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Godkendelse af dagsorden
Beslutning:
Godkendt
Afdeling 5 - Qster Allé - revisionsprotokollat

Revisionsprotokollat af 17.12.18 til underskrift.

Protokollatet vedrarer byggeregnskab for afdeling 5, Renovering af kloak, kaeldervaegs-iso-
lering og omfangsdraen.

Konklusion:

Det er revisors opfattelse, at byggeregnskabet i al vaesentlighed er udarbejdet i overens-
stemmelse med tilsagnsskrivelse fra Aarhus kommune af 10.05.2016 og Landsbyggefon-
den af 27.04.2016 samt bekendtggrelse nr. 1540 af 16.12.13 om drift af almene boliger
m.v. med senere a&ndringer

Der er i gvrigt ikke nogen bemaerkninger.

Indstilling:
Organisationsbestyrelsen underskriver revisionsprotokollatet.

Beslutning:
Godkendt

Afdeling 58 — Damtoften - revisionsprotokollat
Revisionsprotokollat af 10.01.19 til underskrift.
Protokollatet vedrarer byggeregnskab for afdeling 58, Renovering af tag, kviste, hoveddgre
og skure.

Konklusion:

Det er revisors opfattelse, at byggeregnskabet i al vaesentlighed er udarbejdet i overens-
stemmelse med tilsagnsskrivelse fra Aarhus kommune af 10.05.2016 og Landsbyggefon-
den af 27.04.2016 samt bekendtggrelse nr. 1540 af 16.12.13 om drift af almene boliger
m.v. med senere aendringer

Der er i gvrigt ikke nogen bemaerkninger.

Indstilling:
Organisationsbestyrelsen underskriver revisionsprotokollatet.

Beslutning:
Godkendt



4 Afdeling 8 - Byvangen - revisionsprotokollat
Revisionsprotokollat af 10.01.19 til underskrift.
Protokollatet vedrgrer byggeregnskab for afdeling 8, Renovering af tag, kloak og kaelder.

Konklusion:

Det er revisors opfattelse, at byggeregnskabet i al vaesentlighed er udarbejdet i overens-
stemmelse med tilsagnsskrivelse fra Aarhus kommune af 10.05.2016 og Landsbyggefon-
den af 27.04.2016 samt bekendtggrelse nr. 1540 af 16.12.13 om drift af almene boliger
m.v. med senere a&ndringer

Der er i gvrigt ikke nogen bemaerkninger.

Indstilling:
Organisationsbestyrelsen underskriver revisionsprotokollatet.

Beslutning:
Godkendt

5 Okonomisk organisationsanalyse
Analysen tager afsaet i Benchmark undersggelsen af almene boligorganisationer. Organisti-
onsbestyrelsen i ALBOA har pa sit arlige bestyrelsesseminar i 2018 behandlet de mulighe-
der, som Landsbyggefondens nggletalsdatabase giver for at lave sammenligning med an-
dre boligorganisationers regnskabstal.

Analysen har til formal at lave en sammenligning med tilsvarende boligorganisationer pa
falgende parametre — organisering, administrationsbidrag, omkostningsniveau og omkost-
ningsfordeling.

Farste trin i denne gkonomiske analyse indeholder alene en analyse af tilgaengelige nggle-
tal, der kan findes via Landsbyggefondens regnskabsdatabase. Sammenligningen er lavet
ud fra Regnskab 2017.

Der er taget udgangspunkt i det tvillingevaerktgj, der stilles til radighed af Landsbyggefon-
den. | analysen er det valgt at sammenligne ALBOA med to organisationer, der ligger uden
for Aarhusomradet. | forhold til de gvrige organisationer i Aarhus omradet skiller ALBOA
sig ikke ud pa administrationsbidraget. Men det ger vi til gengaeld i forhold til CIVICA og
Himmerlands Boligforening, som er henholdsvis lidt mindre og noget starre end ALBOA.
CIVICA ligger pa Fyn med hovedvagt i Odense, mens Himmerlands boligforening har sit
tyngdepunkt i Aalborg.

