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Tina Axelsen, informationschef
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Fra bestyrelsen

Kaere laeser

Pa bestyrelsens vegne vil jeg gerne
byde velkommen til arsberetningen
for 2023.

2023 var et spaendende ar for Arhus
Omegn og bgd pa bade nye mulighe-
der og udfordringer.

Foreningens arsregnskab udviser et
underskud pa 15.763 mio. kr. mod et
budgetteret underskud pa 1.957 mio.
kr. Som det fremgar uddybende i be-
retningen, skyldes afvigelsen i for-
eningens arsregnskab hovedsageligt
tidligere ars afholdte udgifter til pro-
jekter, som enten ikke kan eller bliver
realiseret. Tabet pa lejeledighed be-
lgber sig til 5.935.343 kr., hvilket er
en stigning pa 3.528.536 kr.

Seerligt udfordrede var udlejnings-
situationen i vores nye afdelinger pa

Administrationsbygningen i Viby ]

Arresgvej og i Solbjerg samt raekke-
husene i Rosenhgj. Boligerne pa Ar-
resgvej blev dog alle lejet ud i lgbet
af aret, mens nogle af boligerne i Sol-
bjerg fortsat giver udfordringer. Det
er fortsat sveert at udleje raekkehuse-
ne i Rosenhgj. Vi har nu forsggsvist
saenket boliglejen og det har givet
pote i form af enkelte udlejninger.

Vi ma konstatere, at vi nu i Arhus
Omegn ogsa meerker, at der er kom-
met mange nye udlejningsboliger til
Aarhus, og at vi derfor skal veere end-
nu mere opmarksomme pa, at vores
boliger er attraktive — bade ved belig-
genhed, stand og ikke mindst husle-
jeniveau.

Generelt har huslejeniveauet faet
stor bevagenhed. Vi oplever fortsat,
at mange beboere er hardt belastet
af de stigende priser. Samtidig ma vi

konstatere, at flere afdelinger ikke
har henlagt tilstraekkeligt til alle byg-
ningsdele, og det presser afdelinger-
nes gkonomi. I 2023 har driftsafde-
lingen gennemgaet alle henlaeggelser
og sammenholdt med bygningsdele,
saledes at vi i den kommende tid kan
vurdere henleggelsesbehovet for de
enkelte afdelinger. Vi forventer, at
det bliver en svar gvelse, hvor vi skal
balancere henlaeggelsesbehov og
huslejeniveau.

12023 implementerede vi en whist-
leblowerordning. Ordningen kan be-
nyttes af alle med tilknytning til or-
ganisationen, dvs. eksempelvis bebo-
ere, medarbejdere og samarbejds-
partnere. [ whistleblowerordningen
kan der indberettes konkret viden
eller begrundet mistanke/bekymring
om overtraedelse af lovbestemmelser




eller andre alvorlige forhold/uregel-
maessigheder.

I sommeren 2023 fik vi besked fra
elselskabet Konstant om, at Konstant
siden 2001 har opkreevet afd. 6, El-
stedhgj et for stort belgb for afdelin-
gens feelles strgm. Konstant har til-
bagebetalt belgbet pa 7,4 mio. kr.
Arhus Omegn har spurgt advokatfir-
maet Holst, om hvem pengene tilfal-
der. Holst, Advokater har oplyst, at
belgbet tilfalder afdelingen. Sagen
har medfort en del utilfredshed fra
beboere og tidligere beboere, der gn-
sker belgbet retur til dem og ikke af-
delingen. Arhus Omegn har dog ikke
frit valg for, hvem vi ma betale pen-
gene til, og netop derfor valgte vi at
radfgre os med advokaten for at sikre,
at vi handterer pengene korrekt.

I december udkom den officielle
liste over udsatte boligomrader, og
desveaerre var Rosenhgj pa listen over
forebyggelsesomrader under navnet
”Rosenhgj m.fl.”, der deekker over
Arhus Omegns afdeling Rosenhgj
samt boligforeningen Alboas afdelin-
ger Kjeerslund og Sendervangen. For
at komme pa forebyggelseslisten skal
mindst 1.000 mennesker bo i omradet
og over 30 % skal have ikke-vestlig
baggrund. Derudover skal beboerne
samlet set opfylde to ud af fire krite-
rier. For Rosenhgj m.fl. gar folgende
to kriterier sig geeldende: Antallet af
demte skal for 2021-2022 veere under
1,37% - antallet er 1,42%. 1 2022 skal
den gennemsnitlig bruttoindkomst
for skattepligtige i alderen 15-64 ar
veere mindre end 65% af indkomsten i
regionen — den er 64,9%. Formalet
med forebyggelsesomrader er, at der

ikke skal opsta flere parallelsamfund/
omdannelsesomrader. Som udgangs-
punkt far udpegningen ingen betyd-
ning for nuveerende beboere i Sgn-
dervangen, Kjerslund og Rosenhg;j.
Dog har Arhus Omegn og Aarhus
Kommune indgaet en ny udlejnings-
aftale for Rosenhgj, der kan fa betyd-
ning for nuveerende beboere, der er
uden for arbejdsmarkedet, og som
matte gnske at flytte internt i afde-
lingen.

Igennem de seneste ar har vi ople-
vet mange problemer med trappevask
i afdelingerne. I 2023 sagde vi farvel
til vores leverander og vil nu i stedet
forsgge at fordele trappevasken mel-
lem flere mindre leverandgrer. Ind til
videre oplever vi en veesentlig for-
bedring, selv om der i nogle afdelin-
ger fortsat er et forbedringspotentia-
le.

I foraret 2023 vedtog beboerne i
afd. 1, Praestevangen en stgrre reno-
vering med stgtte fra Landsbyggefon-
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den. Renoveringen vil forega over ca.
fire ar og medfore, at alle beboere
skal genhuses i en kortere eller leen-
gere periode. Op til det ekstraordinae-
re afdelingsmgde, hvor beslutningen
blev truffet, afholdtes 10 informati-
onsmgder med henblik pa at kleede
beboerne bedst muligt pa til at treeffe
en beslutning. Projektet vil fylde me-
get i organisationen de naste ar og
fremtidssikre afdelingen. Det bliver
en spendende proces.

12023 udskrev Aarhus Kommune
en konkurrence om opfarelse af 92
almene og beeredygtige boliger i Mal-
ling, der skal fordeles pa to bofaelles-
skaber - et for familier og et for seni-
orer over 55 ar og uden hjemmeboen-
de bern. Den konkurrence vandt Ar-
hus Omegn og vi gleeder os over, at
bedgmmelsesudvalget kunne se et
stort potentiale i vores vision.

Den 6. februar 2024 havde vi invite-
ret alle interesserede til at hgre om
vores tanker og visioner for den nye



bebyggelse. Der kom ca. 55 menne-
sker til mgdet i Malling Sognegard.

Vi har ogsa brugt tid pa vores pro-
jekt i Hasselager, hvor vi sammen
med Brabrand Boligforening skal op-
fare seks punkthuse - tre til hver bo-
ligforening. I dette projekt har vi lagt
seerligt vaegt pa miljgmeessig beere-
dygtighed, der er en vigtig strategisk
malsetning for Arhus Omegn.

Du kan laese mere om projekterne
senere i beretningen.

Vi arbejder fortsat pa at realisere
projektet i Saltholmsgade/Hjortens-
gade. Vi gnsker at opfgre 44 boliger
fordelt pa familieboliger og ung-
domsboliger. Vi arbejder med at fa de
gkonomiske ender i projektet til at na
hinanden, en opgave som ikke er let.

Renoveringen af afd. 18, Fuglekeer-
veenget blev naesten afsluttet i 2023
og vi er opstartet i afd. 19, Elevpar-
ken. Vi venter nu speendt pa mange
ars juridiske drgftelser om ansvaret

for de uteette tage, nar en voldgiftsret
skal tage stilling til spergsmalet i
sommeren 2024.

Vi har ligeledes haft fokus pa struk-
tureringen af den boligsociale indsats
i Arhus Omegn - bade for enkelte
omrader og mere bydekkende ind-
satser. Vi understgtter fortsat den
sociale beeredygtighed bade pa tveers
og i de omrader, hvor behovet er
stgrst. Du kan leese mere herom se-
nere.

12023 har vi genoptaget arbejdet
med VibyHuset sammen med Aarhus
Kommune. Ambitionen er at bygge et
feelles hus sammen med Magistraten
for Sundhed og Omsorg, hvor beboer-
hus meder velfeerd og sundhed og
skaber veerdi for bade beboerne i Viby
Syd og andre borgere i Aarhus.

12023 har vi ogsa haft et godt sam-
arbejde med revisionen, der deltager i
vores bestyrelsesmader. Jeg vil gerne
takke revisionen for et godt samar-
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bejde omkring blandt andet forenin-
gens formue og fremtidige mulighe-
der.

Pa vegne af bestyrelsen vil jeg ger-
ne takke alle medarbejdere, samar-
bejdspartnere, beboerdemokrater og
kolleger i kredsen for et godt samar-
bejde i 2023.

God laeselyst.

{ A W s :
(ftly Jtpore

Formand



Beboerdemokratiet

Reprasentantskabet

Atter lagde Beboerhuset i Praestevan-
gen lokaler til det arlige repraesen-
tantskabsmgde i boligforeningen Ar-
hus Omegn. Det fandt sted torsdag
den 8. juni 2023.

Pa mgdet deltog 28 af de 69 stem-
meberettigede repraesentantskabs-
medlemmer. De valgte Sgren Thing
fra organisationsbestyrelsen som di-
rigent. Repraesentanter fra Arhus
Omegns administration og revisor fra
Deloitte var ogsa til stede pa madet.

Formand Jette Holgersen fremlagde
pa organisationsbestyrelsens vegne
arsberetningen for 2022 og kom bl.a.
ind pé folgende:

”1 2022 har vi veeret ude for et
stormlgb pa gkonomien, som har pa-

virket alle, og det har gjort det sveert
bade at bo og leve fornuftigt for man-
ge af vores beboere. Det har bl.a. for
nogen betydet stgrre problemer med
betaling af husleje.

Vi har endelig faet gang i renove-
ringen af afd. 18, Fuglekeervaenget og
afd. 19, Elevparken, som begge er
overgaet til Byggeskadefonden. Fon-
den er nu kommet frem til en lgsning
pa de uteette tage, som beboerne har
talt gennem flere ar. En lgsning, som
vi alle kan veere tilfredse med.

Det planlagte kontor- og medbor-
gerhus i Viby Syd bliver desveerre
ikke til noget. Aarhus Kommune og
vi var enige om at annullere projek-

tet, da det trods flere tilpasninger
undervejs ikke kunne holde sig in-
denfor den gkonomiske ramme. I ste-

det arbejder vi sammen med Aarhus
Kommune om at fa etableret et sund-
heds- og velferdshus, inkl. medbor-
gerhus. Det har arbejdstitlen VibyHu-
set.”

Foreningens arsregnskab 2022 og
budget 2024

Arsregnskabet viser et underskud pa
3.612.000 kr. mod et budgetteret un-
derskud pa 119.000 kr. Afvigelsen
skyldes hovedsageligt et meget usik-
kert finansielt marked. Usikkerheden
skal findes dels i pandemien og kri-
gen i Ukraine. Den almindelige dan-
skers hverdag er ogsa pavirket af det
finansielle marked med stigende
energi- og fedevarepriser og en infla-
tion pa over 10%.

I foreningens budget for 2024 er der
budgetteret med et underskud pa
2.135.000 kr.

Revisorerne fra Deloitte knyttede
folgende til den udsendte revisions-
rapport:

e Arhus Omegns forretningsgan-
ge og interne kontroller funge-
rer meget tilfredsstillende

e Organisationsbestyrelsen har
lavet en god og fremtidssikret
plan for dispositionsfonden

e Afdelingernes gkonomi er solid
og henlaeggelsesniveauet til-
fredsstillende

o Regnskabstallene for 2022 er
for bade hovedforening og af-
delinger korrekte

o Forvaltningsrevisionen viser,
at Arhus Omegn overholder
god skik og orden og revisor
har intet at patale.



Foreningens arsregnskab med tilhg-
rende revisorberetning blev enstem-
migt vedtaget og budgettet blev taget
til efterretning. Der var genvalg til
revisionsfirmaet Deloitte.

Arsregnskab 2023, budget 2025 og
revisionsberetning kan laeses i et senere
afsnit i denne beretning.

Organisationsbestyrelsen

Der var genvalg til Jette Holgersen
som formand for organisationsbesty-
relsen.

Resultatet af valg af medlemmer til
organisationsbestyrelsen betgd, at
bestyrelsen efter repraesentantskabs-
mgdet konstituerede sig saledes:

Jette Holgersen, formand - genvalgt
afd. 6, Elstedhgj

Jytte Gissel, naestformand - genvalgt
afd. 1, Preestevangen

Ayan Ibrahim Ahmed
afd. 2, Rosenhgj

Sgren Thing
afd. 6, Elstedhgj

Brian Moos Lindberg — nyt medlem
afd. 6, Elstedhgj

Anne Mette Vinding Elsborg — gen-

valgt
afd. 10, Skovhgj

Rudi Elise Kragh Korsgaard
afd. 17, Skovhgj

Camilla Kristina Wemhoff — genvalgt
afd. 20, Solbjergparken

Irene Lindemann
afd. 23, Skt. Marcus Kirkeplads/
Grgnnegade

Ayan Ibrahim Ahmed er efterfolgen-
de udtradt af organisationsbestyrel-
sen og nyt medlem var Jytte Wissen-
dorf fra afd. 23, Skt. Marcus Kirke-
plads/Grgnnegade. Jytte valgte dog at
traekke sig og i stedet er Sara Heiberg
Jensen fra afd. 1, Praestevangen ind-
tradt.

