Redeggrelse
Styringsdialog 2021 DOMI Bolig

Dato: 30. september 2021

Tid: 15:00-16:30

Sted: Blixens mgdelokale DS-107
Deltagere:  Tilstede fra boligforeningen

Formand Herdis Larsen
Direktgr Preben Jacobsen
Tilstede fra Aarhus Kommune
Claus Bo Jensen

Jorn Hedeby

Claus Michael Krogh

Torsten Kjeer Ravn

Johanne Damgaard Sgrensen

Resumé

DOMI Bolig har Igbende fokus pa effektivisering og gran drift. Som en
del af den lgbende digitalisering og effektivisering er der bl.a. imple-
menteret digitalt syn ved ind- og udflytning.

Arsregnskab for 2020 er taget til efterretning med de bemaerkninger,
der i gvrigt fremgar af dette dokument. Behandlingen af regnskabet
har ikke givet anledning til seerlige bemaerkninger.

Der er ikke i styringsdialog 2021 vurderet behov for aftaler mellem
DOMI Bolig og Aarhus Kommune.

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

Som led i styringsdialogen skal der af kommunen udfaerdiges en re-
deggarelse for den gennemfgrte dialog.
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Draftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, saledes
som de fremgar af almenboligloven. Grundlagt for dialogen var sty-
ringsrapporten, oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab
2020, arsberetning, spgrgeskema, revisionsprotokollat, boligforenin-
gens hjemmeside m.v.

Den arlige redegarelse er et dynamisk dokument, der i forhold til de
enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en reekke cen-
trale punkter.

Redeggarelsen bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.

Mgdet tog udgangspunkt i falgende dagsorden.

Dagsorden

1. @konomi, drift og administration
o @konomi i hovedselskabet

o Egenkapital (scenarie for udvikling)
o Driftsbekendtggrelsens §73
Formueforvaltning
o Administrationsbidrag

o

2. Vedligeholdelsesplaner
Status
Konklusioner ift. den obligatoriske granskning

o O

Effektivisering

Mindre effektive afdelinger — evt. handleplaner
Drgftelse potentialer ift. indkgb

Drgftelse potentialer ift. rentable energieffektiviseringer

000 W

B

Ledelse og beboerdemokrati

o Bestyrelsens opgave og ansvar — opfglgning dialog 2020
o Transparens
o Opgavefordeling direktgr/bestyrelse

o Kontrolmiljg/procedurer/forvaltningsrevision

o Medarbejderfordele mv. — opfglgning dialog 2020

o Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

5. Byggesager
o Nybyggeri



o Renoveringer
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6. Evt.
1. @konomi, drift og administration
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. lejemals- | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab | Regnskab
enhed 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Dispositionsfond 23.329 20.878 18.789 17.755 14.861 10.986
(likvid del) kr. pr.
lejemal
Arbejdskapital 11.311 10.932 10.956 10.062 9.835 9.076
(likvid del) kr. pr.
lejemal
Egenkapital kr. 42.362 39.216 37.330 35.525 32.919 27.934
pr. lejemal
Samlet egenkapital
Regnskab 2020 | alt Disponibel
Arbejdskapital (kr.) 28.490.691 24.296.014
Dispositionsfond (kr.) 60.114.902 50.111.156

Arets resultat viser et overskud pé 911.t.kr., som er overfart til ar-
bejdskapitalen. Arbejdskapitalens likvide del er betydeligt hgjere end
benchmark (2.589 kr. pr. lejemalsenhed).

Der er en stor stigning i egenkapitalen, som primaert skyldes tilfarsel
fra udamortiserede lan.

Tilgangen til dispositionsfonden har i 2020 brutto vaeret pa ca. 1,4
mio. kr. Tilvaeksten i dispositionsfondens likvide del har veeret pa ca.
5,3 mio. kr., og dispositionsfondens likvide del pr. lejemalsenhed lig-
ger vaesentligt over benchmark (7.609 kr. pr. lejemalsenhed).

DOMI har udarbejdet en 10-ars oversigt for udviklingen i den dispo-
nible dispositionsfond. Revisor konstaterer, at der under de givne
forudsaetninger er disponible midler i alle ar, og midlerne ligger over
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Dispositionsfonden forventes anvendt til helhedsplaner og andre star-
re renoveringsopgaver.

Revisor bemeerker, at der forventes vaesentlige tilskud fra dispositi-
onsfonden til afd. 2 og 35 i de kommende ar. Udfordringerne med afd.
35 vil i de kommende ar belaste organisationens gkonomi. Der fore-
ligger nu en plan for afvikling af udlan til afd. 35, hovedsageligt via
tilskud fra dispositionsfonden, jf. note til spgrgeskemaet.

Revisor gar opmaerksom pa, at der er en stgrre verserende sag ved-
rgrende Malling Fjernvarme Selskab, hvor advokatudgifterne indehol-
des i byggeregnskabet for afd. 35. Foruden dette er der ikke identifi-

ceret nogen truende eller verserende sager mod boligorganisationen.

