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Resumé

AAB’s regnskab 2022 er taget til efterretning med de bemeerkninger, der
fremgar af denne redegerelse. Behandlingen af regnskabet har ikke givet
anledning til seerlige bemeaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2023 vurderet behov for aftale mellem AAB 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.

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2022, arsberetning,
spegrgeskema, revisionsprotokollat m.v.
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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 paA kommunens hjemmeside.

Mgdet tog udgangspunkt i falgende dagsorden.

Dagsorden
1. Byggesager
o Nybyggeri
o Renoveringer
o Boligorganisationernes bystrategiske rolle

o

O O O O O

o Opfaelgning pa feellesmadet d. 3. november 2022 mellem 5.
kreds og Aarhus Kommune

@konomi, drift og administration
@konomi i hovedselskabet
o Egenkapital (scenarie for udvikling)
Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Driftsbekendtggrelsens § 73
Formueforvaltning
Administrationsbidrag
Henlzeggelser

Ny model for kollektiv raderet

Udlejningssituationen
Status

Effektivisering
Mindre effektive afdelinger

Ledelse og beboerdemokrati
Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Anbefalinger fra 5. kreds’ og Aarhus Kommunes afrapportering af
18. august 2021:
o @get gennemsigtighed omkring boligorganisationernes drift,
styrkelse af boligorganisationens bestyrelse, opgaveforde-
ling direkter/bestyrelse m.v.

Evt.
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Referat

1. Byggesager

Nybyageri

Afd. 50,
[ ]
[ ]
[ ]

Afd. 49,

Afd. 51,

Godsbanekollegiet

228 ungdomsboliger.

Skema B godkendt i februar 2020.

Samarbejde med Kollegiekontoret, hvor der opfgres i alt 360 boliger
Indflytning 2. halvar 2022.

Pr. 1. november 2022 er alle boligerne udlejet.

Udestadende med Aarhus Kommune og totalentreprengren. Evt. eks-
traudgifter kan holdes inden for rammebelgbet for afdelingen. Frist
for aflevering af skema C, 1. december 2023.

Skeering Bk, etape |l:
Lokalplanprocessen er pt. stoppet, fordi afstand til stgjveern ikke er
vurderet realiserbart.

Skeering Baek, etape Ill:

| 2019 blev der indgaet betinget kebsaftale om erhvervelse af endnu
en grund i omradet, som forventes opfart som en szerskilt etape lIl.
Kgbet af grunden er betinget af, at afd. 51 kan blive sammenlagt
med afd. 66, nar byggeriet er feerdigt, og at Aarhus Kommune vedta-
ger en lokalplan, der muligger opferelse af almene boliger pa grun-
den.

Lokalplanudkast er indsendt til Aarhus Kommune primo maj 2023.
Endelig lokalplan forventes tidligst at foreligge inden sommerferien
2024.

Afd. 100, Bindesbgll-byen

231 boliger (181 familieboliger og 72 familieboliger med statsligt til-
skud til sméa boliger).

Skema B godkendt 28. juni 2022.

Byggeriet er igangsat. Forventet indflytning oktober 2024.

Den forventede budgetoverskridelse i forbindelse med projektet for-
veerres af det stigende renteniveau. Bestyrelsen har givet tilsagn om
stotte fra dispositionsfonden. Det forventes, at skema C bliver forhg-
jet med indekseringen.
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Afd. 67, Risskov Brynet: 15. december 2023

ide 4 af 1
Indflytning 1. november 2020. Side 4 af 10

Budgetoverskridelse ift. skema B pa 39,2 mio. kr., som bl.a. vedrgrer
opfgrelse af P-kaelder i tilknytning af afdelingen, foretagne tilvalg og
diverse uforudsete omkostninger m.v.

Uafklaret forhold vedr. finansiering af parkeringskeelder. Endelig fi-
nansiering af P-kaelder er endnu ikke afklaret med Aarhus Kom-
mune.

Afd. 68, Smeden Have (uden for Aarhus Kommune)

Seniorvenlige boliger i Harning.

37 boliger og indretning af feelleshus i eksisterende bygning pa grun-
den.

Lokalplanproces opstartet.

Forventet indflytning i farste halvar af 2026.

Renoveringer
Afd. 25, Klostervangen

Igangsat i 2019.

Projektet er afsluttet og afleveret, men der udestar fortsat nogle
mangeludbedringer og udsatte arbejder, ligesom der pagéar opfalg-
ning pa 1-arseftersyn.

