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DAGSORDEN FOR M@DET
Pkt. 1. Godkendelse af referat fra ordinaert mgde den 29. april 2025

Pkt. 2. Sager til orientering og beslutning
2a. IT Sikkerhed (bilag) - fortroligt
2b. Regnskaber hovedforeningen (bilag)
2c. Regnskaber afdelinger (bilag)
2d. Revisionsrapportering (Deloitte)
2e. Q12025 (bilag)

Pkt. 3. Boligforeningen Arhus Omegn (orienteringssager)
3a. Orientering fra det boligsociale udvalg
3b. Orientering fra udvalg vedrgrende nybyggeri og renovering -
fortroligt
3c. Orientering fra strategiudvalg
3d. Orientering fra formandskabet
3e. Orientering fra direktgren - fortroligt

Pkt. 4. Eventuelt

Pkt. 5. Naeste mgde -> torsdag den 26. juni 2025 k1. 17.00 (evt. ekstraordineert mgde den 12.
juni 2025)

Pkt. 1 - Godkendelse af referater fra seneste mgde

Referat fra ordineert OB-mgde den 29. april 2025 er endnu ikke godkendt. Der har vaeret nogle
rettelser til referatet, men et revideret referat forventes udsendt til underskrift via Penneo i
morgen den 23. maj 2025.

IL papegede ift. rettelser, at hun ikke er gaet ud af repraesentantskabet i Arhus Bolig. Det er
alene repraesentantskabsmegdet i Arhus Bolig i ar, IL ikke kan deltage i.

Der var ogsa nogle misforstaelser omkring, hvem der deltager i hvilke afdelingsmgader. Dette
tilpasses ligeledes. IL sattes pa listen over forslag til dirigenter i afd. 8.

JG deltager ikke i afd. 30"s ordinaere afdelingsmade alligevel, da der er ekstraordineert
afdelingsmgde i afd. 1 samme dato.

Pkt. 2. Sager til orientering og beslutning
2a. IT Sikkerhed (bilag) - fortroligt
2b. Regnskaber hovedforeningen (bilag)

UHV bemarkede, at han vil starte med at gennemga afdelingsregnskaberne og herefter
hovedregnskabet. Herefter gennemgar LJM revisionsprotokollatet.
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UHV bemeerkede, at vi i ar har haft et nyt/andet revisionsteam (stadig fra Deloitte), koblet pa
opgaven, og at samarbejdet har vaeret godt.

UHV forklarede, at en del afdelinger kommer ud med underskud.

Der er tre ting, der springer i gjnene ift. afd. 2, Rosenhgj. Renholdelse, vedligeholdelse og
vandforbrug. Sidste ar havde vi et stort vandtab ifm., at Nordstern byggede derude. Man fandt
aldrig arsagen til det midlertidige store forbrug. Pa vand ses i Rosenhgj en afvigelse pa 747.000
kr. I budget 2025 er den post stadig underbudgetteret, sa i 2026 skal vi have et bedre
sammenligningsgrundlag.

I gvrige afdelinger er det renholdelse, der springer sarligt frem. Vi forventede et underskud, da
Kredslgbs udmelding pa tidspunktet for budgettets udarbejdelse slet ikke holdt stik.
Omkostningen til den nye sorteringslgsning/-tgmning viste sig at veere ca. 250 kr. dyrere pr.
lejemalsenhed end oprindeligt udmeldt. Det er derfor en stor tung udgift, der ikke har veeret
budgetteret med pa forhand.

Pa konto 115 har der veeret en del udgifter, og derfor bliver vi ogsa lidt darligere malt pa vores
effektivitet.

Rigtig mange afdelinger kommer ud med et underskud, der skal ind i vores budgetter over de
neeste 3 ar.

Afd. 8 og afd. 30 har vi faet en bemeerkning i revisionsprotokollatet, fordi der i forbindelse med
idriftssetningen blev udarbejdet et 14 maneders regnskab. Vores aktiver og passiver stemmer
ikke, og det har ikke veeret muligt at fa rettet via EG inden revisionsprotokollatets
udarbejdelse. Men det skal nok blive rettet.

Afdelingsregnskaberne har veeret sendt ud til afdelingsbestyrelserne, og der har ikke veeret
spegrgsmal hertil.
UHV bemarkede, at OB skal godkende regnskaberne.