Kredsrepraesentantskabet

Arhus Omegn har 14 delegerede i
kredsrepraesentantskabet for BL's 5.
kreds. Organisationsbestyrelsen og
direktgren udger 10 pladser.
Repraesentantskabet valgte fire nye
delegerede:

Osman Oztoprak, afd. 2, Rosenhgj

Susanna Christensen, afd. 20, Sol-
bjergparken

Jytte Wissendorf, afd. 23, Skt. Marcus
Kirkeplads/Grennegade

Ingerlise Klingenberg, afd. 25, Fin-
sensgade.

Afdelingsbestyrelser

Beslutninger pa afdelingsmeader i
2023

Pa savel arets afdelingsmgder som
ekstraordinare afdelingsmgder blev
der stillet mange forslag og truffet
mange beslutninger. Det er glaedeligt,
at beboerne bruger de muligheder,
beboerdemokratiet giver dem.
Referater fra alle afdelingsmgader
kan findes pa vores hjemmeside
www.aarhusomegn.dk under
”Dokumenter og blanketter”, som
kan tilgas fra hjemmesidens forside.
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Her er et udpluk af arets beslutnin-
ger:

Molokker (nedgravede affaldscon-
tainere)

Affald har veeret et stort emne i man-
ge afdelinger, seerligt grundet de nye
sorteringsregler, hvor affald skal sor-
teres i 10 fraktioner.

12022 besluttede beboerne i afd. 2,
Rosenhgj at nedleegge afdelingens
skraldesug, og i 2023 vedtog afdelin-
gen at handtere deres affald ved brug
af molokker. Afdelingen har derfor
faet dispensation fra Kredslgb til at
affaldssortere efter de nye regler,
indtil molokkerne er opsat i lgbet af
foraret 2024.

Skraldesug

Beboerne i afd. 6, Elstedhgj beslutte-
de at nedlaegge skraldesuget. Det in-
debeerer, at alt affald skal handteres i
de kuber, som Kredslgb opstiller pa
terreen. P4 mgdet blev det dreftet om
nedgravede molokker kunne vere en
alternativ lgsning. Den endelige be-
slutning blev udsat til gkonomien i
forslaget er belyst.

Hegn og hak

I flere afdelinger er det en udfordring
med beboerhaver, som traenger til en
opdatering. Det er primeert udtjente
hegn eller haekke, som har tjent sit
formal i mange ar, men som nu traen-
ger til en udskiftning.

Det medfgrer udfordringer i de til-
feelde, hvor der ikke er henlagt midler
til en udskiftning. En af disse afdelin-
ger er afd. 6, Elstedhgj, hvor beboer-
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ne pa flere ordineere og ekstraordi-
neere afdelingsmgder har droftet,
hvordan afdelingen gnsker en kom-
mende udskiftning af heek/hegn gen-
nemfgrt og finansieret.

Pa det ordineere afdelingsmgde i
2023 besluttede afdelingen, at ud-
skiftning og vedligehold af heek og
hegn fremover varetages af afdelin

gen. Der afsaettes arligt midler i
driftsbudgettet til udskiftning af et
antal hegn/haekke, saledes at alle be-
boerhaver over en arraekke far udskif-
tet hegn og evt. hak, hvor det er ngd-
vendigt. Derudover afseettes der mid-
ler i driftsbudgettet til lgbende vedli-
gehold og udskiftning af nedslidte
hegn og hakke.

Renovering

Pa et ekstraordineert afdelingsmgde
vedtog beboerne i afd. 11, Egevangen
at sige ja til en renovering af afdelin-
gen.

Vedligeholdelsesordning

I afd. 17, Skovhgj stillede en beboer
forslag om at @endre afdelingens ved-
ligeholdelsesordning fra B til A. For-
slaget blev vedtaget og tradte i kraft
pr. 1. januar 2024. Efter denne dato
vil nye beboere veere underlagt A-
ordning, mens alle der allerede boede
i afdelingen pr. 31. december 2023
ikke leengere skal indbetale til en
vedligeholdelseskonto og vil fraflytte
som en B-ordning.

Beslutningen om eendret vedlige-
holdelsesordning har betydet, at et
nyt vedligeholdelsesreglement er
geeldende pr. 1. januar 2024.

Valg til afdelingsbestyrelse

Pa afdelingsmgdet er der valg til af-
delingsbestyrelsen. Afdelingsbesty-
relsen repraesenterer beboerne og
arbejder for at sikre afdelingens ud-
vikling og stette initiativer, der er til
feellesskabets og boligernes bedste.

I afd. 17, Skovhgj og afd. 18, Fugle-
keerveenget lykkedes det ikke at fa
valgt en afdelingsbestyrelse, hvorfor
organisationsbestyrelsen i Arhus
Omegn fungerer som afdelingsbesty-
relse i begge afdelinger.

Uddannelse
af beboerdemorater

Intern kursusraekke

12023 fortsatte Arhus Omegn sin
interne kursusraekke for beboerde-
mokrater.

Formalet med kursusrakken er at
styrke beboerdemokraterne/afde-
lingsbestyrelserne i deres handtering
af det daglige bestyrelsesarbejde og
de udfordringer samt dilemmaer, der
naturligt opstar undervejs.

Beboerdemokraterne havde mulighed
for at deltage i de kurser, de havde
tid, lyst og interesse for - men deltog
man i de obligatoriske kurser om-
kring afdelingernes gkonomi, almen
ledelse og professionelt bestyrelses-
arbejde samt mindst ét valgmodul
(beboerklager, socialt engagement
eller miljgmeessig beeredygtighed),
opnaede man som kursist et kursus-
bevis.

Kursusrakken forlgb (og forlgber
fortsat) som en videreudvikling og
naturlig forleengelse af tidligere kur-
ser, hvor man som beboerdemokrat
saledes kan bygge videre pa allerede
opnaede feerdigheder.

Der var tale om en blanding mellem
eksterne og interne oplagsholdere
med en specialiseret viden pa det
givne omrade. Kursusdeltagelsen var

generelt hgj med 20-30 deltagere pr.
kursus, og kursusdeltagerne har givet
udtryk for generel tilfredshed i deres
evalueringer.




Bestyrelsesuddannelse via BL

Et par udvalgte organisationsbesty-
relsesmedlemmer deltog i 2023 pa BL
-bestyrelsesuddannelse - i samarbej-
de med CBS Bestyrelsesuddannelser-
ne. En uddannelse der saledes udby-
des via interesse- og brancheorgani-
sationen for de almene boligorgani-
sationer; BL — Danmarks Almene Bo-
liger.

Uddannelsens sigte er at give viden
og erfaring om de vaesentlige opga-
ver, problemstillinger og udfordrin-
ger, man mgder som bestyrelsesmed-

#e

Afd. 14, Majsmarken i_Lysti‘up *

lem. Undervisningen bestar af erfa-
ringsbaserede cases fra den almene
boligsektor med inddragelse af best-
practice og faciliteres af CBS profes-
sorer, erfarne bestyrelsesmedlem-
mer, radgivere fra Kromann Reumert
og EY m.fl.

Organisationsbestyrelsen gnsker, at
flere organisationsbestyrelsesmed-
lemmer skal deltage pa uddannelsen i
de kommende ar - for at styrke den
samlede organisationsbestyrelse i
Arhus Omegn pé bedste vis.
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Organisation

Arets fraflytninger

Som i 2022 var det samlede antal fra-
flytninger i 2023 pa 17 pct. Forvente-
ligt var de hgjeste fraflytningspro-
center i ungdomsboligafdelingerne,
afd. 16, Matildelundsvej og afd. 28,
Buen. Disse afdelinger har endog op-
levet en stigning i antal fraflytninger
i 2023 sammenlignet med 2022.

Andre afdelinger, som har oplevet
en signifikant stigning i fraflytninger,
henset til antallet af lejemal i afde-
lingen, fra 2022 til 2023, er afd. 1,
Preestevangen, afd. 6, Elstedhgj, afd.
9, Grogfthgjparken og afd. 11, Egevan-
gen. Modsat oplevede afd. 2, Rosen-
hgj, afd. 10, Skovhgij, afd. 19, Elev-
parken, afd. 20, Solbjergparken, afd.
23, Skt. Marcus Kirkeplads/Grgnne-
gade og afd. 25, Finsensgade et fald i
fraflytninger i 2023 sammenlignet
med 2022. I forhold til afd. 1, Preeste-
vangen kan det bemeaerkes, at det er
forventeligt, at antallet af fraflytnin-
ger stiger efter vedtagelsen af en om-
fattende renovering.

Afd. 8, Solbjerghaven og afd. 30,
Arresgvej blev opfert i 2022, hvorfor
fraflytningerne i det ar ikke kan be-
tragtes som repraesentative.

1
2
3
6
8
9

10
11
14
16
17
18
19
20
21
22
23
25
28
30

Afd. Fraflytningsprocenter

Preestevangen

Rosenhgj

Grofthgjparken (lette kollektiv boliger)
Elstedhgj

Solbjerghaven

Grofthgjparken

Skovhgij

Egevangen

Majsmarken

Matildelundsvej (ungdomsboliger)
Skovhgj

Fuglekaervaenget

Elevparken

Solbjergparken

Mpgllevangen

Borgmester Jakob Jensens Gade

Skt. Marcus Kirkeplads/Grgnnegade
Finsensgade

Buen (ungdomsboliger

Arresgvej

2023

19%
10%
11%
18%

9%
20%
11%
38%
14%
71%
12%
11%

7%
15%

4%
13%

8%

5%
60%
16%

2022
16%
15%

7%
16%

8%
16%
22%
27%
16%
50%
10%
14%
21%
30%

4%
14%
13%
10%
42%

1%

2021
20%
14%
14%
13%

34%
25%
35%
16%
38%
18%
14%
24%

0%

8%
36%
21%
12%
54%

Afdeling 8 og afd. 30 blev opfart i 2022, hvorfor der ikke findes historiske tal for fraflytninger

Udsaettelser, inkassosager og rykkere

2023
Udsendte rykkere 978
Sendt til inkasso 55
Udseettelser 9

2022

888
72
16

2021
702

59
10
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Oversigt klager 2023

Indkomne
klager

Husorden
2023 113*
2022 135*
2021 173*a
Flytteafregning
2023 22
2022 76
2021 29
Forbrug
2023 2
2022 1
2021 2
Husdyr
2023 27
2022 44
2021 18

Beboerklagenaevn

Vundet Tabt  Delvist vundet Frafaldet

2 0 0
0 0 0 0
1 1 2 0
6 0 4 0
3 1 2 0
2 0 0
1 1 0 0
0 0 0
2 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0

* Opteaellingsmetoden er &ndret, sdledes det er antal unikke sager, der optalles — uagtet der mdske kommer flere henven-
delser i samme klagesag, herunder fra flere forskellige beboere. Antallet af indkomne sager for 2022 og 2021 er sdledes
ikke sammenlignelige med sidste drsberetning, da optellingsmetoden er ensartet i narvarende oversigt aht. sammenlig-

ning.

@76 af husordensklagerne i 2021 kom fra samme beboer.

Klagesager

Vi kan konstatere, at der i husordens-
klager og klager over husdyr er sket
et fald fra 2022 til 2023.

Antallet af klager over flytteafreg-
ninger er i 2023 faldet til under ni-
veauet i 2021. Det understreger sidste
ars konklusion om, at stigningen i
2022 delvist skyldtes en ophobning af
sager.

Samlet set er 14 sager blevet afgjort
i Beboerklagenaevnet i 2023. Heraf
blev ni vundet, fire delvist vundet og

én tabt. Herudover blev en sag frafal-
det, da arsagen til klagen bortfaldt
forud for nevnsbehandlingen.

Antallet af sager, der ender i Bebo-
erklagenavnet, er altsa fortsat lavt,
og Arhus Omegn far medhold i de
fleste sager, hvilket indikerer, at
sagsbehandlingen er korrekt.

Der er dog sket en markant stigning
i antallet af sager om flytteafregnin-
ger, der bliver afgjort i Beboerklage-
naevnet. Det afspejler formentlig, at
mange i 2023 har oplevet et gkono-
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misk pres grundet stigende udgifter,
hvorfor man har anfaegtet en flytteaf-
regning af gkonomiske arsager. Hel-
digvis viser resultatet i sagerne fra
Beboerklagenavnet, at Arhus Om-
egns flytteopgarelser og dokumenta-
tion er fornuftige.



Vi kommunikerer digitalt
I 2023 fortsatte arbejdet med at gge
Arhus Omegns digitaliseringsgrad.

I foraret 2023 vedtog organisati-
onsbestyrelsen en ny kommunikati-
onsstrategi, hvis formal er at styrke
bade den eksterne som den interne
kommunikation.