Tilgang dispositionsfond 2020 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 268 t.kr. — rentetilskrivning
e 25,3 mio.kr. — ydelser udamortiserede lan
e 1,7 mio. kr. — pligtmaessige bidrag

Afgang dispositionsfond 2020 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 2.8 mio. kr. —tilskud mv.
e 376 t.kr. —fraflytning/lejetab
e 17,7 mio. kr. — indbetalinger LBF

Der er i 2020 udbetalt tilskud til tab ved lejeledighed og fraflytninger
pa 376.112 kr.

Revisor bemaerker, at der er 18 afdelinger med kontinuerlige over-
skud. Ledelsen har oplyst, at der er aget fokus pa overskuddene i
afdelingerne.

Driftsbekendtggrelsens §73

Det er revisors opfattelse, at den udfgrte egenkontrol bidrager til at
sikre en effektiv, sparsommelig og produktiv drift i boligorganisatio-
nen. Det er hensigten, at egenkontrollen skal udbygges yderligere i
de kommende ar med yderligere mal- og nagletal.
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Det er revisors vurdering, at der er et klart ambitionsniveau med 24. november 2021
egenkontrollen, og der er foretaget grundige analyser som grundlag Side 5af8

for beslutning af de enkelte effektiviseringstiltag. Boligorganisationens
egenkontrol udvikles Igbende og er fuldt ud pa hgjde med andre bo-
ligorganisationer. Egenkontrollen understgtter den gkonomiske sty-
ring og de effektiviseringstiltag, der arbejdes med. | overensstemmel-
se med driftsbekendtgarelsen er der fastsat 4-arige mal for hver afde-
lings samlede driftsudgifter.

Formueforvaltning

Midler i feellesforvaltning er i 2020 forrentet med 0,5% mod 0,07% i
2019. Det oplystes, at der aktuelt er 3 kapitalforvaltere tilknyttet med
Djurslands Bank som primaer bankforbindelse.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemélsenhed Regn- Regn- Regn- Regn- Regn- Regn-
skab skab skab skab skab skab
2020 2019 2018 2017 2016 2015

Administrationsbidrag 3.758 3.819 3.815 3.789 3.754 3.746
kr. pr. lejemal

Nettoadm. udgift kr. pr. 3.698 3.789 3.149 3.089 3.242 3.865
lejemal

DOMI’'s administrationsudgifter ligger under benchmark (4.160 kr. pr.
lejemalsenhed) og er relativt lave sammenlignet med de gvrige bolig-
organisationer i Aarhus.

2. Vedligeholdelsesplaner

Status
Revisor bemeerker, at enkelte af boligorganisationens afdelinger kan

have behov for fremmedfinansiering i forbindelse med planlagt og
periodisk vedligeholdelse og fornyelse. Det anbefales, at bestyrelsen
lzbende overvager dette behov og sikrer, at afdelingerne har midler til
gennemfgrelse af de planlagte renoveringer.

Det fremgar af spagrgeskemaet, at de opsparede henlaeggelser vurde-
res at veere tilstraeekkelige til de forventede fremtidige udgifter vedrg-
rende planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse.



Efter det oplyste har afd. 36 behov for l[anoptagelse til tagudskiftning i
2023.

Konklusioner ift. den obligatoriske granskning
Revisor har drgftet ekstern granskning af vedligeholdelsesplaner med

ledelsen, der oplyser, at boligorganisationen er godt forberedt til eks-
tern granskning. Den omfattende eksterne granskning er igangsat,
men endnu ikke feerdiggjort.

3. Effektivisering

Mindre effektive afdelinger — evt. handleplaner

| 2019 satte DOMI ekstra fokus pa effektivisering og gren drift. Denne
udvikling er fortsat i 2020, og der er udarbejdet en 5 ars plan for im-
plementering af robotplaeneklippere i relevante afdelinger.

Der har desuden veeret fokus pa digital kommunikation og implemen-
tering af digitalt syn ved ind- og udflytning, som har medvirket til en
mere effektiv og ensartet arbejdsgang ved synsprocessen.

Det fremgar af styringsrapporten, at DOMI’s effektivitet (86,7%) ligger
over regionsgennemsnittet (80,4%). | 2020 er der ingen afdelinger
med r@de markeringer (lav effektivitet).

Drgftelse potentialer ift. indkgb og rentable energieffektiviseringer
Der har i arets lgb veeret drgftelser om, hvordan DOMI kan tilgodese
gnsker om at etablere ladestandere til elbiler. Organisationsbestyrel-
sen vedtager efter en grundig proces de endelige principper, som i
hovedtraek indebeerer, at afdelinger med feelles parkering kan ansgge
om tilskud til én ladestander, og at DOMI bestemmer placeringen af
denne.