TWH spurgte til afd. 1 og konto 125, ekstraordingere udgifter, hvor han synes, der er en
regnefejl. UHV bemaerkede, at der er tre regnskaber, hvor der var en sammentellingsfejl. UHV
tjekker op pa, om det er den forkerte version, der har veeret udsendt til OB. Er det de forkerte,
fremsendes de igen.

TWH havde ogsa et spgrgsmal til afd. 22 og antallet af lejemal. Zndringen i antal skyldes
e@ndringen af kvistlejeméalene, der er nedlagt/omdannet.

UHV gik videre til regnskabet for hovedforeningen. Pa udgiftssiden er der nogle enkelte
punkter, der springer i gjnene. Der er redegjort neermere herfor i arsrapporten. Pa konto 502
mgdeudgifter, konto 511 personaleudgifter og konto 513 kontorudgifter er der afvigelser. Pa
konto 513 findes den veesentligste afvigelse.

P& indteegtssiden i budget 2024 havde vi budgetteret med et underskud pa 2.135.000 kr. Den
ene million var den boligsociale indsats og den anden del er et it-system (NTI) samt
underskudsdeekning i afdeling 4 og afdeling 50. Vi endte med et overskud pa 1.090.000 kr., der
skyldes stgrre renteindtaegter og salg af Skanderborgvej 168. De 15 mio. kr., vi havde bundet i
bygningen pa Skanderborgvej, er nu frigivet, og konto 701 er derfor nu i nul.
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Samlet set bliver dispositionsfonden 15 mio. kr. lavere i 2024. Grunden hertil er udgifterne i
2024 pa tab af lejeledighed, afd. 18 og 19-opgoerelsen til Byggeskadefonden og vaesentlige tab
ved fraflytning, erstatninger mv.

I arsrapporten findes en oversigt over dispositionsfonden for arene 2022, 2023 og 2024.

I 2025 ser det bedre ud ift. tab ved lejeledighed.

I afd. 22 er der givet yderligere 4,5 mio. kr. fra dispositionsfonden i 2024.

Udgiften til den boligsociale indsats er nu skilt ud.

Samlet set er der rgget 23 mio. kr. ud af dispositionsfonden i 2024.

UHYV viste en oversigt over nggletal. Tilsynet har tidligere kritiseret, at vores oversigt over
administrationsbidraget ikke var retvisende, sa nu har vi tilpasset, saledes vores bidrag kan
sammenlignes med gvrige boligforeninger i 5. kreds.

UHV forklarede, at vi i 2020 fik at vide, at vi havde potentiale til at lave effektiviseringer for 9,8
mio. kr. - svarende til en nedgang pa 15%. I 2024 har vi faktisk haevet vores udgifter pa disse 7
sammenligningskonti med 17 mio. kr. Det betyder, at vi faktisk nu skal finde en besparelse pa
31%, hvis det udmeldte effektiviseringspotentiale skal nas.

Renholdelse, administrationsbidrag, renovation er nogle af de konti, hvor udgifterne stiger
vaesentligt. Derfor skal der findes nogle besparelser — og det bruges der ogsa meget tid pa.
UHV viste herefter en oversigt over udviklingen i effektiviseringspotentialet fordelt pa
udgifter.

MAB bemeerkede, at der dog er blevet truffet en beslutning i OB om, at vi skal investere i at
opgradere lejemalene ved fraflytning, sa standen i boligerne bliver hgjnet — og det er der
vaesentlige omkostninger forbundet med. Stigningen i udgifter/den manglende effektivisering
skyldes derfor bl.a. ogsa nogle aktive valg

TWH spurgte til, hvad der sker, hvis vi ikke efterlever effektiviseringspotentialet.
MAB bemeerkede, at vi kan fa paleeg om at gare noget mere.

LJM bemeerkede, at den almene sektor hurtigt ndede det forste mal — og derfor kom der
malsaetning om samme besparelse igen. Men det er ikke sa nemt at hente sa store besparelser
igen, nar man allerede har ”plukket de lavthaengende frugter”.

LM]J bemeerkede, at han ikke tror, der sker det store, hvis man ikke sviner med pengene og har
en fornuftig administration.

BML bemeaerkede, at vi ikke har indvirkning pa udgifterne til bl.a. renovation.

MAB bemeerkede, at vi forst og fremmest skal effektivisere for at passe pa huslejen og vores
beboeres penge.