En stor milepel i strategien naede
vi i sommeren 2023, hvor vi overgik
til at kommunikere digitalt — bade af
hensyn til miljget og omkostningerne
for beboerne.

Konkret har det betydet, at vi bl.a.
indkalder digitalt til afdelingsmader,
ekstraordineere afdelingsmgder og
repraesentantskabsmgder. Ligeledes
bliver huslejeregulering/husleje-
varsling udsendt digitalt. Beboere
kan ved henvendelse til sekretariatet
blive fritaget for elektronisk post.

Det fysiske beboerblad er udgaet og
erstattet med et digitalt nyhedsbrev
til alle beboere. Det udsendes en
gang i kvartalet. Som noget nyt mod-
tager alle beboerdemokrater et ma-
nedligt digitalt nyhedsbrev.

GDPR

Der var i 2023 i alt ni brud pa datasik-
kerheden i Arhus Omegn. Der var
typisk tale om forkerte adressater pa
e-mails, som saledes fik adgang til
almindelige personoplysninger om
(andre) beboere.

Alle haendelserne blev vurderet til
at veere af mindre risiko, hvorfor der
ikke blev foretaget indberetning til
Datatilsynet.

Arhus Omegn er pa Facebook

Med endnu en reference til kommu-
nikationsstrategiens mal om at kom-
munikationen til beboerne i hgjere
grad skal forega digitalt, pa flere ka-
naler og hyppigere, har Boligforenin-
gen Arhus Omegn faet en officiel Fa-
cebook-side.

Det er en effektiv kanal til at dele
informationer og gode historier med
en stor del af vores beboere. Vi har
valgt at begreense muligheden for at
kommentere pa vores opslag, da vo-
res Facebook-side ikke er et forum til
debat eller sagsbehandling. Vi kan
ikke lukke kommentarsporet helt
grundet Facebooks regler, i stedet er
kommentarsporet lukket for alle, der
ikke navnes i opslaget.

Det vil naturligvis fortsat veere mu-

ligt at kommentere pa de Facebook-
sider, som f.eks. Ngglen og Beboer-
huset i Preestevangen har.

Arbejdsmilje

Mange medarbejdere i Arhus Omegn
servicerer dagligt vores beboere, bade
pa telefon, mail og ansigt til ansigt. I
langt de fleste tilfeelde foregar disse
dialoger i en god og ordentlig tone,
og udfordringer og henvendelser bli-
ver drgftet og handteret til begge
parters tilfredshed. Men af og til op-
lever medarbejdere situationer, hvor
dialogen ikke er god.
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Derfor deltog de fleste administrative
medarbejdere i 2023 pa et kursus i
telefonbetjening og konflikthandte-
ring. Kernen i kurset var at give med-
arbejderne redskaber til at undga el-
ler nedskalere konflikter i telefonen.

Kurset gav anledning til gode drof-
telser og refleksioner blandt medar-
bejderne.

I forbindelse med udarbejdelse af
kommunikationsstrategien gennem-
farte vi en interviewundersogelse
blandt udvalgte medarbejdere og be-
boerdemokrater. Her blev der gjort
opmeaerksom pa flere og flere tilfaelde
af den harde tone i kommunikatio-
nen mellem medarbejdere og beboe-
re. Derfor igangsatte vi en afdeekning
af omfanget, og alle medarbejdere
blev bedt om at notere deres oplevel-
ser i en logbog gennem en periode pa
fem maneder. Registreringer var ano-
nyme.

Der blev registreret 19 haendelser i
alt, fordelt pa ”ansigt til ansigt”, mail
og telefon. Resultatet af undersagel-
sen er blevet drgftet i arbejdsmiljg-
udvalget. Her er man enige om, at 19
haendelser ikke gar ud over, hvad
man kan forvente, men at det vigtigt
at fastholde fokus pa, at oplevelserne
kan veere sveere for den medarbejder,
der oplever at blive mgdt af en hard
tone. Der vil blive arbejdet videre
med emnet.

Socialt ansvar

Gennem arene har vi i Arhus Omegn
haft medarbejdere ansat i flexjob og
elever i uddannelsesforlgb (kontor og
ejendomsservicetekniker). I 2023 har
vi otte medarbejdere ansat i flexjob i
organisationen og vi har bade en

kontorelev og en ejendomsservice-
teknikerelev, der har valgt at tage
deres uddannelse hos os.

Styringsdialog

Arligt bliver vi indbudt til styringsdi-
alog med Tilsynet under Aarhus
Kommune. P4 mgdet drafter vi, hvor-
vidt Arhus Omegn drives forsvarligt
og fornuftigt.

Styringsdialogen i 2023 indeholdt
bl.a. draftelser af gkonomi, drift, dis-
positionsfond, revisionsprotokol,
administration, nybyggeri og renove-
ring samt arbejdet med effektivise-
ringer. Arets mgde omfattede endvi-

dere en snak om god almen ledelse.
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Fokus pa samfundsansvar

I Arhus Omegn er vi tro imod den
overordnede strategi for boligfor-
eningen, hvor social beeredygtighed
fortsat er et af de beerende elementer.
I en boligsocial kontekst betyder
det, at de boligsociale medarbejdere
kontinuerligt arbejder med under-
stottelse af feellesskaber og bekeem-
pelse af ensomhed. Dette sker bl.a.
igennem sparring til frivillige kreefter
og opsogende kontakt til socialt iso-
lerede beboere. I det seneste ar har
den boligsociale afdeling desuden
haft et seerligt fokus pa koblinger til
boligorganisationens kernedrift og en

\n\\““‘“‘“ >~

pget tilgeengelighed for alle beboere i
Arhus Omegn.

I 2023 har den boligsociale indsats
omfattet lokalt forankrede indsatser i
afd. 1, Preestevangen og afd. 6, E1-
stedhgj samt afd. 2, Rosenhgj via den
boligsociale helhedsplan for Viby
Syd. Derudover har tveergaende ind-
satser som Projekt Forebyggelse af
udseaettelser og den sociale viceveerts-
funktion (12 t/uge) med stor succes
veeret tilgaengelig som en service og
et tilbud for alle beboere i Arhus Om-

egn.
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Indenfor den ramme er der i 2023
blevet arbejdet med mange speenden-
de indsatser og aktiviteter i et bredt
samarbejde med andre medarbejdere
i Arhus Omegn, kommunale samar-
bejdspartnere, beboerdemokrater og
frivillige beboere.

Herunder kan du laese mere om,
hvad vi seerligt har veeret optaget af i
2023.

Social-gkonomisk radgivning
Beboere i Arhus Omegn har i en ar-
reekke igennem ’Projekt Forebyggelse
af udseettelser’ haft mulighed for at
sgge hjelp og vejledning i relation til
gkonomiske udfordringer herunder
problemer med huslejebetalingen.
Det er en indsats, som fortsat er rele-
vant og meningsfuld. Projektet er et
samarbejde mellem Arhus Omegn,
ALBOA og Aarhus Kommune, sa hvis
andet ikke er naevnt, deekker data
over badde ALBOA og Arhus Omegn.

12023 har der fortsat veeret stor
sggning til tilbuddet. Efterspgrgslen
har veeret sa stor, at vi lykkedes med
at sgge puljemidler fra Social- og Bo-
ligstyrelsen til udvidelse af indsatsen
med en ekstra medarbejder i perio-
den 1. september til 31. december.
Den ekstra bemanding har bl.a. bety-
det, at det har veeret muligt via "Min
Side’ bredt at tilbyde hjeelp til ansgg-
ninger om julehjeelp. Derudover er
der blevet udviklet og gennemfart
fem workshops om gkonomi med et
forebyggende sigte. Her deltog i alt
46 beboere.

Samlet havde de to projektmedar-
bejdere 420 radgivninger i 2023. Der
har veeret kontakt til 151 nye lejemal.
25% af de samlede radgivninger har



veeret til gengangere, som har stiftet
bekendtskab med indsatsen tidligere.

Ligesom i mange andre boligorga-
nisationer ser vi desveerre fortsat en
stigning i antal pakravsskrivelser og
udsaettelsessager. Men vi vurderer
alligevel, at det teette samarbejde
mellem vores gkonomiafdelinger,
ydelsescenteret i Aarhus Kommune
og de boligsociale projektmedarbej-
derne virker. Ud af 36 berammede
udsettelser i Arhus Omegn blev kun
ni effektueret. Derudover kan der
identificeres et fald i inkassosager i
fra 72 til 55 fra 2022 til 2023. Dette
tilskrives i hgj grad projektets evne til
tidligt at komme i kontakt med de
bergrte beboere.

Ny helhedsplan for Viby
Landsbyggefonden meddelte os i
starten af 2023, at 2023 blev sidste ar
med en boligsocial helhedsplan for
Viby Syd. En helhedsorienteret social
indsats, som har omfattet ALBOAs
boligafdelinger Sendervangen og
Kjeerslund samt vores egen afd. 2,
Rosenhgj.

Fra 2024-2027 udvides den boligso-
ciale helhedsplan geografisk til ogsa
at omfatte ALBOAS fire Viby C afde-
linger, hvilket svarer til en udvidelse
pa 33 procent. Den gkonomiske ram-
me udvides ikke tilsvarende.

Det betyder, at der skulle teenkes ud
af boksen for at na i mal med den nye
ramme.

2023 er saledes blevet brugt pa ba-
de at nytenke indsatser, ledelse og
organisering. Det er pa den baggrund
bl.a. besluttet at skeere i ledelsesla-
get. De centrale boligsociale ledere i
ALBOA og Arhus Omegn overtager

projektledelsen af helhedsplanen, og
der opereres fremover med en zone-
opdeling i omraderne Viby C, Kjaers-
lund/Sendervangen og Rosenhgj.

Tre medarbejdere far primeer til-
knytning til Rosenhgj og den boligso-
ciale base i Nabohuset. Disse medar-
bejdere ansattes som noget nyt i Ar-
hus Omegn. Yderligere tre ansaettes i
ALBOA. I alt kommer den faste med-
arbejdergruppe til at besta af otte
boligsociale medarbejdere, da der
ogsa tilknyttes to fremskudte kom-
munale medarbejdere. Nogle medar-
bejdere skal lgse opgaver pa tvaers af
alle tre zoner. Andre far funktion af
social viceveert/basemedarbejder og
arbejder kun i en specifik zone. Det er
meget anderledes end i den hidtidige
boligsociale helhedsplan for Viby
Syd, hvor alle boligsociale medarbej-
dere har veeret ansat i ALBOA, men
haft deres kontorplads i Nabohuset.

Det er samlet set en keempe foran-
dring, den boligsociale helhedsplan
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star over for. Alle medarbejdere og
samarbejdspartnere gar dog til opga-
ven med krum hals.

Kobling til kernedriften

I Arhus Omegn er vi generelt optaget
af at arbejde med synergier og mulig-
heder pa tveers af vores afdelinger. I
den boligsociale afdeling er vi gode
til bl.a. rekruttering, relationsarbejde
og at se potentialer for faellesskaber.
Det har ledt til flere speendende sam-
arbejder i det forgangne ar.

To boligsociale medarbejdere har
veeret en del af en nedsat tveergdende
arbejdsgruppe, som havde affald/ny
affaldssortering som tema. Med ud-
rulning af ny affaldssortering i alle
afdelinger har de boligsociale medar-
bejdere bidraget med afholdelse af
’affaldssorterings-mgder’ i en del
afdelinger. I nogle omrader har mg-
derne veaeret afholdt pa tveers af flere
boligafdelinger, og der har generelt
veeret god opbakning til mgderne.



En anden boligsocial medarbejder har
sammen med repraesentanter fra ser-
vicecenteret og sekretariatet iveerksat
en prgvehandling i bestreebelserne pa
at gge tilslutningen til det arlige af-
delingsmgde i vores ungdomsboligaf-
delinger. Her bidrog den boligsociale
medarbejder med deltagelse i flere
negleudleveringer for at ggre op-
marksom pa det kommende afde-
lingsm@de. Herudover deltog den
boligsociale medarbejder i afdelings-
madet og stillede sig til radighed for
hjeelp, hvis der pa et senere tidspunkt
opstar et gnske om sparring til fael-
lesskabsaktiviteter.

I Elstedhgj deltager de boligsociale
medarbejdere fortsat fast i driftens
nggleudleveringer. Det fungerer som
en rigtig god rekrutteringsplatform
for de mange tilbud, der er i Ngglen.

Bekymringer/konfliktmaegling
I de seneste knap tre ar har vi gjort os
erfaringer med en social viceveerts-
funktion i Arhus Omegn. Storstede-
len af den sociale viceveerts tid har
veeret dedikeret det boligsociale ar-
bejde i Preestevangen. Medarbejderen
har dog i 12 timer pr. uge loftet opga-
ver pa tveers af alle boligafdelinger i
Arhus Omegn. Den sociale vicevert
fungerer bl.a. som konfliktmaegler og
kan benyttes af kolleger og beboere i
forhold til bekymringer for andre be-
boere og eskalerende nabokonflikter.
Den sociale viceveert har haft et teet
samarbejde med vores jurist og sekre-
tariat i forhold til klagesager og seer-
ligt vanskelige konflikter, hvor den
sociale viceveert laver opsggende ar-
bejde og f.eks. har mulighed for at
tilbyde konfliktmaegling til en hel
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Social Drive Out i Grafthgjparken

opgang. I 2023 er der registeret syv
nabokonflikter, som den sociale vice-
veert har veeret inde over — det har
afstedkommet 80 radgivninger med
de implicerede beboere fordelt pa
seks boligafdelinger.