CIVICA og Himmerland har begge lavere administrationsbidrag end ALBOA. CIVICA er
1.612 kr. billigere pr. lejemalsenhed og Himmerland er 817 kr. billigere pr. lejemalsenhed.

| forhold til CIVICA kan en del af forskellen forklares via fglgende:



ALBOA pr. | CIVICA pr. | Difference
ALBOA CIVICA lejemals- | lejemadls- |pr. lejemals-
i alt i alt enhed enhed |enhed

Nettoadministrationsud-

gifter pr. bolig 4015 2403 1612
Andre indtaegter 3.382.315| 5.986.550 441 514 73
Byggesagshonorar 1.650.000| 11.596.550 215 996 781
Kontorhold 6.201.058| 5.370.541 809 461 348
Revision 850.000 738.750 111 63 47
Umiddelbart forklares 1249

Andre indtaegter:

Andre indtaegter bestar for ALBOAs vedkommende primaert af opnoteringsgebyr fra Aar-
hus bolig.

For CIVICA er det ca. 3 mio. kr., der stammer fra opnoteringsgebyr mv. Det var i 2017 pa
250 kr. Det andrer sig i kommende dr, idet de nu indgar i et faelles opnoteringssystem,
hvor gebyret er 100 kr. ligesom i Arhus.

Byggesagshonorar:
Starrelsen af byggesagshonoraret forklarer halvdelen af den difference, der er i administra-
tionsbidraget mellem ALBOA og CIVICA.

Byggesagshonorarets starrelse opkraeves i henhold til Aarhus kommunes model.

Renovering og nybyggeri/vaekst er en del af mission og visionsplanen for ALBOA frem mod
2020. Nybyggeri og vaekst har indtil videre vist sig at vaere svaert at komme i mal med.

Der er fokus pa omradet bade fra ledelsens og organisationsbestyrelsens side. Der afseges
labende muligheder for at indga i samarbejder med eksterne parter.

Kontorhold:
| henhold til strategiplanen arbejdes der allerede med forskellige tiltag, der kan reducerer
udgifterne i ALBOA.

Det drejer sig bl.a. om:

e Digital kommunikation og selvbetjening
Outsourcing af servere/ny hostingaftale
Lejeaftaler for kopimaskiner
Telefoni
etc.

Valget star mellem at dykke ned i den talmaessigt starste forklaring pa forskellen nemlig
byggesagshonoraret eller at tage til efterretning, at det er sadan det er. Vi indstiller fra ad-
ministrationens side, at vi lader det blive ved den talmaessige analyse. Vi tvivler pd, at vi kan
pavirke ALBOAs administrationshonorar ved at arbejde videre med byggesagshonorar.



ALBOAs strategiplan frem til 2020 tager via digitalisering og eendringer i arbejdsgangene
fat i kontorholdsudgifterne, som skal falde markant i perioden fra 2017 til 2020.

Indstilling:
1) Organisationsbestyrelsen tager analysen til efterretning.

2) Organisationsbestyrelsen tilslutter sig, at ALBOA fortsat holder fokus pa stor-
relsen af administrationsbidraget.

Beslutning:
1) Taget til efterretning
2) Drgftet og godkendt

6 Beretning 2018
Vi har gennem de seneste ar arbejdet med flere forskellige modeller for beretningens ind-
hold. For 2018 vil vi bruge en model, hvor vi involverer ALBOAs afdelinger. Det gennemga-
ende tema er effektiviseringer, at vi arbejder for at udvikle ALBOA pa en made, sa vi beva-
rer vores dna. Hver enkelt afdeling vaelger og star som afsender af en historie, som eksem-
plificerer dette arbejde.

Derudover indeholder beretningen alt det, som den plejer at indeholde. Som noget nyt skal
vi ifglge styringsdialogen levere en raekke maltal til kommunen. De vil ligeledes blive indar-
bejdet i beretningen.

Indstilling:
Organisationsbestyrelsen drafter administrationens forslag til indhold i beretnin-
gen for ALBOA for 2018.

Beslutning:
Godkendt med den praecisering, at der indgar korte statusbeskrivelser fra udvalgene i
2018-beretningen. Administrationen kontakter udvalgene.

