoen.
o Ekstraarbejder er opgjort til 6,6 mio. kr. Afventer LBF’s stillingta-
gen til overskridelsen. Evt. ansggning om lanefinansiering af
restbelgbet.

Afd. 238-0, Leerkebo:
o Kommende helhedsplan, men ingen fremdrift pga. konflikt med radgi-
ver. Stor udskiftning i lejere pga. afventer renovering.

Der er ikke den samme fokus pa opstart af helt nye projekter som i 2023.
Det skyldes, at organisationen er rigeligt belastet af igangveerende sager.

Det er tilsynets erfaring, at der overvejende er positive erfaringer med flere
byggerier opfart efter den delegerede model. Direkte forespurgt herom oply-
ser Lejerbo, at man har gode erfaringer med anvendelse af modellen men,
at man i stigende grad oplever et pres fra den private part (udvikler/delegeret
bygherre) i forhold til gkonomi, kvalitet og fordeling af risiko.

Tilsynet bemeerkede i den forbindelse, at Lejerbo Arhus’ risiko i forbindelse
med byggesager i forhold til boligorganisationens stgrrelse Igbende skal
overvejes af bestyrelsen.
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Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. lejemals- 2022/ 2021/ 2020/ 2019/ 2018/ 2017/ 2016/ 2015/ 2014/
enhed 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Dispositionsfond 3.574 5.191 5.567 | 10.311 9.048 9.112 | 12460 | 10.961 | 10.849
(likvid del) kr. pr.
lejemal
Arbejdskapital (li- 2917 3.518 3.411 5.062 5.544 5.470 5.336 4.816 4.721
kvid del) kr. pr. le-
jemal
Egenkapital (li- 6.491 8.709 8.978 | 15373 | 14592 | 14582 | 17.796 | 15.777 | 15.570
kvid del)
kr. pr. lejemalsen-
hed
Samlet egenkapital
Regnskab 2021/2022 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 1.834.472 1.834.272
Dispositionsfond (kr.) 7.480.874 2.706.377
Regnskab 2022/2023 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 1.515.279 1.515.279
Dispositionsfond (kr.) 6.723.449 1.856.385

Jf. bemaerkninger overfor under byggesager er boligorganisationens sam-
lede gkonomi athaengig af den gkonomiske risiko, der i forhold til byggesa-

gerne.

Arets resultat er et underskud pa 410 t.kr., der er deekket af arbejdskapita-

len.
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Den samlede egenkapital er reduceret med ca. 1 mio. kr. i 2022/2023 og ud- 27. juni 2024
gar samlet 8,2 mio. kr. Den likvide (disponible) del af egenkapitalen udggr Side 6 af 10
6.491 kr. pr. lejemalsenhed. En fremskrivning af den likvide egenkapital frem

til 2031/2032 (inkl. treekningsret) viser med en gradvis stigning frem til

2026/2027 og en reduceret egenkapital til 2031/2032. Tilsynet noterede, at

der ikke i dette scenarie er indregnet evt. ekstraordinaere udgifter ved nybyg-

geri.

Den disponible dispositionsfond udger 3.574 kr. pr. lejemalsenhed (bench-
mark 7.544 kr. pr. lejemalsenhed). Dispositionsfondens likvide del udger un-
der 6.205 kr. pr. lejemalsenhed, hvorfor der i regnskabsaret er betalt bidrag
fra afdelingerne til dispositionsfondens opbygning.

Tilgang dispositionsfond 2022/2023 fordeler sig pa falgende hovedposter:

e 0O kr. - bidrag afd. (bidrag opkraevet i 2023/24).
e 3,8 mio. kr. —udamortiserede lan.
e 262 t.kr. — pligtmaessige bidrag fra afdelingen.

Afgang dispositionsfond 2022/2032 fordeler sig pa falgende hovedposter:

e 496 t.kr. — ydelsesstotte til afdelingen.

e 1.205 t.kr. — tilskud mv. (engangsbetaling som tilbagesages hos
LBF).

e 0kr. —tilskud tab v. fraflytninger.

e 599 tkr. kr. —tilskud tab v. lejeledighed 1,3 mio. kr. i 2023

e 2,5 mio. kr. —indbetalinger til LBF.