Pa baggrund af bekymringer fra
kolleger og andre beboere har den
sociale viceveert i 2023 haft 59 indivi-
duelle radgivninger, hvorefter der er
blevet brobygget videre til f.eks. an-
dre kolleger eller offentlige myndig-
heder 35 gange.

Fra 2024 ansettes der en tveergaen-
de boligsocial medarbejder pa fuld
tid, som bl.a. far en social viceveert-
funktion. Vi forventer saledes, at den
nuveerende indsats kan boostes yder-
ligere.

Understottelse af faellesskaber

I de lokalt forankrede boligsociale
indsatser har der fortsat veeret et fo-
kus pa familie/foraeldre-initiativer.
Her kan navnes tilbuddene ’Foraldre
Imellem’, ’Natur-familier’ og
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’Familieklubben’. Tilbuddene er aben
for alle familier, men kan vaere en
saerlig hjeelp til udsatte familier. Fa-
milieindsatserne understgtter saerligt

dannelse af netveerk pa tveers af fami-
lierne i omradet. Der er bade plads til
grin, leg og snakke om det, der kan
veere sveert i foreeldrerollen.

I Naglen, Elstedhgj og Nabohuset i
Rosenhgj har de boligsociale medar-
bejdere for gje, at medarbejderres-
sourcerne fra 2024 bliver lidt mindre i
de to huse. Der ggres derfor allerede
nu forsgg med at gge de faste brugere
og frivilliges ejerskab til husene, sa
de ogsa i et vist omfang kan holdes
abne, selv om de boligsociale medar-
bejdere ikke kan veere til stede. F.eks.
er det nu en frivillig beboer, der sgr-
ger for, at fitness-lokalerne i Nabo-
huset kan benyttes alle hverdage.

[ afd. 9, Grefthgjparken har der ikke
tidligere veeret en boligsocial indsats.
12023 opstod muligheden dog for at
indga samarbejde med KFUM og Soci-
al Driveout om etablering af en



ugentlig pop-op café i omradet. Be-
boerne har taget utrolig godt imod
initiativet, som vores sociale viceveert
ogsa har veeret tilknyttet. I de 13 uger
pop-op caféen har budt pa kaffe, kage
og en snak, har 136 personer kigget
forbi. Vi haber, at samarbejdet med
Social Driveout kan veere et koncept,
som pa sigt kan udbredes til flere af-
delinger.

Fremtidens boligsociale indsats
Den boligsociale afdeling i Arhus
Omegn er primeert finansieret via
firearige bevillinger fra organisati-
onsbestyrelsen. Den seneste bevilling
udlgb ved udgangen af 2023. Herefter
er den boligsociale bevilling blevet
lidt mindre, hvilket har medfert en
nedskalering fra fem til fire boligsoci-
ale medarbejdere.

Dette, sammenholdt med et gnske
om en mere tveergaende indsats, har
givet anledning til at gentaenke ram-
men for det boligsociale arbejde.

Det er saledes besluttet, af den bo-
ligsociale indsats fra 2024 i stor ud-
streekning gar veek fra de udelukken-
de afdelingsbaserede indsatser. Den
hidtidige lokalforankrede indsats i
Preestevangen nedleegges, da afdelin-
gens boligsociale udfordringer over ar
har udviklet sig i en positiv retning.
Den resterende boligsociale indsats
omorganiseres, s deekningsomrader-
ne ligner driften i Arhus Omegn.
F.eks. har der indtil nu veeret en bo-
ligsocial indsats i Elstedhgj. De to
tilknyttede boligsociale medarbejdere
vil fra 2024 1gse boligsociale opgaver
i alle afdelinger i omrade Nord. Vi
siger farvel til de to boligsociale med-
arbejdere i Preestevangen, men an-

seetter en ny medarbejder, som skal et kontinuerligt fokus pa, at den bo-

lzse boligsociale opgaver pa tveers og ligsociale indsats skal veere tilgeenge-
komme mange boligafdelinger til go-
de.

I forleengelse heraf kan det nevnes,

lig for alle beboere.

at det boligsociale udvalg under orga-
nisationsbestyrelsen i ar er blevet
udvidet til ogsa at omfatte en repree-
sentant fra en af de mindre boligafde-
linger. Det betyder, at der ogsa her er

ZDblepresning

i Ngglen
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Vilje til grgnne tiltag

Aarhus Kommune og Arhus Om-
egn har sagt goddag til den nye
affaldssortering
Den nye affaldssortering i ti fraktio-
ner blev i anden halvdel af 2023 im-
plementeret i Aarhus Kommune, og
dermed ogsa i vores afdelinger. Ud-
over de fysiske forandringer i afdelin-
gerne har en intern arbejdsgruppe
arbejdet med, hvordan de nye sorte-
ringsregler bedst muligt kan blive
implementeret og kommunikeret til
vores beboere. Der er bl.a. atholdt
beboerkurser i vores afdelinger, hvor
boligsociale medarbejdere har intro-
duceret affaldssorteringen og vist,
hvordan vi alle kan sortere korrekt.
Implementering af sortering i flere
fraktioner er ikke uproblematisk, og
det er en stor omstilling for nogle
beboere at sortere korrekt. Det var jo
lettere dengang, det hele bare skulle i
restaffald. Heldigvis er der ogsa man-
ge beboere, som gerne vil sortere
korrekt, og som ger, hvad de kan for
at overholde de nye sorteringsregler.

Solceller i afd. 6, Elstedhgj -
a@ndrede regler giver udfordringer
12022 vedtog afd. 6, Elstedhgj at fa
opsat solceller pa taget af nogle blok-
ke. Projektet blev gennemfart i 2023,
men har efterfplgende stgdt pa ud-
fordringer. Mens arbejdet har staet
pa, er reglerne pa omradet blevet
preeciseret saledes, at den metode til
fordeling af strgm mellem blokkene,
som var en forudsaetning i projektet,
ikke er mulig.

I skrivende stund er det ikke afkla-
ret, hvordan udfordringen bedst kan

lgses. Faktum er, at opsaetning af sol-
celler ikke er uproblematisk, og at
lovgivningen pa omradet ikke i alle
tilfeelde fremmer opseetning af flere
solceller.

I de fleste afdelinger er der mulig-
hed for at oplade el-biler
I Igbet af 2023 fik flertallet af Arhus
Omegns afdelinger opsat en eller fle-
re ladestandere til el-biler. Organisa-
tionsbestyrelsen har foretaget et
strategisk valg om at opsette lade-
standere uden udgift for beboerne, sa
afdelingerne kan imgdekomme det
stigende antal el-biler. Alle ladestan-
dere er abne for offentligheden.
Antallet af ladninger pa vores stan-
dere har veeret stgt stigende i 2023,
og seerligt i nogle afdelinger bliver
ladestanderne brugt flittigt.

”Hjemtagelse” af det gronne
arbejde

12017 besluttede vi at udlicitere den
overvejende del af den grgnne pleje i
vores afdelinger. Vi har derfor siden
da gjort os en del erfaringer med den
lgsning.

Erfaringerne med eksterne gartnere
har veeret blandede, og derfor beslut-
tede vii 2023 at forspge os med at
hjemtage den grgnne pleje i en raekke
afdelinger. Vi har derfor pr. 1. januar
2024 ansat tre nye medarbejdere,
som primeert skal arbejde med grgnt
vedligehold. De kan dog ogsa alle
hjeelpe til med andre opgaver i afde-
lingerne, og derfor giver de nye med-

arbejdere ogsa en stgrre fleksibilitet,
da de kan traede til og hjeelpe med
lgsningen af andre opgaver.



Beboerne har kvitteret meget positivt
for, at vores medarbejdere nu er mere
synlige i vores omrader. Derudover
har vi en klar forventning om, at re-
sultatet bliver bedre, nar vi selv pas-
ser de grgnne omrader, fremfor nar
de er udliciteret.

Biodiversitet

Overalt i samfundet er der fokus pa at
pge biodiversiteten. Saledes ogsa hos
Arhus Omegn, hvor vi i flere afdelin-
ger pa forskellig vis har arbejdet med
at forbedre forholdene for bier og
blomster.

Beboerne i afdelingerne har skullet
vaenne sig til et anderledes udtryk

end velfriserede prydhaver og parker
med snorlige kanter og haekke. Vi har

samtidig gjort os gode erfaringer
med, hvilke typer vildtbeplantning
som fungerer, og hvilke som er knap
sé velegnede i vores afdelinger.

Baeredygtigt byggeri

I vores to kommende byggerier
(omtales nermere i naeste afsnit) i
Hasselager og Malling vil vi veere pa
forkant med den beeredygtige udvik-
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ling, idet der i begge projekter er
konkurreret pa lav CO; udledning.

Desuden vil genanvendelighed af
materialer og biodiversitet veere vae-
sentlige parametre.

Afd. 28 Buen i Viby |




Det byggede miljg

Nybyggeri

I afd. 8, Solbjerghaven i Solbjerg, der
stod klar til indflytning i 2022, har vi
desveerre problemer med udlejningen
og vi er endnu ikke lykkedes med at
udleje alle 44 boliger.

Vi har langt fra veeret tilfredse med
det arbejde, som hovedentreprengr
og totalradgiver har afleveret pa pro-
jektet. Vi har brugt (og bruger) lang
tid pa at na til enighed med parterne
om, hvad der skal laves/udbedres af
fejl og mangler.

Vi er endelig blevet enige og ud-
bedringerne forventes gennemfort i
forar/sommer 2024.

Renoveringer i 2023

Fremtidens Przaestevangen
Renovering af afd. 1, Preestevangen
er efter vedtagelsen pa det ekstraor-
dineere afdelingsmgde i marts 2023
gaet i gang. Det er en serdeles om-
fattende renovering, hvor alle beboe-
re skal genhuses i kortere eller leen-
gere tid og nogle ogsa permanent
genhuses.

Renoveringsarbejderne er opdelt i
to spor. Spor 1 omfatter langt de fle-
ste boliger og her skal beboerne gen-
huses midlertidigt i 6-8 uger. I Spor
2 omdannes boligerne i tre blokke til
tilgeengelighedsboliger med adgang
til elevator. I Spor 2 nedlegges 15
boliger og vi skal finde en ny bolig til
disse beboere. 15 boliger eendrer
markant stgrrelse og her vil beboerne
blive tilbudt permanent genhusning.
Beboerne i de resterende boliger i

25

Spor 2 skal genhuses midlertidigt i 6-
8 maneder.

Vi har ansat en genhusningskonsu-
lent til at varetage det store genhus-
ningspuslespil. Vi har af Tilsynet i
Aarhus Kommune faet tilladelse til at
standse genudlejningen af boliger i
afdelingen og bruge disse til genhus-
ningsboliger.

Endvidere har vi projektansat en
projektleder til renoveringen. Sam-
men med vores radgivere har han
gennemfgrt en granskning af projekt-
materialet for at kunne kvalificere det
kommende udbudsprojekt bedst mu-
ligt. Granskningen har betydet en
forsinkelse af projektet, og den fysi-
ske opstart er nu berammet til marts
2025.

I Preestevangen er der flere tomme
erhvervslokaler, som vi har ansggt
Aarhus Kommune om tilladelse
(kvote) til at omdanne til otte nye
boliger. De nye boliger vil i givet fald
blive etableret i forbindelse med re-
noveringen.

Afd. 11, Egevangen

Pa et ekstraordinaert afdelingsmade i
maj 2023 vedtog beboerne i afd. 11,
Egevangen en renovering af afdelin-
gen. Renoveringen er pabegyndt ulti-
mo 2023 og omfatter bl.a. udskiftning
af vinduer, dere og tage pa kekken-
udbygningerne.

Desveerre var udskiftning af tage pa
kgkkenudbygningerne fra tagsten til
tagpap pabegyndt, uden at vores rad-
giver havde indhentet den ngdvendi-
ge tilladelse fra Aarhus Kommune.
Det har bevirket, at denne tagudskift-



ning udgar af projektet, da der ikke er
gkonomi til at udskifte med tagsten
fremfor det projekterede tagpap. Ud-
skiftning af tag pa kekkenudbygnin-
ger ma derfor afvente udskiftning af
alle tage om ca. otte-ti ar.

Renoveringen forventes afsluttet
ultimo 2024/primo 2025.

ne opna en forhandlingslgsning. BSF
besluttede efter flere undersggelser
af byggeriet, at alle boliger i de to
afdelinger skal udbedres uanset om
de har veeret udfordret med uteette
tage og diverse vand- og fugtind-
treengninger. Arbejdet i afd. 18, Fug-
lekeerveenget er afsluttet ultimo 2023
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Afd. 11 Egevangenlsblb]erg

Byggeskadefonden i afd. 18, Fugle-
kaervenget og afd. 19, Elevparken
Tilbage i 2013 bad vi beboere vel-
kommen i vores to nye afdelinger i
henholdsvis Hasselager og Elev - afd.
18 og 19. Pa det tidspunkt lykkeligt
uvidende om, hvad de kommende ti
ar ville bringe af udfordringer for os
og ikke mindst vores beboere.