7 Forrentning og arbejdskapital 2018
Forrentning 2018:
Obligations- og likvide beholdninger her i 2018 givet et netto afkast pa kr. 2.465.684, sva-
rende til en forrentning pa 0,40% mod budgetteret 0,50%.

Afkastet fordeles saledes:

Egenkapital (organisationen) kr. 351.857
Mellemregninger afdelinger kr. 2.113.827
I alt kr. 2.465.684



Belgbet til forrentning af den disponible egenkapital vil ikke fremga specifikt i organisati-
onsregnskabet, men indgar i det samlede resultat. Der er i 2018 budgetteret med et netto-
renteoverskud i organisationen pa kr. 403.000.

Organisationsbestyrelsen kan valge at lade afdelingernes mellemregning forrente med de
budgetterede 0,5%. dette vil forgge afdelingernes forrentning med kr. 477.000, herved
bliver der et nettorenteunderskud i organisationsregnskabet pa kr. 125.000 (351t. — 477¢).

Det vil pdvirke organisationsregnskabsresultatet negativt med kr. 528.000, et belgb som
tages fra arbejdskapitalen.

Arbejdskapitalen 2018:
P& nuveaerende tidspunkt forventes arbejdskapitalen netto at stige med kr. 510.000, det
skyldes hovedsageligt fglgende :

Opkraevet bidrag ved afdelingerne kr.  1.288.000
Visionsoplaeg Viby Torv kr.  -250.000
"Rentetilskud” afdelinger 0,1% kr.  -528.000

Andring arbejdskapital kr. 510.000

Driftsresultat i gvrigt forventes netto at fglge det budgetterede, hvilket giver en resultatpa-
virkning +/- kr. 100.000.

Indstilling:
Organisationsbestyrelsen beslutter at yde et ekstraordinaert “rentetilskud” til
afdelingerne pa 0,1 % svarende til 477.000 kr.

Beslutning:
Godkendt

Pavirkning af beboersammenszetningen ud fra sociale kategoriseringslister
Der er i en raekke boligomrader i Aarhus at en raekke initiativer i gang for at pavirke bebo-
ersammensatningen. Det spaender fra meget omfattende fysiske helhedsplaner med radi-
kal omdannelse af hele byomrader, over boligsociale helhedsplaner til udlejningsveerktgijer,
der giver fortrin til ansggere i arbejder eller under uddannelse, eller forhindrer boligsg-
gende pa visse overfarselsindkomster i at komme ind.

Det er i Aarhus isaer Aarhus Vest, hvor alle metoder er i brug samtidigt.



Metoder til at pavirke beboersammensatningen

Metodens fokus Tidsperspektiv

1. Fysiske helhedsplaner

Boligomradet som Langt sigt

helhed

2. Boligsociale helheds-
planer Kombination af korte og

De nuveerende be- lange indsatser med tilsva-
Boligsociale indsatser i boere rende forskel i virkningen pa
ovrigt beskaeftigelse m.v.
3. Fleksibel udlejning De fremtidige bebo- | Virkningen pa ind- og udflyt-

ere via venteliste- ning bygger sig langsomt op
4. Kombineret udlejning fortrin m.v. ar efter ar

| ALBOA har vi den sociale helhedsplan for Viby Syd, vores egne boligsociale indsatser og
udlejning med fortrin i Viby Syd og i Ny Vestergardsparken i brug.

Beboersammensaetningen i almene boligomrader er blevet et staerkt politisk fokusomrade
for bade stat og kommune. Grundlaget for deres beslutninger, om der skal tage en eller
flere metoder i brugt til at pavirke beboersammensaetningen er isaer statens ghettoliste og
Aarhus kommunes kategoriseringsmodel.

Denne sag beskriver, hvordan ALBOAs store afdelinger er placeret i forhold til disse sociale
kategoriseringslister. Stat og kommune handler pa disse lister, sa vi skal som boligorganisa-
tion forholde os til dem.