Korrespondance med LBF
Der har i arets lgb veeret korrespondance med LBF. Dialogen afsluttet uden
bemeaerkninger.

Driftsbekendtggrelsens §73

Det er revisors opfattelse, at Lejerbo under hensyntagen til sparsommelig-
hed, effektivitet og kvalitet har tilrettelagt en god og palidelig skonomistyring,
0og gennemgangen af egenkontrollen har ikke givet anledning til bemaerknin-
ger.

Det fremgar af arsberetningen, at der er lavet 4-arige mal for afdelingerne
med hhv. den hgjeste og laveste udgift pa hver af de benchmarkede konti
samt udviklingen i henlaeggelser pa konto 401. Udviklingen er sammenholdt
med gennemsnittet for Aarhus-afdelingerne og Lejerbos udgifter. Der er der-
for ikke fastlagt 4-arige mal for alle afdelinger.
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Afdelingernes feaellesforvaltede midler er forrentet med 2,1%. Lejerbo Arhus’ Side 7 af 10

kapital indgar i feellesforvaltning med de gvrige boligorganisationer i Lejerbo.
Evt. kurstab finansieres af henleeggelser. Fokus p3a, at evt. kursgevinst tilgar
henlaeggelser selvom dette ikke er et lovkrav.

Administrationsbidrag

kr. lejemal

Kr. pr. lejemalsenhed 2022/ | 2021/ | 2020/ | 2019/ | 2018/ | 2017/ | 2016/ | 2015/ | 2014/
2023 | 2022 2021 2020 | 2019 | 2018 |2017 |2016 | 2015

Administrationsbidrag kr./le- | 4.866* | 4.947* | 3.588 | 4.190 | 4.324 | 4305 |4.750 | 4.045 | 3.973

jemal

Nettoadministrationsudgift 4586 | 4.586 |3.485 |4.235 (4244 | 4173 |4.579 |4.180 | 3.973

* Administrationsbidrag inkl. tilleegsydelser.

Administrationsbidraget for 2022/2023 ligger over benchmark (4.569 kr. pr.
lejeméalsenhed).

Lejerbo Arhus’ udgifter til forretningsfarelse bestar fortsat af et honorar til ad-
ministrationsorganisationen Lejerbo vedrgrende grundydelsen og tillaegs-
ydelser. Udgifter og indtaegter vedrgrende grundydelsen er medtaget under
konto 512 (forretningsferelse) og 601 (administrationsbidrag), hvorimod ud-
gifter til og indtaegter vedrarende tilleegsydelser medtages under ekstraordi-
naere udgifter (konto 541) og indteegter (konto 611). Tillzegsydelserne med-
regnes saledes ikke i administrationsbidraget.

Ledelsen har oplyst til revisor, at dette sker for at sikre sammenlignelighed
med andre boligorganisationer, for s& vidt angar udgiften til grundydelsen.

Tilsynet er fortsat uenig i betragtningen selvom dette nu fremgar af revisi-
onsprotokollatet. Tilsynet vurderer, at praksis komplicerer sammenlignin-
ger/effektivitetsvurderinger pa tveers af organisationerne.

Henlaeggelser

Det fremgar af spergeskemaet, at afdelingernes henleeggelser vurderes at
veere tilstraekkelige i forhold til de forventede udgifter til planlagt og periodisk
vedligeholdelse og fornyelse.

| afd. 163, Store Ravnsbjerg er der som det fremgar nedenfor kun arets hen-
lzeggelser i afdelingen. Tilsynet gnsker pa denne baggrund, at boligorgani-
sationen udarbejder en plan for henlaeggelsernes genopbygning.

Afd. 163 Store Ravnsbjerg 2022/2023
Afdeling Benchmark




Opsparede henleeggelser 176 200
kr./m?
Arlige henlaeggelser kr./m? 176 670

Alle almene boligafdelinger skal hvert 5. ar have udfgrt en sakaldt ekstern
granskning af deres vedligeholdelsesplaner. Landsbyggefonden har i den
forbindelse opbygget et digitalt alment bygningsregister i forbindelse med
den eksterne granskningsopgave mv. - Det Centrale Almene Bygningsregi-
ster (DCAB).

Granskningsrapporterne baerer ifglge Lejerbo i mange tilfeelde preeg af, at
granskerne ikke har tilstraekkeligt kendskab til den almene branche.