Arbejdet med helhedsplanen er blevet forsinket ift. den oprindelige
tidsplan, og der forventes en vaesentlig skonomisk overskridelse af
budgettet, som ledelsen har opgjort til at udgare ca. 73 mio. kr., som
primeert skyldes ekstra entreprisearbejder, betaling til forlaenget byg-
gepladsdrift, indeksering, ekstra omkostninger til genhusning m.v.
Det er uafklaret, hvordan budgetoverskridelsen skal finansieres, lige-
som fordelingen af stgttede og ustattede arbejder er uafklaret.

Der er indgaet aftale med Grandville om at gennemfgre en evalue-
ring af helhedsplanprocessen. Forventes afsluttet i efteraret 2023.
Det samlede regnskab er ikke udarbejdet, men huslejeregulerin-
gerne, som afdelingsmgdet allerede har godkendt, forventes at veaere
tilstreekkelige til at deekke ekstraomkostningerne.

Afd. 4, Skovkanten

Etablering af nye badeveerelser (pt. kun bademuligheder i kaelder)
Forventet afsluttet i sommeren 2023.
Budgetoverskridelse pa ca. 5 mio. kr.
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e Helhedsplan.
e Folger planen for Herredsvang.
Afd. 37, Fjeeldeveenget
e Reparationer af brud pé afdelingens hovedvandledninger (planlagt
vedligeholdelse) er igangsat.
Afd. 22, Langenaes Il
e Manglende vadrumssikring ifm. badevaerelsesrenovering.
e Der er indgaet aftale med entreprengren om udbedring af forholdet i
19 ud af 69 sager, som ikke er foraeldede. Afdelingen finansierer de
gvrige.
Afd. 48, Brohaven
¢ Indledende byggeteknisk undersagelse af afdelingen skal igangsaet-
tes med henblik pa udarbejdelse af en ansggning til LBF om stgatte til
renovering.
Boligorganisationernes bystrategiske rolle
AAB gnsker at veere en aktiv medspiller i forhold til udviklingen af attraktive
byggerier og boligomrader.
Bestyrelsen har i 2023 besluttet, at der skal formuleres en byggepolitik, og
emnet skal indga som en del af forretningsudvalgets mgdeplanlaegning.
2. @konomi, drift og administration
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. leje- 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
malsenhed
Dispositions- 3.354 944 10.707 11.708 13.350 12.296 12.577
fond
(likvid del) kr.
pr. lejemal
Arbejdskapital | 3.271 7.731 11.597 11.916 12.048 11.785 10.731
(likvid del) kr.
pr. lejemal
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Egenkapital i alt pr. lejemalsenhed

Regnskabsar 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016

Egenkapital 50.706 54.690 67.344 66.648 70.282 68.189 68.409

kr./lejemal
Samlet egenkapital

Regnskab 2022 | alt Disponibel

Arbejdskapital 53.890.732 29.556.274

Dispositionsfond 385.758.194 30.299.112

Arets resultat er et underskud pa 19,4 mio. kr., som er deekket af arbejdska-

pitalen. Underskuddet skyldes primeert tab pa obligationsmarkederne.

| 2023 har organisationsbestyrelsen besluttet, at der ikke laengere ydes ren-
tetilskud eller garanterede renteindteegter til afdelingerne.

AAB’s egenkapital er reduceret med 23,5 mio. kr. i 2022. Den samlede

egenkapital udger 50.706 kr. pr. lejemalsenhed.

Tilgang dispositionsfond 2022, fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 50 mio. kr. — udamortiserede lan

e 23,4 mio. kr. — pligtmaessige bidrag fra afdelinger

Afgang dispositionsfond 2022, fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 449 t.kr. — ydelsesstotte til afdelinger

e 1,8 mio. kr. — tilskud byudvalg
e 4,5 mio. kr. — fraflytning/lejetab

e 14,1 mio. kr. — tilskud byggesager

e 33,3 mio. kr. — indbetaling LBF (udamortiserede lan)

e 9,4 mio. kr. — indbetaling LBF (faelles moderniseringsfond)

e 14,8 mio. kr. — tilskud fra LBF til overfgrsel til afdelinger (egen traek-

ningsret)

Den samlede dispositionsfond er i arets Igb reduceret med 4,9 mio. kr. Den
likvide del af dispositionsfonden er faldet med 22 mio. kr. Dispositionsfon-
dens likvide del udgegr 3.354 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark 7.023 kr. pr.

lejemalsenhed).
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har ikke indregnet opkraevning af bidrag til dispositionsfonden i budgettet for

2024, da ledelsen forventer, at den disponible del af dispositionsfonden kan

reetableres ved omleegning af finansiering af hjemfaldsforpligtelser, som ind-

til videre finansieres ved lan fra organisationen til afdelingerne. Derudover er

det besluttet, at raderetssager fremadrettet fremmedfinansieres.