Sammenlignet med vores andre boligforeninger i 5. kreds (2023-tal, da 2024-tal endnu ikke er
indberettet) kan man godt se, at AO ligger som den hgjeste pa
bruttoadministrationsudgifterne. Det er vi opmaerksomme pa, og vi prgver pa at presse
omkostningerne, men samtidig er der taget nogle beslutninger, der gor, at det godt kan veere,
at administrationsomkostningerne stiger i 2026.
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MAB bemeerkede, at hun tror, det ogsa i 2024-tal kommer til at se darligt ud, men i 2025-
sammenligningstal vil det maske se paenere ud. Dog er det utrolig sveert at se, hvad de andre
boligorganisationer putter ind i de forskellige udgiftsposter.

Ogsé ved sammenligning med vores tvillinger, ligger AO i 2023-tal i den hgje ende.

Vores revisionsudgifter ligger ogsa i den hgje ende, hvis man kigger pa omkostningerne fordelt
pa afdelinger. Kigger man pa udgifterne fordelt pr. lejemalsenheder, ligger AO lidt over
medianen.

MAB bemeerkede, at vi ogsa har tre meget store afdelinger, som tager laengere tid at revidere
end de sma.

Malt pa forsikringsudgifter ligger AO i den lave ende sammenlignet med 5. kreds.

UHV bemaerkede, at safremt revisionsprotokollatet godkendes af OB med de bemeerkninger,
der matte veere, er regnskaberne for afdelingerne og hovedforeningen ogsa godkendt.

2c. Regnskaber afdelinger (bilag)
Der henvises til punktet ovenfor.

2d. Revisionsrapportering (Deloitte)

LJM bemeerkede, at han er enig med UHV i, at forlgbet i ar med revision med den nye
bemanding har veeret rigtig fint.

LJM bemeerkede, at revisionen giver en blank pategning pa hovedforeningens regnskab og
afdelingernes regnskab.

Der er saledes ikke fundet fejl, der ikke er blevet rettet.

Nedenfor refereres kommentarer og bemeerkninger fra LJM ifm. gennemgangen af
revisionsprotokollatet.

Kontrolmiljget i AO er i den absolut bedste ende i den almene sektor ift. dem, Deloitte har med
at gore. Der er en lgbende forholdelse til forretningsgange og opdatering heraf. Dette er

vigtigt.
AO overholder de lovgivningsmaessige rammer og udfordrer ogsa sig selv Isbende.

Kapitalforvaltningen: I 2022 var der et voldsomt kurstab, som medfgrte eendringer i
konteringsreglerne. Dette er indhentet fint i 2023 og 2024. Der mangler kun at blive hentet et
kurstab pa ca. 2 mio. kr.

Dispositionsfonden er faldende og pa et lavt niveau.

Egenkontrollen ser fin ud.

Vedligeholdelsesplanerne overholder 30-ars planerne. Henlaeggelserne i afdelingerne er ikke
tilstreekkelige til at honorere vedligeholdelsesplanerne. Derfor skal man ved stgrre
vedligeholdelsesarbejder forholde sig til, hvordan disse arbejder finansieres. Det er stort set
alle afdelinger, der mangler henlaeggelser.

Forretningsgangene er som beskrevet rigtig fine.
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Lejeledighed er faldende, og L]M tror, at kurven er knaekket i Aarhus. Det er en rigtig god
udvikling.
Dispositionsfonden skulle derfor helst ikke fremadrettet blive sa belastet af lejeledighed.

Fejl der er konstateret undervejs i revisionen er rettet, og budgetterne afspejler, at AO ogsa er
her i morgen.

LJM bemeerkede, at hvis OB har nogle forhold, der skal naevnes, skal det flages ifm.
ledelsespategningen. Der var ingen OB-medlemmer, der havde forhold at berette om.

LJM bemeerkede, at enefuldmagter i form af Mastercard udger en risiko. Der er udstedt kort
med maksimum pa 10.000 kr., og derfor er der en lille risiko forbundet hermed. Kort udstedt til
afdelingsbestyrelser udger ligeledes en mindre risiko.

Revisionen har ogsa kontrolleret, om nogle posteringer er atypiske. Der er intet fundet.

Ift. de overordnede it-kontroller, forholder revisionen sig bl.a. til brugeroprettelser og
nedleggelser samt revisionserkleering fra EG.

LJM bemeerkede, at to kebenhavnske boligselskaber har veeret ramt at hackerangreb, og har
veeret uden adgang til data i op til 13 dage. Det gor, at de store administrationsselskaber sidder
og laver tests pa data for at vurdere, hvor hurtigt de kan vaere oppe at kegre igen.