Rapporterne blev udleveret il tilsynet pa madet. Resultaterne vil indga i
droftelserne pa kommende dialogmeader.

3. Udlejningssituationen

Lejerbo Arhus vurderer fortsat ikke, at der i boligorganisationens afdelinger
er vaesentlige udlejningsproblemer.

| regnskabsaret er der et samlet lejetab pa 599 t.kr. hvilket er en halvering i
forhold til regnskabsaret for.

4. Effektivisering

Lejerbo Arhus’ effektivitet er pa 80,2% i 2022/23 mod 68% i 2020/21. Ingen
rgde afdelinger

Lejerbo havde ikke et bud pa baggrunden for den positive udvikling.

Det var oplyst, at snerydning og trappevask i regnskabsaret er konteret pa
konto 116, hvilket geelder for hele Lejerbo. Revisor vurderer, at dette er i strid
med konteringsreglerne og far hele Lejerbo til at fremsta mere effektiv end
organisationen reelt er. Det forventes derfor, at praksis aendres.

Vedvarende fokus pa omkostningsniveauet. Almenindkgb anvendes og
handteres af Lejerbo. Der forsgges udbredelse ogsa til arhusianske boligor-
ganisationer. Anvendelse af Aimenindkgb er gratis, men bydende betaler 3%
til omkostningerne ved udbud.
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Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Der er en afdelingsbestyrelse i alle afdelinger.

Styrket tilsyn
Helt overordnet anvendes principperne fra God Aimen ledelse i Lejerbo Ar-

hus.

Starrelsen pa byggesagshonoraret og bestyrelsesvederlaget i byggesager
fastleegges ifelge det oplyste efter tidligere gaeldende regler fra fgr 1997 (fa-
ste takster). Tilsynet bemaerkede, at denne praksis ikke harmonerer med nu-
geldende lovgivning. Byggesagshonoraret skal fastleegges i forhold til kon-
kret sk@gnnet arbejdsindsats/timeforbrug i Lejerbo i forhold til den enkelte
byggesag og boligorganisationen méa ikke opna et overskud i den forbin-
delse. Bestyrelsesvederlaget i byggesager skal ligeledes fastseettes ud fra
en skgnnet merarbejdsindsats (timeforbrug) for organisationsbestyrelsen i
de enkelte byggesager.

Indkgb op til 30.000 kr. skal ikke i udbud. Er udgiften pa 30 — 100.000 kr.
indhentes to tilbud. Over 100.000 kr. indhentes 3 tilbud.
Boligorganisationens ejendomsfunktionserer kan godkende belgb pa op til
15.000 kr. Inspektarer op til 100.000 kr. Inspektarer og ejendomsfunktionae-
rer kan frit vaelge leverandgrer. Boligorganisationen foretager en kontrol af
om der er et uhensigtsmaessigt manster i forhold til leverandarer

Lejerbo har vedtaget en gavepolitik. Symbolske gaver kan accepteres. Op til
100 kr. for inspektarer. Ingen gaver internt i afdelingerne.

Medarbejderes deltagelse i leverandgrarrangementer skal veere fagligt rele-
vante og godkendes af neermeste leder.

Afdelingsbestyrelsers indkgb refunderes ved udlaeg. De har ikke betalings-
kort. Undtagelsesvis kan de fa et radighedsbelab.

Folgende geelder ift. boligorganisationens leverandarer:

¢ Medarbejderne kan ikke udnytte de rabatordninger som Lejerbo har.
Dette er ikke et udtryk for en vedtagen politik men resultat af drgftel-
ser

e Usikkert hvad der gaelder i Lejerbos byggeafdeling. Dette fastlaegges
af administrationsorganisationens bestyrelse.

Tilsynssager i arets lgb
Der har ikke i det forlgbne ar veeret tilsynssager i forhold til Lejerbo Arhus.
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6. Evt.

Lejerbo vender med revisor om denne i overensstemmelse med tilsynets
krav (jf. revisionsprotokol) har kontrolleret, at kommunen er blevet tilbudt
hver 7. ledige ungdomsbolig, hver 3. ledige 1. veerelses familiebolig og hver
4. ledige gvrige familiebolig.