4. Ledelse og beboerdemokrati

Bestyrelsens opgave og ansvar — opfglgning dialog 2020

Til styringsdialog 2020 gnskede kommunen en drgftelse af bestyrel-
sesarbejdet og eventuelle medarbejderfordele, herunder rabataftaler i
forbindelse med personaleindkgb, deltagelse i erhvervsnetveerk og
praksis for handtering af modtagelse af gaver fra leverandgrer.

Kommunen gjorde bl.a. opmaerksom p4, at bestyrelsen har det over-
ordnede ledelsesansvar for boligorganisationen, herunder det juridi-
ske og gkonomiske ansvar.
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Bestyrelsen har ansvar for ansaettelse af en direktar. Bestyrelsen og Side 7 af 8
direktgren samarbejder med ledelsen af boligorganisationen, men
bestyrelsen skal samtidig fgre kontrol med direktgren, der har ansva-
ret for den daglige drift.

| det forlgbne ar har DOMI bl.a. gennemfgrt strategiseminar med fo-
kus pa roller og ansvar, lederudviklingsforlgb for den daglige ledelse,
haft @get fokus pa gkonomirapporter samt forretningsgange og prin-
cipper.

DOMI opfordrer desuden bestyrelsen til at deltage i BL’s kursus for
bestyrelsesmedlemmer, og der afholdes et internt kursus for nye
medlemmer af afdelingsbestyrelsen.

Kontrolmiljg/procedurer/forvaltningsrevision

Sagen i Dstjysk har konkret afstedkommet en gennemgang af bolig-
organisationens politikker, forretningsgange mm. Revisor vurderer, at
boligorganisationens overordnede interne kontrolmiljg medvirker til
effektive interne kontroller og palidelig behandling af oplysninger af
regnskabsmaessig karakter.

Revisor bemeerker, at de tildelte brugerrettigheder i IT-systemet ikke
fuldt ud understgtter en effektiv funktionsadskillelse vedrgrende aen-
dringer af stamdata pa fx kreditorer, dog er dette indfart i udgangen af
2020. Boligorganisationens ledelse har taget stilling til disse risici og
indfart opdagende kontroller pa flere omrader samt vurderet, at det
valgte kontrolmiljg er acceptabelt. Revisor har ikke fundet anledning
til at anfeegte ledelsens valgte kontrolmiljg, men ggr opmaerksom pa3,
at manglende funktionsadskillelse forgger risikoen for tilsigtede og
utilsigtede fejl.

Revisor bemzerker ligesom sidste ar, at der er tildelt alene fuldmagter
til en reekke afdelingsbestyrelser i forbindelse med radighedskonti og
udstedt MasterCard og Visa/Dankort til udvalgte medarbejdere, hvil-
ket forgger risikoen for tilsigtede og utilsigtede fejl, herunder besvi-
gelser. Der er dog i 2020 etableret forretningsgange, der imgdegar
denne risiko.

Medarbejderfordele mv. — opfglgning dialog 2020
Der modtages ingen gaver fra leverandgrer.

DOMI har ingen rabataftaler med leverandgrer for medarbejdere.
Medarbejdere skal orientere ledelsen ved private indkgb pa over
10.000 kr. hos leverandgrer.
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Afdelinger uden afdelingsbestyrelse Side 8 af 8
Der er 7 afdelinger uden afdelingsbestyrelse. Det er seerligt i ung-

doms- og eeldreboligafdelinger, der mangler en afdelingsbestyrelse.

5. Byggesager

Nybyqggeri
e Kgb af grundstykke i Gylling af Odder Kommune. | Igbet af

2021 pabegyndes opfarelse af 8 almene familieboliger.

e Kagb af grundstykke ved Vestermarken/Lakkegardsvej med
henblik pa opferelse af 72 almene familieboliger. Forventet
start for opfagrelse primo 2022.

Renoveringer
o Afd. 2 Rarthvej, Odder. 20 raekkehuse, der efter renoveringen

fremstar som nye og fremtidssikrede boliger. Arbejdet afslut-
tes i 2021.

e Afd. 35 Stenhgjgardsvej, Malling. 61 raekke- og klyngehuse to-
talrenoveres og suppleres med yderligere 2 reekkehuse og 32
nye lejligheder.

e Afd. 7 Parkvej og Kildegardsparken, Odder. Renoveringspla-
nerne er godkendt hos kommune, Landsbyggefonden og i or-
ganisationsbestyrelsen.

e Afd. 9 Ngrregade, Odder. Renoveringsplanerne er godkendt
hos kommune, Landsbyggefonden og i organisationsbestyrel-
sen. Arbejderne kan efter planen begynde omkring arsskiftet
2022/23.

e Afd. 33 Smedegards Allé og Nyvej, Malling. | samarbejde med
byggeudvalget i afdelingen er der udarbejdet en plan for reno-
vering samt forteetning, og der forventes besgg fra Landsbyg-
gefonden i lgbet af 2021.

DOMI overtager 5 eksisterende boliger i Hundslund. Forventet over-
tagelse medio 2021.

6. Evt.
Ingen bemeerkninger.