Generelt set ligger ALBOAs afdelinger i anden raekke. Der er samlet set ikke alvorlige soci-
ale faresignaler. ALBOA har derfor heller ikke s@gt om at fa flere udlejningsvaerktajer i brug
efter sidste ars runde om fleksibel udlejning. Til gengaeld er der nogle ALBOA-afdelinger,
der i forvejen havde et hgjt niveau for beboere uden for arbejdsmarkedet, som skiller sig
udviklingsmaessigt noget ud. Det taler for, at fglge udviklingen i disse afdelinger. Det gael-
der ogsa de mindre afdelinger med under 500 beboere.

Indstilling:
1) Organisationsbestyrelsen drofter, om ALBOA @nsker at pavirke udviklingen i
beboersammensaetning og hvilke metoder ALBOA politisk ansker at prioritere.

2) Organisationsbestyrelsen meddeler direktoren mandat til at ga i dialog med
Aarhus kommune om helhedsplaner og udlejningsredskaber (metode 1, 3 og
4). Aftaler eller sager med udgiftsmaessige konsekvenser forelaegges OB til
godkendelse.

3) Organisationsbestyrelsen tager til efterretning, at ALBOA administrativt har
tilkendegivet, at man p.t. ikke @nsker at ggre brug af kombineret udlejning i
Handveerkerparken. Det samme gaelder Vejlby Vest. Til den 1/12-2019 tager
ALBOA fornyet stilling.



4) Organisationsbestyrelsen tilslutter sig at ALBOA via Faellessekretariatet og
Aarhus kommune falger udviklingen i beboersammensaetningen generelt,
men i seerdeleshed ogsa vores mindre boligomrader med under 500 beboere.

Beslutning:

1) Draftet som temadrgftelse: OB gnsker, at ALBOA udviser rettidig omhu i forhold bebo-
ersammensatningen og iseer til kommunens og statens initiativer.
OB gnsker at prioritere det som temadrgftelse til efterarets repraesentantskabsmade.

2) Godkendt.

3) Taget til efterretning, idet OB dog opfordrer afdeling 37, Vejlby Vest til at genover-
veje deres holdning til fleksibel udlejning og / eller kombineret udlejning i form af en
udtalelse til OB. OB vil i givet fald taget stilling.

4) Godkendt.

9 Opfelgning fra tidligere moder
e Viby Torv — visionsplaner
Der er holdt orienteringsmader for afdelingsbestyrelserne i de 5 Viby-afdelinger. Meget
positivt medspil fra Arhus Kommune p& administrativt plan.

e Styringsdialog 22/11-2018
Redeggrelse taget til efterretning.

e ALBOA-DOMI - fzlles inspirationsmgde 6/3-2018
Programmet gennemgdet.

e Viby Torv Syd mellem Kjeerslund og Rosenhgj
Orienteret om ALBOA-matriklerne i faelles udbud med Arhus Omegn.

e P4
Orienteret om arbejdet med at finde en ny organisering for afdelingen.

10 Diverse orientering: BL, Landsbyggefonden, 5. kreds, direktermader mv.
e Nytadrskur mellem radmand og Bydelsudvalget 23.01.2019 - FN’s verdensmal:
BLs afrapporteringsvaerktgj pa verdensmalene, som udkommer til foraret, bliver
anvendt i ALBOA.



11 Orientering fra udvalg

e Sammenlaegningsudvalget
Orienteret om de igangvaerende initiativer.

e Kursusudvalget — demokratiets festdag

Arrangementet afvikles den 13/4 i P4. Orientering om udfordring med budgetrammen

pa 50.000 kr. Overslaget lyder nu pa 60-65.000 kr.
Repraesentantskabsfesten kommer til at ligge i weekenden fgr. Malgrupperne blev
draftet. De to arrangementer har forskellige malgrupper.

12 Orientering fra administrationen

e  Renoveringsstattesager — LBF tilsagn
Orienteret om LBFs nye udmelding, der udsaetter nogle ALBOA-projekter.
Administrationen tager tidsplanen for tilsagnene op til draftelse med LBF.

13 Neeste mode
Afholdes pa Vestergardsvej 15, den 27. februar 2019, kl. 173 bemaerk: nyt mgdetidspunkt

14 Eventuelt
Jordspargsmal ved Rundhgj — byggeafdelingen falger op.

15 Bestyrelsens 10 minutter
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