Sagen om vandindtreengning har
staet pa nermest fra dag 1 og matte
overgives til Byggeskadefonden
(BSF), da byggeriets parter ikke kun-

og afd. 19, Elevparken forventes af-
sluttet maj 2024.

Voldgiftssagen er berammet til juni
2024. Forhabentlig kan det endelige
punktum i sagen saettes herefter.
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Kommende byggesager

Afd. 27, Kolt @sterparken i
Hasselager

Sammen med Brabrand Boligforening
ejer vi en grund i Hasselager. Vi har
faet tildelt en samlet kvote til 120
familieboliger, der i henhold til lokal-
planens rammer kan opfgres i seks
punkthuse i op til fire etager.

Vi har afholdt en projektkonkur-
rence i totalentreprise med Brabrand
Boligforening. Projektet omfatter de
naevnte 120 boliger med halvdelen til
hver boligforening. De vaesentligste
konkurrenceparametre er sa lav CO;
udledning og baeredygtighed som
muligt.

Fire teams er blevet praekvalificeret
til konkurrencen (et team matte ef-
terfplgende udga), og vi har modtaget
tre interessante forslag, der har vee-
ret gennem fgrste forhandlingsrunde.
Vi forventer at udpege en vinder i
maj 2024, forventet opstart ultimo
2024 og en byggeperiode pa 18 ma-
neder.

Praekvalificerede teams:

BM Byggeindustri A/S
Skala Architecture
Vognsen Radgivende Ingenigrer A/S

Byggefirmaet Knudsgaard A/S
Arkitektfirmaet Frost Larsen A/S
Ingenigrfirmaet Viggo Madsen A/S
Arkplan ApS

03 3 (0] s WAVA
C.F. Mgller Denmark A/S
D.A.I.A/S




Afd. 29, Saltholmsgade/Hjortens-
gade i Aarhus C

Dette projekt har staet leenge under
overskriften ”’kommende byggesa-
ger”, men vi er dog i fortsat bevaegel-
se frem mod en realisering. Status er,
at den nye stadsarkitekt har haft gn-
ske om nogle justeringer, som vi har
veeret i dialog omkring.

Den videre proces bliver, at rad-
manden for Teknik & Miljg skal god-
kende en dispensation for parke-
ringsnormen samt lokalplanens krav
til de feelles friarealer. Naeste step er
godkendelse i Teknisk Udvalg — farst
herefter kan vi forvente grent lys til
vores byggesag. Det vil i givet fald
kunne betyde projektstart i 2025 til
opferelse af 36 familieboliger og ti
ungdomsboliger.

Afd. 32, Serinedalen i Malling
Aarhus Kommune har indbudt tre
boligorganisationer til at konkurrere
om et nyt boligbyggeri i Malling. Bo-
ligbyggeriet omfatter en kvote pa 92
familieboliger fordelt pa et familiebo-
feellesskab og et seniorbofaellesskab
for personer over 55 ar og uden hjem-
meboende bgrn.

Arhus Omegn var en af de tre ind-
budte boligorganisationer og vi vandt
konkurrencen med et visionsoplaeg
om “Feellesskabet Serinedalen”. I vi-
sionsopleegget har vi bl.a. beskrevet,
hvordan vi vil sikre et byggeri med
lav CO; udledning, brug af biogene
materialer og genanvendelighed af
materialer.

Vi har i begyndelsen af 2024 ind-
budt alle interesserede til et informa-
tionsmgde om det kommende bygge-
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ri. Der mgdte ca. 55 personer op i
Malling Sognegard.

Vi forventer byggestart primo 2025
og en byggetid pa 15 maneder.

Udvikling

VibyHuset

Som en del af helhedsplanen for Viby
Syd har opferelsen af et medborger-
hus og kommunale arbejdspladser
veeret leenge undervejs, og trods flere
forsgg er det endnu ikke lykkedes.
Aarhus Kommune og vi har dog ikke
opgivet habet om at fa gennemfort et
feelles projekt.

12023 har vi og Aarhus Kommune
saledes indgaet aftale om at opfare et
feelles hus i Viby Syd pa grunden i det
centrale Viby Syd, hvor det oprindeli-
ge Kontor- og Medborgerhus skulle

sef nedalen i ‘Méniﬁ'g{ ,
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have ligget. Den samlede anlaegsoko-
nomi bliver ca. 40 mio. kr. Projektet
har arbejdstitlen *VibyHuset’ og bli-
ver et hus med medborger-, sundheds
- og velfeerdsfunktioner.

Det er primeert Magistraten for
Sundhed og Omsorg (MSO), som vi
skal samarbejde om at opfere og dri-
ve huset med. MSO gnsker at indga i
huset med borgerrettede funktioner
og forventer bl.a., at den lokale sund-
hedsenhed og den helhedsorientere-
de beskaeftigelsesindsats ’Opgang til
Opgang’ bliver en fast del af huset.
Arhus Omegns andel af huset omfat-
ter faciliteter til afdelingsbestyrelse,
foreninger og feellesskaber, et sel-
skabslokale, beboerdrevne samt bo-
ligsociale indsatser og aktiviteter.

Der arbejdes med en tidshorisont
pa ca. fire ar, far huset er klar til ind-
flytning.

Den nedbr.

T

Salg af jord

Vi har to grunde til salg i afd. 6, El-
stedhgj. Den ene er Elstedgard, belig-
gende Elstedhgj 14, og har tidligere
veeret brugt som fritidshjem. Bygnin-
gen braendte i 2023. Vi er i dialog
med en projektudvikler, som gnsker
at kebe grunden for at opfore tet-lav
bebyggelse.

Den anden grund er beliggende
Elstedhgj 22A-B og har senest huset
en kommunal bgrneinstitution. Vi
har gennem laengere tid arbejdet med
et salg til Coop i Lystrup. Coop vil
gerne udvide deres butik (Super-
Brugsen) og opfare et seniorbofeelles-
skab.
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@konomi & regnskab

Foreningen

Foreningens arsregnskab udviser et
underskud pa 15,763 mio. kr. mod et
budgetteret underskud pa 1,957 mio.
kr.

Afvigelsen i foreningens arsregn-
skab skyldes hovedsageligt tidligere
ars afholdte udgifter til projekter,
som enten ikke kan eller bliver reali-
seret. Tillige har vi to afdelinger (afd.
4 og afd. 50, som ikke er boligafdelin-
ger), som hvert ar kommer ud med et
underskud grundet manglende ind-
tegter. Disse er ligeledes medtaget i
resultatet.

I juni méaned 2022 besluttede orga-
nisationsbestyrelsen, at investerin-
gerne af afdelingernes henlagte mid-
ler fremover skal indga som portefgl-
je i en investeringsforening, som
sammen med andre boligorganisatio-
ner investerer pa lige vilkar — dog

med forskellige afseet i varigheden.

I overgangsordningen fra forenin-
gens to tidligere samarbejdspartnere
matte vi udgiftsfare et ikke uvaesent-
ligt kurstab pa 20,7 mio. kr., og da
markedet ikke ndede at stabilisere sig
over de to sidste kvartaler i 2022, har
vi ved arets udgang i driftsresultatet
matte udgiftsfare yderligere et urea-
liseret kurstab pa obligationsbehold-
ningen pa godt 8,0 mio. kr.

Det samlede kurstab realiseret/
urealiseret for 2022 blev saledes pa
28,7 mio. kr.

Det er stadig et usikkert finansielt
marked, vi beveeger os i. Selv om
2023 sluttede pent pa rentemarke-
det, skal vi stadig veere forsigtige op-
timister, hvis tabet pa afdelingernes
henlaeggelser som fglge af kurstabet i
2022 forventes udlignet pa kort sigt.

Der er mange arsager til denne

Afvigelser i bruttoadministrationsbidraget

usikkerhed, men nogle af de veesent-
ligste arsager hertil har stadig afseet i
coronakrisen, der pavirkede hele ver-
densgkonomien. Sidenhen krigen i
Ukraine som ramte mange danske
virksomheder, og som har indflydelse
helt ned i den almindelige danskers
hverdag med stigende energi- og fo-
devarepriser og en inflation som i
2022 ramte ca. 10%, hvilket ikke er
set hgjere i 40 ar.

Ydermere ser vi nu ogséa voldsom-
me krigshandlinger i Mellemgsten.
En konflikt som ogsa pavirker ver-
denssamfundet og dermed ogsa dan-
skerne og den danske gkonomi.

Aret 2023 startede traegt og hele
det finansielle marked var maerkbart
nervgst. Men i slutningen af aret,
seerligt november og december, steg
renten markant, og vi kunne ved
arets udgang konstatere et samlet

Flere udgifter
501 Bestyrelsesvederlag m.v.
1. Afdelinger i drift
511  Personaleudgifter
513  Kontorholdsudgifter
514  Kontorlokaleudgifter
Mindre udgifter
502  Mgdeudgifter, kontingenter m.v.
515  Afskrivninger, driftsmidler
516  Seerlige aktiviteter
521  Revision

Regnskab Budget Afvigelse
184.437,64 173.000 -11.438
15.975.898,54 15.534.000 -441.899
3.771.328,37 3.260.000 -511.328
1.866.228,36 1.439.000 -427.228
Regnskab Budget Afvigelse
297.777,24 430.000 132.223
4.439,00 19.000 14.561
0,00 60.000 60.000
395.000,00 395.000 0
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renteafkast pa 5,51%, hvilket har pa-
virket sidste ars kurstab pa 28,7 mio.
kr. positivt med ca. 14,0 mio. kr.

Bruttoadministrationsudgifterne
udgjorde 22,495 mio. kr. — mod for-
ventet 21,310 mio. kr. En afvigelse pa
1,185 mio. kr. der skyldes en raekke
feerre-/merudgifter jf. nedenstaende
tabel.

Der har i arets lgb veere afholdt fle-
re ekstraordineere udgifter. Hoved-
vaegten er tilskud fra arbejdskapita-
len til boligorganisationen samt min-
dre indteegter i form af byggesagsho-
norar.

Arbejdskapitalen udger ved arets
udgang 47,259 mio. kr. mod 63,023

mio. kr. aret fgr. Forskellen kan hen-
fares til arets underskud.

Foreningens samlede egenkapital
udger ved arets udgang 87,160 mio.
kr. mod 102,984 mio. kr. aret for.

Der er i budgetaret 2022 sendret en
del i regnskabsprincipperne. Det be-
tyder, at flere omkostninger fremover
fordeles pa andre konti, hvorfor det
for regnskabet 2023 er mere nuance-
ret med gennemsigtighed mellem det
bogfarte og de afsatte budgetbelgb.
Kto. 501 - Takststigning som ikke var
kendt pa budgettidspunktet.

Kto. 511 - Lgn-/pensionsudgifter,
forskydning i feriepenge, samt kur-
ser, virksomhedsdag mv.

Kto. 513 — Nye programmer = hgjere
abonnement, flere udgifter til tryksa-
ger, straksafskrivning af kopimaskine
og juridisk bistand.

Kto. 514 — Kriminalitetsforsikring,
samt store ekstraordineere udgifter til
vedligeholdelse af administrations-
bygningen.

Belgbene er i kr. 1.000 Regnskab Budget Budget
2023 2023 2024
Ordineere udgifter 61.809 43.865 44.315
Ekstraordinaere udgifter 21.135 10.989 14.007
Arets overskud 0 0 0
Ordinaere indteegter 61.936 43.783 44.415
Ekstraordineere indtaegter 5.244 9.114 11.772
Arets underskud 15.764 1.957 2.135
2019 2020 2021 2022 2023 BUDGET
2024
Nettoadministrationsbidrag 4.387 4.008 3.927 3.977 4.415 4.856
Nettoadministrationsudgifter 4.691 4.457 4,958 5.956 5.588 -

Der opkraeves herudover et afdelingsbidrag, som i 2023 var pa 27.000 kr.
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Udgiftsfordeling - % andel af de samlede udgifter fratrukket bidrag til dispositionsfonden

2023 2022 2021

Personaleudgifter 28%
Kontorholdsudgifter 7%
Kontorlokaleudgifter 3%
Tilskud til afdelinger 0%
Renteudgifter 29%
Ekstraordineere udgifter 29%
Andet 3%

Arsagen til de hgje ekstraordinzare udgifter skyldes de store tilskud til afdelingerne fra dispositionsfonden

2020

2019

32%

9%

4%

4%

19%

29%
3%

Indtaegtsfordeling - % andel af de samlede udgifter fratrukket bidrag til dispositionsfonden

2023 2022 2021

Administrationsindtaegter 35%
Gebyrer 2%
Byggesagshonorar 5%
Renteindteegter 31%
Ekstraordineere indtaegter 27%
Andet 0%
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2020

2019
41%
2%
3%
29%
25%
0%




Tilskud til afdelinger
Tab ved lejeledighed

Tab ved fraflytning

Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.
Afd.