Der skal vaere uomtvistelig god sikkerhed for afdelingernes midler. Derfor kigger man pa
likviditeten, og den ser rigtig fint ud.

Henlaeggelserne er for sma i alle afdelinger jf. bemaerkningen ovenfor. MAB bemaerkede, at den
dreftelse havde man i OB for sommerferien sidste ar, fordi der samtidig er fokus pa huslejen og
dermed pa, hvor meget henlaeggelserne kan stige lgbende, uden at huslejen Igber lgbsk.

Byggeregnskabet i afd. 2 er der nogle udestaender omkring.

I afd. 11 er der et stort tilgodehavende pa 590.000 kr. Det tjekkes, om der er er tale om en eller
flere debitorer og om det er uerholdeligt.

Hvis tilgodehavendet ikke kommer ind, skal det tabsfares, og sa vil det pavirke

dispositionsfonden.

Reguleringskontiene i afd. 2 og 21 er der ikke kigget pa endnu. Der kigges pa dette pa made i
morgen den 22. maj 2025 mellem UHV og revisionen.

I afd. 8 og afd. 30 er regnskabsperioderne lidt leengere, og tallene har derfor drillet lidt, som
UHV ogsa redegjorde for ovenfor.

Det er vigtigt lgbende at have fokus pa udviklingen i den disponible del af dispositionsfonden.

Revisionen har ogsa kigget pa igangvaerende byggerier og renoveringer, og der er ikke
bemeaerkninger hertil.
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Holst, Advokater er blevet spurgt til igangveerende sager. Der er redegjort herfor i
revisionsprotokollatet.
Styringsdialogsreferater giver heller ikke anledning til bemaerkninger fra revisionen.

LJM gennemgik en grafisk oversigt over tab ved lejeledighed fordelt pa de forskellige
afdelinger. MAB bemeaerkede, at vores indsats med Mathilde rykker meget, samtidig med at
der helt sikkert ogsa sker en udvikling i markedet.

MAB bemerkede, at det bliver afggrende at se, hvordan udlejningen gar i 2026, nar vores nye
afdelinger star feerdige.

Tab ved fraflytninger er ogsa faldende, og den udvikling skal gerne fastholdes.

Opsamlende bemaerkede L]M, at det ser ud som om, AO er pa vej den rigtige vej.

LJM bemeerkede, at der skal vaere et vaesentligt fokus pa lejeledighed og tab ved fraflytninger,
og at de manglende henleeggelser vil ramme pa et tidspunkt. Dispositionsfonden er ogsa
udfordret, og det er derfor svert at igangsatte de helt store initiativer herfra.

OB havde ikke yderligere bemaerkninger. JG takkede for gennemgangen.

OB tiltradte revisionsprotokollatet, og regnskaberne for afdelingerne og hovedforeningen er
derfor godkendt.

2e. Q1 2025 (bilag)

UHV henviste til det udsendte materiale for Q1. Mange af udgifterne er ikke udgiftsfart endnu.

F.eks. udbetales bestyrelseshonoraret fagrst ultimo aret, og derfor er der ikke afvigelser at
bemaerke til forventningen hertil. Ligeledes mangler der ogsa at blive bogfert 1gn for de forste
maneder, fordi der er mange andre opgaver p.t., og fordi der har veeret
overenskomstreguleringer mv., der skulle behandles. Derfor holder prognoserne ogsa her.
Lidt den samme forklaring ift. revisionen og dispositionsfonden. Sa indtil videre holder
prognosen, der er ikke de store udsving efter Q1, og prognosen for det forventede underskud
pa 270.000 kr. holder derfor ogsa.

UHV bemeaerkede, at nar man kigger lidt leengere frem er det gleedeligt at se, at vii Q2 er
“kommet i mal” ift. det tabte pa investeringer. Kursgevinster og kurstab skal stadigveek indga i
henlaeggelser.

Der har veeret en gennemsnitsrente pa 0,11%. I 2025 budgetterer vi med en rente pa 1%, og
dette kan nok godt komme til at knibe. UHV’s bedste bud er, at vi i 2025 lander pa en rente pa
0,86%.

I dispositionsfonden kan man se, hvad der er budgetteret med, og afvigelser fremgar ligeledes.
Ift. afd. 2 fremgar det af revisionsprotokollatet, at vi ikke har faet reguleret vores
reguleringskonti pa henlaggelser. Vi er blevet kontaktet af Landsbyggefonden med spargsmal
til reguleringskontoen. De har efterspurgt regnskaber fra de sidste 3 ar.
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UHV bemarkede, at han har leest gamle mails, som har indikeret, at reguleringskontoen var
ude af verden og lukket ned, men det er ikke tilfeeldet.