AAB har udarbejdet et scenarie over dispositionsfondens udvikling frem til
2037. Det fremgar heraf, at den samlede og disponible del af dispositions-
fond er stigende i hele perioden, og den disponible del af dispositionsfonden
kommer over minimumsgreensen fra 2023.

Organisationsbestyrelsen har i 2023 vedtaget nogle strategiske principper
for tilskud fra egenkapitalen og seerligt dispositionsfonden for at sikre, at der
er et tilstraekkeligt gkonomisk raderum til de projekter, som organisationsbe-
styrelsen finder strategisk mest vigtige. Tildeling sker fremadrettet efter et
prioriteringsindeks, der inddrager udlejningssituation, huslejeniveau, fysisk
tilstand, langsigtet gkonomi mv.

Revisor har foretaget likviditetskontrol, som bekraefter, at likviditetskravet i
driftsbekendtggrelsen er opfyldt.

Korrespondance med LBF

| regnskabsgennemgangen af arsregnskabet for 2022 har LBF konstateret 3
forhold, der @nskes en tilbagemelding pa. AAB har afsluttet korrespondan-
cen med LBF.

Driftsbekendtggrelsens § 73

Det er et overordnet mal for AAB at sge omkostningseffektiviteten i boligor-
ganisation. De 4-arige mal for udviklingen i afdelingernes omkostninger ta-

ger udgangspunkt i budget 2023, og der er sat et mal om, at afdelingernes

omkostninger stiger med 3 % arligt over de kommende 4 ar.

AAB arbejder fortsat med falgende 4 mal for alle afdelinger.

e Mal 1: udgifterne pa de konti, der anvendes i ministeriets benchmar-
king, skal formindskes i alle afdelinger (medmindre der er helt saer-
lige forhold i en afdeling).

e Mal 2: Udviklingen i administrationsbidraget pr. lejeméalsenhed skal
holdes under pris/lgntallet.

e Mal 3: AAB’s placering pa listen over store almene boligorganisatio-
ners effektivisering skal forbedres.

e Mal 4: Det samlede mandskabsforbrug i forhold til antallet af leje-
malsenheder skal formindskes.
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-1,18% i 2021.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemals- | 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
enhed
Administrations- | 3.817 3.764 3.700 3.663 3.683 3.736 3.743
bidrag kr. pr. le-
jemal

Nettoadministra- | 3.934 3.894 3.868 3.798 3.747 3.891 3.800
tionsudgift pr. le-
jemal

Administrationsbidraget er 3.817 kr. pr. lejemalsenhed og under benchmark i
styringsrapporten (benchmark 4.253 kr. pr. lejemalsenhed). Administrations-
bidraget er lavt sammenlignet med de gvrige boligorganisationer i Aarhus.

Henlaeggelser
Revisor vurderer, at henlaeggelserne til planlagt og periodisk vedligeholdelse

og fornyelser inden for en 25-arig periode er utilstreekkelige i alle afdelinger
undtagen afd. 66 og 67.

AAPB’s ledelse har oplyst, at der i de nuveerende vedligeholdelsesplaner er
indregnet de fulde omkostninger til anskaffelse af kekken og bad. Fremad-
rettet afseettes kun 40% af omkostningerne til kakken og bad i vedligeholdel-
sesplanerne. Behovet for henleeggelser er derfor mindre, end de nuvaerende
planer tilsiger.

Revisor anbefaler, at ledelse og bestyrelse Igbende fglger udviklingen i be-
hovet for henleeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse, og at hen-
lzeggelserne @ges, safremt der er behov herfor.

Organisationsbestyrelsen har fokus pa, at afdelingerne har et passende hen-
leeggelsesniveau, og emnet vil blive drgftet pa et af de kvartsvise dialogmg-
der med repreesentantskabet.

3. Ny model for kollektiv raderet

Organisationsbestyrelsen har besluttet at saette kollektiv raderet i bero frem
til d. 31. december 2023 af hensyn til huslejeudviklingen i en periode med
stigende prisniveau og et behov for ikke at belaste den disponible del af di-
spositionsfonden yderligere.