—_ =

2
2
10
10
10

Omforandring af kgkkenskabe
Indretning af beboerhus

Djurs Sommerland
Helhedsplan

Tryghedstiltag

Renovering

Tagudskiftning
Tagudskiftning

14 Ventilation

16
21
21
22
22
22
23
28
28
50
50

Tryghedstiltag
Huslejestatte

Helhedsplan

Haveplan

Huslejestgtte

Byggesag: Tag og vinduer
Haveplan

Ny afdeling - henlaeggelser
Tryghedstiltag
Selskabslokale

Deponeringsrum / salg

Rosenhgj 28

OB Pensionisttur & Djurs

Tilskud afd. 1
Tilskud afd. 2
Nabohuset afd. 4
Tilskud afd. 6

SAMLET TILSKUD TIL AFDELINGERNE

2023
5.935.343
1.486.204

0

0

0
2.845.204
0

334.000
55.867
900.000

0

0

74.000
300.970

0

455.625
2.500.000
0

0

0

0
-12.424.699
0

1.000.000
500.000
200.000

1.000.000

5.162.513

2022
2.406.807
794.057

0

0

8.000
3.285.823
30.000
335.114
113.000
0
141.080
2.845

0
446.131
25.000
0

0
25.000
206.000
0

631

306.006

60.268

648.222

0
200.000
756.386

9.790.370

2021
670.851
478.342

240.000
20.000
0
3.726.441
30.000
336.741
0

0
211.620
14.787
0
564.173

S © o o o

82.556
19.192

648.222

0
161.765
756.386

7.961.076
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Afholdte udgifter fra dispositions-
fonden adskiller sig i ar pa flere om-
rader. De afholdte udgifter for tab
ved lejeledighed er steget med
146,7%. Den vaesentligste arsag her-
til er ekstraordineert meget tomgang
i afd. 2, Rosenhgij, afd. 8, Solbjergha-
ven, afd. 11, Egevangen og afd. 30,
Arresgvej.

Tab ved fraflytning er steget med
87,2%. Der er her tale om en sam-
fundstendens, som desvaerre viser,

mange forskellige arsager ikke for-
mar at betale deres fraflytningsreg-
ning og den ma derfor afskrives.

Salget af foreningens afd. 50,
Ravnsbjerg er nu endelig afsluttet,
hvorfor provenuet er indtegtsfart i
dispositionsfonden.

I 2022 besluttede organisationsbe-
styrelsen, at alle boligsociale aktivi-
teter skal afholdes af dispositions-
fonden, hvilket er arsagen til, at ud-
gifterne hertil er steget med 68,3%.

at flere af vores fraflyttede lejere af

Bruttoadministrationsudgifter
Nettorenteindtaegter

Pr. lejemalsenhed

Antal lejemalsenheder

Rentesats - afdelinger
Nettoadministrationsudgift pr. lejemalsenhed
Administrationsbidrag pr. lejemalsenhed
Grundbidrag pr. afdeling

*Egenkapital

- heraf arbejdskapital

- heraf dispositionsfond

Arbejdskapital pr. lejemalsenhed
Arbejdskapital pr. lejemalsenhed (disponibel del)

Dispositionsfond pr. lejemalsenhed

Dispositionsfond pr. lejemalsenhed (disponibel del)

2023
22.495 mio. kr.

2022
20.959 mio. kr.

1.502 mio. kr. 2.338 mio. kr.
454 kr. 720 kr.

3.310 3.246

5,26% -6,52%

5.588 kr. 5.956 kr.
4.415 kr. 3.977 kr.
27.000 kr. 25.000 kr.

87.160 mio. kr.
47.259 mio. kr.
39.901 mio. kr.

14.278 kr. 19.416 kr.
3.709 kr. 3.399 kr.
12.055 kr. 12.311 kr.
4.241 kr. 4.361 kr.

102.984 mio. kr.
63.023 mio. kr.

39.961 mio. kr.

2021

19.032 mio. kr.
146 t. kr.

45 kr.

3.245

-2,05%

4.958 kr.

3.927 kr.
25.000 kr.
111.055 mio. kr.
66.635 mio. kr.
43.795 mio. kr.
20.535 kr.
4.875 kr.
13.469 kr.
5.826 kr.
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Afdelingerne

Arets resultat for 19 af foreningens
26 boligafdelinger inkl. institutioner
viser et samlet overskud pa 5,89 mio.
kr.
Syv afdelinger kom ud med et un-
derskud pa samlet 1,1 mio. kr.
Gennemgaende er det vores ind-

tryk, at afdelingernes drift har udvik
let sig endda saerdeles positivt. Selv
om vi er i en tid med mange udefra-
kommende udgiftsstigninger, har vi
alligevel formaet pa de syv udvalgte
konti at effektivisere driften med
1,0%.

Overordnet set har der veeret stig-
ninger pa renovationsudgifterne pa
916.000 kr., administrationsbidrag
pa 2,1 mio. kr., og ligeledes er den
almindelige vedligeholdelse af bolig-
massen steget med 3,5 mio. kr.

Besparelserne er opnaet pa forsik-
ringsaftalen med godt 2,2 mio. kr., el
og varme til feellesarealerne mv. pa
1,6 mio. kr., og renholdelse med
643.000 kr.

Den 15. september 2022 offentlig-
gjorde Bolig- og Planstyrelsen en ikke
uvaesentlig eendring i ”driftsbekendt-
gorelsen”. For at undga store husleje-
udsving er det vedtaget, at kurstab og
kursgevinster pa veerdipapirbehold-
ningen i almene boligafdelinger ikke
leengere bogferes som en driftsudgift
i regnskabsaret.

Regnskabsteknisk bogfares disse
kursudsving fremover via afdelinger-
nes henlaggelseskonto, saledes at
evt. kurstab ikke i fremtiden vil pavir-
ke afdelingens driftsresultat.

Vi er klar over, at der er tale om en
kortsigtet lgsning. Pa den ene side

Resultat 2023

1.450.000

1.250.000

1.050.000

850.000

650.000

450.000

250.000

50.000

-150.000

-350.000
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Driftsover og -underskud indarbejdes i de kommende 3 drs budgetter
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reddede det situationen i 2022, hvor
man ellers kunne se ind i store husle-
jestigninger, pa den anden side og pa
sigt, nar henlaeggelserne skal anven-
des eller delvis anvendes, koster det
alligevel huslejestigninger, hvis pen-
gene ikke er der.

Som tidligere beskrevet vendte
markedet i slutningen af 2023. Den
positive tendens var medvirkende til,
at afdelingerne dels fik noget af det
tabte tilbage pa henlaeggelserne, og
dels fik en renteindteegt pa driftsre-
sultatet beregnet af afdelingens mel-
lemregning med hovedforeningen.

Renten blev pa 1,68% til afdelingen
og 3,58% til genskabelse af henlaeg-
gelserne.

Afdeling



10
11
12
14
16
17
18
19
20
21
22
23
25
26
28
30

50

Primo saldo
pr. 1/1

548.087
2.103.121
155.612
1.402.246
1.148.222
2.390.039
-171.081
0

371.703
-1.921
483.232
-5.202
241.125
90.863
157.211
-31.104
81.777
-39.076
379.592
25.611
760.415

0

14.357
-451.137
0

6.941.541

Underskud
2023

100.666

o o o o

334.007

0
44.402
108.455
0
195.440

26.999
0

0
297.056

Overskud
2023

-163.274
-1.459.377
-97.231

0

-575.676
-1.154.469
-18.417
-337.769
-205.786
-58.188

0

-17.984
-141.539
-60.575
-52.956

0

-43.697

0
-46.690
1.403.346

0

Afviklet
underskud

(budget)
-384.813

-969.744
0
-1.502.912
0
-229.274
0

0
-165.917
0
-102.678
0
-22.851
-30.288
-104.255
0
-38.080
0
-79.194
-9.750
-203.112
0

0

0

0

-7.238.597

Afviklet over-
skud (budget)

685

23.086

0
164.490
0
0

Saldo ultimo
pr. 31/12

0
-326.000
58.381

0
572.547
1.006.296
-103.067
-337.769
0
-60.109
714.561
-23.186
76.735

0

0
-30.419
0

28.409
408.853
-34.806
752.743
0

41.356
-333.337
1.403.346

0
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Afd.

(o), G

-3

10
11
12
14
16
17
18
19
20
21
22
23
25
26
28
30
50

Adresse

Praestevangen

Rosenhg;j

Grofthgj
Rosenhgj, inst.
Elstedhgj, inst.
Elstedhgj
Grofthgj, inst.
Solbjerghaven
Grofthgj
Skovhgj
Egevangen
Groefthgj, inst.
Majsmarken
Matildelundsvej
Skovhgj
Fuglekaerveenget
Elevparken
Solbjergparken
Mpllevangen

B. Jakob Jensen
Skt. Marcus/Gr.
Finsensgade
H.P. Chr., inst.
Buen

Arresgvej
Ravnsbjergcen.

I alt

Konto 401

Planlagt ved-
ligeholdelse

107.531.114

69.928.489

4.320.438
2.335.433
48.883.098
372.107
705.199
23.478.332
6.820.652
11.314.323
659.770
12.108.361
1.632.713
4.798.116
2.950.612
2.914.375
2.657.213
2.210.024
5.146.142
14.842.607
7.241.389
546.256
1.147.248
1.157.009

335.701.016

Konto 402

A-ordning

2.008.197

5.695.948

302.589

88.550

1.552.980

1.306.725
437.612
215.226

1.228.776
239.432

170.973

13..247.008

Konto 403

Indv. vedlige-
holdelse
Feelleskonto

258.656

255.835
21.376

311.951

785.727
802.132

76.822

2.587.344

Konto 404

Indv. vedlige-
holdelse
B-ordning

4.148.848

9.392.373

96.915

8.788.691

3.626.535
562.023
340.007

1.636.393
203.531

1.202.208

352.506
203.809
2.871.924
2.193.812
294.727

35.914.673

Konto 405

Tab ved
fraflytning

5.733

14.547

6.289

19.746
41.446
27.382
31.680
73.965
115.892
38.240

33.365
14.292

431.318

Konto 407

Resultat-
konto
= Underskud

326.000

-58.381
-572.547
-1.006.297
103.067
337.769
60.109
-714.561
23.186

-76.735

30.419
-28.410
-408.853
34.806
-752.742

-41.356
333.336
1.403.346

-1.007.843
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I forleengelse af boligaftalen i 2020 er
der fastsat et nyt effektiviseringsmal-
tal for den almene boligsektor.

Det nye maltal fastsaettes under
hensyntagen til, at der fortsat er et
stort effektiviseringspotentiale i sek-
toren. Effektiviseringsindsatsen vil
bidrage til lavere husleje til gavn for
beboerne i den almene boligsektor.
Seneste status viser, at den almene

boligsektor allerede har effektiviseret
for 1,7 mia. kr. siden 2014 og dermed
indfriet effektiviseringsmaltallet i
aftaleperioden 2014-2020.

Med udgangspunktet i den nye ef-
fektiviseringsaftale 2021-2026 har
Social- og Boligstyrelsen (tidligere
Bolig- og Planstyrelsen) beregnet, at
Arhus Omegns effektiviseringspoten-
tiale for afdelingerne er pa 9,8 mio.
kr. sammenlignet med regionens
bedste praksis.

Som det fremgar af tidligere ars

tabeller, havde vi i det forste ar redu-
ceret omkostningerne med ikke min-
dre end 6,842 mio. kr., hvilket svarer
til 66% af den samlede besparelse for
at na i mal inden udgangen af 2026.

Da vi desveerre i 2022 havde ggede
udgifter pa flere driftskonti svarende
til 2.256.000 kr., matte vi nedjustere
effektiviseringspotentiale til
4.586.000 kr. svarende til 47%.

I 2023 har vi sparet ca. 609.000 kr.
svarende til en samlet effektivitet pa
ca. 53%.