I 2020 modtog man 3.559.000 kr. for afd. 2 og 826.000 kr. for afd. 21 fra Landsbyggefonden.
Disse belgb blev indtaegtsfert i dispositionsfonden, og der hgrer pengene ikke hjemme.
Tveertimod skulle dispositionsfonden havde afregnet det samme belgb til afdelingerne..

UHV bemeerkede, at Deloitte hjeelper med at fa styr pa reguleringskontoen for de seneste 5 ar,
fordi skonomiafdelingen er presset pa ressourcer.

JG spurgte til, om pengene fra reguleringskontoen ma bruges ifm. Viby Huset. MAB
bemeerkede, at Viby Huset ligger i en anden afdeling.

]G spurgte, om afd. 2 far en huslejestigning pa de ca. 10 kr. naeste ar. UHV bemaerkede, at afd. 2
ogsa er en helhedsplan, sa derfor vil han tro, de skal stige med 9 kr. pr. m2 pr. ar. MAB
bemeerkede, at vi skal dykke leengere ned i dette, men at afd. 1-renoveringen har kreevet
allokering af mange ressourcer den forgangne maned, hvorfor der ikke har veret tid hertil
endnu.

UHV bemaerkede, at det vil blive mere specificeret, nar han fremviser oversigten over
dispositionsfonden naeste gang. Denne oversigt over Q1 viser, at der er en udgift ift. de midler,

der ikke skulle veere indteegtsfort i dispositionsfonden tilbage i 2020.

UHV opsummerede, at der i dispositionsfonden er en negativ afvigelse pa 6,1 mio. kr., hvoraf
storstedelen skyldes afd. 2 og 21, jf. ovenfor.

Graferne i oversigten i Q1 udtrykker, at vi har udsendt 5 feerre rykkerskrivelser end sidste
kvartal og sammenholdt med samme kvartal sidste ar, er der tale om 59 faerre rykkerskrivelser.
Pa udseettelser har vi derimod haft 2 flere det seneste kvartal og ogsa 2 flere sammenholdt med

samme kvartal sidste ar.

UHV bemaerkede, at det indstilles, at OB godkender Q1 med det budgetterede underskud pa
270.000 kr. OB godkendte dette.

Pkt. 3 Boligforeningen A0 (Orienteringssager)

3a. Orientering fra det boligsociale udvalg
JG oplyste, at der ikke har veeret afholdt mgde i udvalget.

3b. Orientering fra udvalg vedrgrende nybyggeri og renovering - fortroligt

3c. Orientering fra strategiudvalg
Der har ikke varet afholdt mgde.

Delen omkring cybersikkerhed er der arbejdet med, jf. ovenfor.
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JR har ogsa arbejdet med en robot via PowerAutomate ifm. opstart af nye medarbejdere og de
opgaver, dette afleder ved forskellige medarbejdere. Det er intuitivt og nemt for dem, der har
lidt it-flair. Derfor er mélseetningen om igangseaetning af en robot inden sommerferien ogsa

opfyldt.

3d. Orientering fra formandskabet
3e. Orientering fra direktgren - fortroligt

Pkt. 4 Eventuelt

MARB fortalte, at lejerforeningen tidligere har meddelt, at de har hjulpet lejere med at spare
mange penge. MAB kan ikke genkende dette billede, nar hun sperger i afdelingerne til, om der
har veeret henvendelser fra lejerforeningen. Der har veeret en enkelt sag ift. noget med en
fraflytter, hvor vi har efterreguleret med ca. 3.000 kr., fordi der var sket en fejl.

MAB spurgte, om OB har nogle forslag til kandidater til suppleantrollen til
organisationsbestyrelsen.

MAB orienterede om, at vi har skiftet hjemmeside for at undga merudgifter. Der kan veere lidt
opstartsproblemer, men tingene der var synlige far, skulle gerne blive tilgeengelige igen - og
alt skulle allerede gerne veere tilgeengeligt for beboerne via MinSide.

Pkt. 5 Naeste mgde
Naeste OB-mgde afholdes torsdag den 26. juni 2025 kl. 17.00.

Referatet underskrevet af:
Jytte Gissel

Irene Lindemann

Sgren Thing

Anne Mette Vinding Elsborg
Brian Moos Lindberg

Tom Weber-Hansen
Thomas Kirstein Sgrensen
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