AAB har udarbejdet en ny model for kollektiv raderet vedrgrende udskiftning
af kekken og bad (og hvis relevant bryggers). Der kan igen abnes for kollek-
tiv raderet i afdelingerne efter en beslutning pa et afdelingsmede, hvor den
nye model for kollektiv raderet godkendes.

4. Udlejningssituationen
Der har i 2022 veeret et lejetab pa 1,4 mio. kr.

Ifelge AAB er der udlejningsvanskeligheder i afd. 61, Vintervej og afd. 66,
Skeaering Baek (3-vaerelses i 2 plan). AAB’s ledelse vurderer, at grundet til-
gang af mange ungdomsboliger i Aarhus er ungdomsboligerne i afd. 61 ikke
leengere attraktive pga. standen og huslejeniveauet, og lejeledigheden i afd.
66 skyldes, at det er en nyopfert afdeling.

5. Effektivisering

Mindre effektive afdelinger

AAPB’s effektivitet er 83,6% og ligger over regionsgennemsnittet (80,7%). Bo-
ligorganisationen har 12 afdelinger med stort effektiviseringspotentiale (rgde
afdelinger) i 2022 mod 6 afdelinger i 2021. 6 afdelinger har veeret rede de
seneste 3 ar (afd. 32, Abildhaven, afd. 36, Lette Kollektivboliger, Abildgade,
afd. 39, Sandkasparken I, afd. 73, Feenggade/Graven/Volden, afd. 75, Hav-
nen og afd. 88, Praestehaven). Der er udarbejdet en handlingsplan for hver
af afdelingerne.

AAB arbejder fortsat med at se pa mulighederne for effektivisering ved at
skifte vedligeholdelsesordning fra B til A. Det vurderes, at henleseggelsesbe-
hovet — og dermed huslejen — er hgjere i afdelinger med B-ordning. | 2023
har 2 afdelinger skiftet fra B- til A-ordning.

6. Ledelse og beboerdemokrati

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Der er 3 afdelinger uden afdelingsbestyrelse.

Forretningsgange, kontrolmiljg m.v.

P& baggrund af den Igbende revision (revisionsprotokollat af 10. januar
2023) har revisor i forbindelse gennemgangen af forretningsgange og in-
terne kontroller ikke konstateret vaesentlige svagheder, som relaterer sig til
regnskabsafleeggelsen for AAB. Statusrevisionen har heller ikke afdeekket
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svagheder i forretningsgange og interne kontroller relateret til regnskabsaf- 15. december 2023
leeggelsen. Side 10 af 10

Revisor konstaterer, at der mangler en opdatering af forretningsgangsbeskri-
velsen for byggesagshonorar. Det anbefales, at der sker en opdatering af
den naevnte forretningsgang, og revisor planleegger at foretage en
gennemgang heraf ved den kommende revision.

Revisor anbefaler, at ledelsen har opmaerksomhed pa cybersikkerhed til sik-
ring af, at selskabet kan imgdega de fortsat stigende trusler fra cyberkrimi-
nalitet og @gede regulatoriske krav og forventninger fra kunder og andre in-
teressenter samt at ledelsen Igbende afpragver, om beredskabet i forhold til
cybertruslen er tilstraekkelig, savel organisatorisk som teknisk.

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

Organisationsbestyrelsen gnsker dbenhed i bestyrelsesarbejdet, f.eks. gen-
nem udfgrlige madereferater, som er tilgeengelige pa boligorganisationens
hjemmeside.

Bestyrelsen opfordres til at deltage i BL's kursus for organisationsbestyrel-
sen og leegge en plan for uddannelse og kompetenceudvikling.

AAB har i 2022 arbejdet med strategien "Et AAB — styrkelse af samarbejde
og feellesskab” med fokus pa at styrke beboerdemokratiet og samarbejdet i
boligorganisationen. Der er afholdt workshops for afdelingsformaendene og
repraesentantskabet, og i forlgbet er der kommet en raekke input til initiativer,
som skal styrke feellesskabet og kommunikationen pa tvaers af organisatio-
nen. Som en del af indsatsen for at fremme ét AAB har organisationsbesty-
relsen bl.a. besluttet, at der skal udarbejdes en kommunikationsstrategi.

Arbejdet med "Proces Strategi 2024” sker i overensstemmelse med vedtaget
implementeringsplan og omfatter centrale emner som God Almen Ledelse,
forretningsgange, egenkontrol, udbud og indkab mv.

7. Evt.

Ingen bemaerkninger.