Total 109010 110 111 112 114 115 117-122
Udgifter regnskabsar 2020 kr.  65.335.817
Effektiviseringspotentiale  kr. 9.800.000
(oplyst fra ministeriet) % 53,0
Udgifter regnskabsar 2022  kr. 60.749.401  4.402.311 4.965.311 6.742.087 14.521.402 19.116.381 543.544 10.485.365
Udgifter regnskabsar 2023  kr. 63.017.999  5.317.926 2.758.817 5.165.940 16.607.325 19.000.910 4.038.555 10.128.526
Afd. 8 og 30 ikke i drift 2022 kr. -2.877.386
Opnaet bespar./merforbrug kr. 608.788 -915.615 2.206.494 1.576.147 -2.085.923 115.471 -3.495.011 329.839
% 1,00 -20,80 44,44 23,38 -14,36 0,60 -643,00 3,15
2023 2022 2021 2020 2019
109 Renovation 5.317.926 4.402.311 4.154.915 3.967.865 3.702.994
110 Forsikring 2.758.817 4.965.311 4.916.776 5.198.153 4.872.835
111 Afdelingens energiforbrug 5.165.940 6.742.087 5.841.664 5.143.389 5.954.721
112 Bidrag til foreningen 16.607.325 14.521.402 14.160.765 14.436.744 15.027.610
114 Renholdelse 19.000.910 19.116.381 17.612.446 17.851.765 17.297.448
115 Alm. vedligeholdelse 4.038.555 543.544 1.154.977 8.154.835 7.727.834
117 Istandseettelse fraflytter 0 645.031 0 0 0
121 Henleeggelse fraflyt. A-ordn. 6.172.619 5.857.965 3.122.294 3.111.846 2.996.913
122 Henlaeggelse fraflyt. B-ordn. 3.955.907 3.955.369 7.529.286 7.471.219 7.278.214
Total for afdelingerne 63.017.999 60.749.401 58.493.123 65.335.817 64.858.570
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Udviklingen i effektiviseringspotentiale 2022-2023

Afdeling Regnskab 2022 Regnskab 2023 Afvigelse I procent
1 12.220.069 12.516.119 -296.050 2,4%
2 17.556.881 17.242.976 313.905 -1,8%
3 620.636 461.771 158.865 -25,6%
6 10.130.736 9.169.317 961.419 -9,5%
8 0 0 0 0,0%
9 3.890.750 3.567.377 323.373 -8,3%
10 1.523.149 1.696.084 -172.935 11%
11 2.422.846 2.352.723 70.123 -2,9%
14 2.309.167 2.199.184 109.983 -4,8%
16 348.624 355.827 -7.203 2,1%
17 846.475 954.584 -108.109 12,8%
18 1.214.441 1.333.642 -119.201 9,8%
19 689.336 672.097 17.239 -2,5%

20 363.052 501.507 -138.455 38,1%
21 447.357 482.490 -35.133 7,9%
22 674.940 686.882 -11.942 1,8%
23 2.549.455 2.675.178 -125.723 4,9%
25 1.875.242 2.180.066 -304.824 16,3%
28 1.066.245 1.092.788 -26.543 2,5%
30 0 0 0 0,0%

60.749.401 60.140.612 608.789 -1,0

Forventet udvikling de kommende
4 ar i afdelingernes driftsomkost-
ninger

Som en del af kravet om effektivise-
ring udarbejdes der budgetter over
udviklingen i afdelingernes forvente-
de driftsomkostninger for de kom-
mende fire ar i perioden 2023-2026.

Vi arbejder fortsat for en balanceret
tilgang til kvalitet for beboerne pa
den ene side og en effektiv drift pa
den anden side.

Men vi medgiver ogsa, at det giver
visse udfordringer, nar driften udfor-
dres pa - det vi i daglig tale kalder:

”Komme til udgifter”.

I Arhus Omegn har vi de seneste ti
ar i stgrre og mindre grad renoveret
en stor del af bygningsmassen. Som
en lille finurlighed hertil skal vi ikke
undlade at rette lidt ekstra fokus pa
disse "komme til udgifter”, der gar, at
vi pa den ene side skal sikre en effek-
tiv og sparsommelige drift — nar man
pa den anden side tilsigtes ggede
driftsudgifterne som fglge af nye in-
vesteringer og krav i bygningsregle-
mentet.

”Komme til udgifter” er bl.a. almin-
delige driftsudgifter som folge af de
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lovkrav, der er opstillet for indfgrelse
af forskellige bygningstiltag ved byg-
ningsrenoveringen, herunder kan
bl.a. nevnes balanceret ventilation,
energioptimering, niveaufri adgang,
elevatorer m.v.

Med udgangspunkt i den igangsatte
effektivisering forventes det, at hus-
lejeniveauet overordnet set over pe-
rioden kan forblive usendret, sledes
at de opnaede effektiviseringsgevin-
ster opvejer de generelle prisstignin-
ger.



Revisionsprotokollat

- og bestyrelsens bemarkninger

I revisionsprotokollatet for arsregn-
skaberne 2023 anfgrer revisionen
folgende hovedbudskaber:

Hvis organisationsbestyrelsen god-
kender arsregnskaberne i den forelig-
gende form, vil revisionen forsyne
arsregnskaberne med en revisorer-
kleering uden forbehold men med
fremhaevelser:

Konklusion pa Revisionen
Fremhaevelse i henhold til anden
lovgivning

Boligorganisationen har i overens-
stemmelse med lov om almene boli-
ger og driftsbekendtggrelsens krav til
almene boligorganisationers regn-
skabsafleeggelse som sammenlig-
ningstal i resultatopggrelsen medta-
get godkendte budgetter. Budgetter-
ne har, som det fremgar af arsregn-
skaberne, ikke veeret underlagt revisi-
on, hvorfor vi i vores revisionspateg-
ninger har medtaget en fremheevelse
herom.

Fortsat drift

Boligorganisationen har positiv dis-
ponibel dispositionsfond samt ar-
bejdskapital.

Som led i vores revision skal vi vur-
dere om boligorganisationen kan
fortseette driften i 12 maneder fra
balancedatoen.

Boligorganisationen har udarbejdet
en 10-ars oversigt for udviklingen af
den disponible dispositionsfond. Vi
har gennemgaet den forventede ud-
vikling, og den disponible del af dis-
positionsfonden ligger relativt lavt de
kommende 10 ar.

Ledelsen er opmaerksom herpa og har
igangsat initiativer for at opretholde
en positiv disponibel dispositions-
fond. Vi er derfor enige i ledelsens
vurdering vedrgrende fortsat drift.

Generelle IT-kontroller

Generelle IT-kontroller er de kontrol-
ler, som er etableret i og omkring bo-
ligorganisationens veesentlige IT-
platforme med henblik pé at opna en
velkontrolleret og sikker IT-anven-
delse og dermed ogsa understotte de
IT-baserede forretningsprocesser,
som har betydning for boligorganisa-
tionens regnskabsaflaeggelse.

Konklusion
Pa baggrund af gennemgangen i sep-
tember 2023 er det vores vurdering,
at der ikke er konstateret vaesentlige
fejl og mangler i de generelle IT-
kontroller, der har betydning for
regnskabsafleeggelsen.

Det er vores vurdering, at der er
betryggende og hensigtsmaessige ge-
nerelle IT-kontroller.

Betalingsfiler

Ved betalinger dannes en betalingsfil
i finanssystemet, der indlaeses i net-
banken. Betalingsfilen er krypteret,
dog er det muligt at abne filen med
bestemte programmer for herefter at
@ndre og gemme den.

Dette medfgrer en risiko for tilsig-
tede og utilsigtede fejl. Vi anbefaler,
at betalingsfilen placeres pa et last
drev eller drev med adgangsbegrens-
ninger saledes, at der ikke kan rettes
manuelt i filen.
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Boligorganisationen er ultimo 2023
overgaet til et nyt kreditormodul i
forbindelse med overgang til EG Bolig
3, som medfgrer, at der ikke leengere
anvendes betalingsfiler, men der sker
bankintegration, hvorfor det ikke
leengere er muligt at sendre i konto-
nummer efter bogfaring i ERP-syste-
met.

Vi har revideret arsregnskaberne
og fremlaegger vores vaesentlige
observationer fra den udferte fi-
nansielle revision.

Forretningsgange og kontroller
Revisionen har endvidere omfattet en
vurdering af, om boligorganisatio-
nens rapporteringssystemer, forret-
ningsgange og interne kontroller fun-
gerer forsvarligt. Formalet hermed er
at pase, om der forefindes korrekte,
troveerdige og rettidige bogholderire-
gistreringer som grundlag for regn-
skabsafleeggelsen.
Bemeerkning:
Boligforeningens organisations-

. bestyrelse skal i henhold til be-
kendtggrelse om drift af almene boli-
ger mv. §13, stk. 5 pase, at der ligger
skriftlige forretningsgange pa alle
vaesentlige driftsomrader i boligfor-
eningen.

Boligorganisationen har ajourfert
beskrivelserne, sa de svarer til de fak-
tiske forhold.

Betydelige risici

Ledelsens tilsideseettelse af kontrol-

ler udger ifelge revisionsstandarder

altid en betydelig risiko.
Bemeerkning:

Ingen vaesentlige bemaerkninger.



Regnskabsaflaeggelsesproces
Vi har kontrolleret, at der foreligger
et passende grundlag til at identifice-
re og opgore de enkelte regnskaber,
regnskabsposter og posteringer.

. Bemaerkning:
Ingen vaesentlige bemaerkninger.

Fortsat drift
Vi foretager en vurdering af, om bo-
ligorganisationen og de tilhgrende
afdelinger har tilstreekkelig ”stod-
pude” i form af disponibel disposi-
tionsfond.

Bemaerkning:
Den disponible del af dispositions-
fonden ligger pa et relativt lavt ni-
veau, men er under observation af
ledelsen.

Arsberetning
Vi har gennemlaest arsberetningen
for at pase, at informationerne i ars-
beretningen er i overensstemmelse
med arsregnskaberne og de informa-
tioner, som vi i gvrigt er blevet be-
kendt med i forbindelse med vores
revision.
Bemeaerkning:

' Det er vores vurdering, at arsbe-
retningen er i overensstemmelse med
det aflagte arsregnskab.

Henlaeggelser
Vi har kontrolleret, at reglerne om
kontering af kursreguleringer er ef-
terlevet. Kursreguleringerne henfgres
til henlaeggelseskonto 401 i afdelin-
gerne.

. Bemaerkning:

Ingen vaesentlige bemeerkninger.

Afdelinger med kontinuerlige
overskud
Der er risiko for, at reglerne om ba-
lanceleje i Bekendtgorelse om drift af
almene boliger m.v. ikke overholdes,
fordi der ikke budgetteres realistisk.
Bemeerkning:
Der er tre afdelinger med kontinuerli-
ge overskud (opsamlet overskud ud-
gor mere end 10% af huslejeindteg-
ten efter huslejereduktion).

Afdelinger med vaesentlige opsam-
lede underskud
Der er risiko for, at reglerne om afvik-
ling af opsamlede underskud i Be-
kendtgarelse om drift af almene boli-
ger m.v. ikke overholdes, fordi op-
samlede underskud ikke afvikles over
maksimalt 10 ar.

Bemeerkning:
Der er to afdelinger med veesentlige
opsamlede underskud (opsamlet un-
derskud udger mere end 10% af hus-
lejeindteegten efter huslejeredukti-
on). Der sker budgetmeessig afvikling
heraf. Dette er nedbragt fra fire afde-
linger sidste ar.

Tilskud fra dispositionsfonden

Der er risiko for, at tilskud fra dispo-

sitionsfonden ikke er i overensstem-

melse med kapitel 10 i Bekendtggrel-

se om drift af almene boliger m.v.
‘ Bemeerkning:

Ingen vaesentlige bemaerkninger.

Ufinansierede forbedringer

Der er risiko for, at ufinansierede for-
bedringer, i strid med driftsbekendt-
gorelsen, afskrives over mere end 10
ar.
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. Bemeerkning:
Ingen vaesentlige bemaerkninger.

Korrektion vedrgrende tidligere ar
Der er risiko for fejlagtig anvendelse
af konto for korrektioner vedrgrende
tidligere ar.

. Bemaerkning:
Ingen vaesentlige bemaerkninger.

Administrationsbidrag
Der er risiko for, at der ikke opkraeves
kosteegte.
. Bemaerkning:
Ingen vaesentlige bemaerkninger.

Individuelle lejeforbedringer
Der er risiko for, at der ikke opkraeves
lejeforhgjelse pa individuelle lejefor-
bedringer.

. Bemaerkning:
Ingen vaesentlige bemaerkninger.

Vedligeholdelsesplaner overholder
mindsteperioden
Der er risiko for, at vedligeholdelses-
planerne ikke overholder mindstepe-
rioden pa mindst 30 ar.

. Bemaerkning:
Ingen vaesentlige bemaerkninger.

Henlaeggelser foretages i overens-
stemmelse med vedligeholdelses-
planer
Der er risiko for, at henleeggelser ikke
foretages i overensstemmelse med
vedligeholdelsesplaner.

. Bemeerkning:
Ingen vaesentlige bemaerkninger. Vi
har stikprgvevist kontrolleret, at de
foretagne henleggelser pa konto 120
stemmer overens med vedligeholdel-
sesplanerne.



Ekstern granskning
Der er risiko for, at boligorganisatio-
nen ikke er tilstraekkeligt forberedt pa
ekstern granskning af vedligeholdel-
sesplaner.

‘ Bemaerkning:
Ingen vaesentlige bemaerkninger.

Forventet udvikling i dispositions-
fonden
Der er risiko for, at boligorganisatio-
nen og de tilhgrende afdelinger ikke
har tilstreekkelig ”stgdpude” i form af
disponibel dispositionsfond.
Bemaerkning:
Dispositionsfonden er faldende over
de kommende ar. Dette er draftet
med ledelsen, som overvager disposi-
tionsfonden ngije.

Tab ved lejeledighed
Der er risiko for, at tab ved lejeledig-
hed kan medfare gkonomisk ufere for
afdelinger, der ikke kan understattes
af dispositionsfonden.

Bemerkning:
Lejeledigheden er stigende og kraever
skeerpet opmaerksomhed.

Tab ved fraflytninger
Der er risiko for tab ved fraflytninger
kan medfgre gkonomisk ufgre for
afdelinger, der ikke kan understottes
af dispositionsfonden.

Bemeerkning:
Tab ved fraflytninger er stigende og
kraever skeerpet opmaeerksomhed.

Okonomisk styring
Der er risiko for, at boligorganisatio-
nen ikke overholder bestyrelsens be-

slutninger, budgetter og lovgivningen
som fglge af en utilstreekkelig gkono-
mistyring.

. Bemeerkning:
Ingen veesentlige bemaerkninger.

Forvaltningsrevision og egenkon-
trol
Der er risiko for, at boligorganisatio-
nen ikke lever op til reglerne for for-
valtningsrevisionen og egenkontrol,
herunder, at effektiviseringstiltag
ikke er vedtaget samt at dokumenta-
tion og rapportering er utilstraekke-
lig.

. Bemeaerkning:
Ingen vaesentlige bemaerkninger.

Tilbud pa hver 7. ledige ungdoms-
og kollegiebolig afdelingsvis
Der er risiko for, at Aarhus Kommune
ikke bliver tilbudt hver 7. ledige ung-
doms- og kollegiebolig afdelingsvis i
henhold til aftale pr. 1. januar 2016.
. Bemeerkning:
Vi har stikprgvevis kontrolleret, at
Aarhus Kommune bliver tilbudt hver
7. ledige ungdoms- og kollegiebolig
afdelingsvis.

Tilbud pa hver 3. ledige 1-vaerelses
familiebolig afdelingsvis
Der er risiko for, at Aarhus Kommune
ikke bliver tilbudt hver 3. ledige 1-
veerelses familiebolig afdelingsvis i
henhold til aftale pr. 1. januar 2016.
. Bemaerkning:
Vi har stikprgvevis kontrolleret, at
Aarhus Kommune bliver tilbudt hver
3. ledige 1-vaerelses familiebolig af-
delingsvis.
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Tilbud pa hver 4. ledige familiebo-
lig afdelingsvis (for gvrige familie-
boliger)
Der er risiko for, at Aarhus Kommune
ikke bliver tilbudt hver 4. ledige fami-
liebolig afdelingsvis (for gvrige fami-
lieboliger) i henhold til aftale pr. 1.
januar 2016.

. Bemaerkning:
Vi har stikprgvevis kontrolleret, at
Aarhus Kommune bliver tilbudt hver
4. ledige familiebolig afdelingsvis (for
gvrige familieboliger).

Udgifter til aflonning af direktor
Der er risiko for, at der ikke er over-
ensstemmelse mellem den udbetalte
lgn til boligforeningens direktor og
den aftalte lgn i direktgrkontrakten,
samt at dette ikke er korrekt specifi-
ceret i en note i regnskabet.

. Bemaerkning:
Vi har afstemt udgifter til aflgnning
af direktor til direktorkontrakter.
Aflgnning sker alene i boligforenin-
gen.

Bestyrelsen skal til ovenstaende an-
farte udtrykke, at man med tilfreds-
hed ser pa, at revisionserklaeringen
gives uden forbehold.

Bestyrelsen har godkendt regnska-
berne for hovedforeningen og afde-
lingerne pa bestyrelsesmgdet den 16.
maj 2024.



Budget 2024 - Foreningen
Budgettet for 2024 balancerer med et
budgetteret underskud pa 2,135 mio.
kr.

Bruttoadministrationsomkostnin-
gerne er budgetlagt til 21,849 mio.
kr., hvilket er en stigning i forhold til
2023 pa 2,53%.

Forventningerne til en fortsat lav
rente medfgrer, at renteudgifterne til
afdelingerne kun forventes at falde
med 2,2 mio. kr. i forhold budgetaret
2023. Ud fra et forsigtighedsprincip
er der budgetlagt med en rente pa
0,0%.

Pa indtaegtssiden forventes det, at
administrationsindteegterne vil stige
med 1,563 mio. kr. fraialt 17,056
mio. kr. til 18,619 mio. kr.

Administrationsbidraget pr. leje-
malsenhed vil herefter udgore 4.856
kr. mod tidligere 4.415 kr.

Som neevnt tidligere forventer vi
kun en minimal renteindteegt, hvilket
vil svare til, at indtegterne falder
med 2,0 mio. kr. til 1,0 mio. kr. i for-
hold til budgetaret 2023.
Afslutningsvis er indtaegter i form af
byggesagshonorar nedjusteret med i
alt ca. 1,0 mio. kr. til i alt 2,4 mio. kr.
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Forvaltningsrapport

Siden lovkravet i 1999 om forvalt-
ningsrevision blev indfgrt i den alme-
ne sektor, har Arhus Omegn arbejdet
malrettet med at efterleve denne. I
2017 indfertes desuden kravet om, at
boligorganisationerne skulle gen-
nemfgre en egenkontrol.
Forvaltningsrapportens primeere for-
mal er at sikre og dokumentere, at
boligorganisationen lgbende arbejder
pa at oge effektivitet, produktivitet
og sparsommelighed. Herudover at
dokumentere denne gennem egen-
kontrol.

Boligorganisationens egenkontrol
Bestyrelsen har ansvaret for at sikre
en effektiv drift, og derfor skal egen-
kontrollen ske med forankring og
mandat i bestyrelsen.

Med egenkontrol forstas en raekke
procedurer, som boligorganisationen
skal seette i veerk for at leve op til al-
menboliglovens driftsmalsaetning,
hvorefter boligorganisationen skal
sikre en forsvarlig og effektiv drift af
boligorganisationen og dens afdelin-
ger, herunder udgve god gkonomisty-
ring og egenkontrol og Igbende frem-
me kvalitet og effektivitet.

Fokus pa skonomien

Vi har lgbende fokus pa effektivise-
ringer og optimeringer af vores drift.
12023 har vi som tidligere ar haft
saerligt stor fokus pa at udvikle en
generel sparsommeligheds- og effek-
tivitetskultur i organisationen, som
praktiseres ved almindelig sund for-
nuft som ved at udlicitere nogle ar-
bejdsindsatser, mens andre arbejds-
opgaver hjemtages, og selvfalgelig
ved en optimal udnyttelse af medar-
bejderkompetencerne.

Gennemgang af forretningsgange
Arhus Omegn har i lighed med tidli-
gere ar foretaget en omfattende gen-
nemgang af flere forretningsgange,
herunder indfert stgrre skriftlighed
pa en raekke forretningskritiske om-
rader. Vi har ydermere formuleret en
raekke politikker, som samlet set har
medfort en raekke skeerpede kontrol-
ler, som i sig selv treekker i modsat
retning af effektivisering, men som
omvendt anses som ngdvendige for
at sikre et tilstreekkeligt sikkerheds-
niveau.

Udliciteringer
Konkurrenceudsaettelse er en naturlig
del af driften i Arhus Omegn. Vi ind-
henter kontroltilbud pa de fleste min-
dre opgaver, bade serviceaftaler og
enkeltstaende opgaver. Stgrre opga-
ver sendes i udbud efter geeldende
regler.

At udliciteringer ikke i alle tilfeelde
er den bedste lgsning, har vi gjort os
nogle erfaringer med. I 2017 udlicite-
rede vi det meste af den grgnne pleje.
Det har vi haft blandede oplevelser
med, og derfor har vi fra 1. januar
2024 trukket en del af det arbejde
hjem igen. Vi har ansat tre "grgnne”
meend, som i flere af vores afdelinger
skal varetage den grgnne pleje samti-
dig med, at eksisterende kontrakter
med gartnere er udlgbet og ikke for-
nyet. De forelgbige resultater er gode,
og Vi tror pa, at vi pa den grgnne pleje
kan heeve kvaliteten, uden at det bli-
ver dyrere i drift, end da eksterne
gartnere varetog opgaven.
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Egenkontrol/Benchmark

(baseret pa 2022-regnskabet)
Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen ud-
gav i 2018 en vejledning, som giver
en sammenhangende fremstilling af,
hvad reglerne om egenkontrol bety-
der.

Vejledningen rummer blandt andet
en verktpjskasse med relevante me-
toder og indsatser. Den enkelte bolig-
organisation kan i vid udstraekning
selv tage stilling til, hvilke veerktojer
og metoder det er mest hensigtsmaes-
sigt at anvende.

Vi har som dokumentation benyttet
os af Landsbyggefondens tvillinge-
veerktgj til benchmarking som en del
af egenkontrollen.

I forhold til kravet om 4-arige ud-
giftsmal for afdelinger malt pa de syv
konti (109, 110, 111, 112, 114, 115 og
117) har organisationsbestyrelsen i
februar 2023 truffet en overordnede
beslutning om, hvor store omkost-
ningsstigningerne ma vere pa arsba-
sis.

Der er dog aftalt, at der vil veere
enkelte undtagelser i analysearbejdet
som ggr, at vi bliver ngdsaget til at
skele til bl.a. nye og gamle afdelinger,
herunder om der stadig er prioritets-
gald, eller om de oprindelige lan er
udamortiseret (kto 105). Ligeledes
om der i aret er optaget nye lan i af-
delingerne til ekstern finansiering
(kto 125-136) m.v.

Der kan ogsa veere andre forhold i
afdelingerne, som gar, at forholdene
bliver mere nuancerede, herunder
kan bl.a. naevnes, at der i medfor af
den nye lovgivning om ekstern
granskning af afdelingers drift kan
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Pr. lejemalsenhed 2022
Bruttoadministrationsbidraget er et
udtryk for organisationens samlede
ordineere udgifter (kto 501-521). I
2022 14 Arhus Omegn blandt de hgje-
ste administrationsbidrag malt i 5.
kreds mod 2021, hvor Arhus Omegn
1a teettere pa medianen.

Landsgennemsnittet er faldet med
3,16% - mod en stigning i 5. kreds pa
2,4%.

Som det fremgar af arsagsforklarin-
gen pa afvigelserne i bruttoadmini-
strationsbidraget, er Arhus Omegn
som en konsekvens heraf steget med
10,17%.

Nettoadministrationsbidraget ud-
trykkes ved bruttoadministrationsbi-
draget fratrukket lovmaessige gebyr-
indteegter (kto 530 minus 603). I savel
2021 som 2020 14 Arhus Omegn i den
sidste 3. del méalt blandt de andre bo-
ligorganisationer i 5. kreds, men dog
lavere end landsgennemsnittet.

Nettoadministrationsbidraget til-
leegger vi mindre betydning, idet det
er meget baseret pa byggeaktiviteter-
ne og de honorarer, som i den forbin-
delse tildeles de enkelte boligorgani-
sationer.
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Revision vet, er fokus faktisk mere rettet mod
To forskellige mader at anskueligggre den opmarksomhed og grundighed
udgifterne til revisionen. som revisionen udviser.

Vi har fuld fokus pa revisionsudgif-
terne, som vi tidligere har tilkendegi-

Udgifter pr. lejemalsenhed
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Forsikringer
Vi har benyttet os af Landsbyggefon-
dens tvillingeveerktgj til at sammen-
ligne forsikringsniveauet.

Nedenstaende diagram viser, at Ar-
hus Omegn ligger i den tunge ende af
skalaen malt pr. m? (kto 110).

Fratraekkes selvrisikoen og de ar-
bejder, som normalt skal henfores
under den almindelig drift (kto 115),
vil udgifterne kunne reduceres med 5
kr. pr. m2, hvilket gor, at vi i stedet
vil ligge pa medianen.

Forsikringer har senest veeret i lici-
tation i 2022.

Pr. m? - tvillingeveerktoj
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I teet samarbejde og ved et arligt mo-
de med forsikringsmeeglerfirmet Wil-
lis vurderes foreningens samlede
preemiebetaling holdt op mod ska-
desomfang samt andre forhold. I
samme forbindelse tages der stilling
til, om forsikringen skal forleenges,
eller skal i et nyt udbud.
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Renholdelse

Pr. lejemalsenhed - tvillingeveerktgj

12.000
10.000
8.000
6.363
6.000 5777
’ 4.756
.202
4.000 3.429
0
? 8 & S &
S &° <0 %0 &
s (bk W > &
%0 q?'{o o
& K. N
& S N
F
&

Vi arbejder lgbende pa at optimere
bade timeforbrug og brugen af gkono-
miske midler. Derfor har vi taget en
del grognt arbejde hjem, og vi har i den
forbindelse ansat tre nye ejendoms-
funktioneerer med fokus pa gren ple-
je. Beregningerne viser, at det godt
kan betale sig, og samtidig har vi en
forventning om, at serviceniveauet
hermed vil stige. Dog vil der det forste
ar veere nogle investeringer til maski-
nel, som er ngdvendige for at kunne
varetage opgaven.

Fra 2021 til 2022 er udgifterne til
renholdelse steget med ca. 450,- kr.
pr. lejemalsenhed arligt, men vi ligger
stadig veesentligt under landsgen-
nemsnittet.

6.405
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Almindelig vedligeholdelse

Pr. lejemalsenhed i 5. Kreds
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12022 var udgifterne pa ca. 500 tkr.
til den almindelige vedligeholdelse
for alle afdelinger i Arhus Omegn
svarende til ca. 129,- kr. pr. lejemals-
enhed.

I 2021 flyttede vi, i overensstemmelse vedligeholdelse (kto 115) til planlagt

med erfaringerne fra andre boligor-
ganisationer, et ikke uvaesentligt
budgetteret belgb fra almindelig
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og periodisk vedligeholdelse (kto
116).
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