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Indledning

Styringsdialog 2024 baerer ogsa preeg af de saerlige omstaendigheder i Jst-
jysk Bolig (dB). Teknik og Miljg modtog medio 2020 en anonym henven-
delse om pastdede uregelmaessigheder i Jstjysk Bolig. | den forbindelse
blev der iveerksat en intern undersggelse og efterfglgende en advokatunder-
sggelse af eventuelle uregelmaessigheder i driften og administrationen af
Istjysk Bolig. Advokatundersggelsen blev afsluttet i foraret 2021.

Som felge heraf blev det aftalt med Dstjysk Boligs bestyrelse, at Lejerbo
blev indsat som midlertidig forretningsfarer fra ultimo oktober 2020. Pa bag-
grund af advokatundersggelsen udpegede Aarhus Kommune som tilsyns-
myndighed i april 2021 Lejerbo som midlertidig forretningsferer. Den midler-
tidige forretningsfarer fik til opgave at varetage ledelsen af boligorganisatio-
nen, herunder bestyrelsens opgaver. De naermere opgaver for den midlerti-
dige forretningsfarer blev fastsat i et kommissorium og ved kommissoriets
udlgb i oktober 2021 valgte Aarhus Kommune at forleenge det til d. 31. marts
2022. Aarhus Kommune fremsendte d. 12. oktober 2021 en agterskrivelse til
Istjysk Bolig vedrgrende gennemfarelse af tvungen administration af bolig-
foreningen indtil udgangen af 2026.

Aarhus Kommune traf d. 31. august 2022 beslutning om forlaengelse af den
midlertidige forretningsfarelsesperiode frem til d. 31. december 2023 og mid-
lertidig tvungen administration af Jstjysk Bolig geeldende til d. 31. december
2026 med Lejerbo som midlertidig forretningsfarer og administrator.
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Det bemaerkes, at arsregnskab 2023 er baseret pa et 16 maneders regn- 5.' december 2024
skab geeldende fra d. 1. januar 2023 til d. 30. april 2024. Side 2 af 11

Dstjysk Boligs arsregnskab 2023/2024 er taget til efterretning med de be-
maerkninger, der i gvrigt fremgar af dette dokument.

Baggrund

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

Som et led i styringsdialogen skal der af kommunen udfaerdiges en redege-
relse for den gennemfgrte dialog.

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, sdledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2023/2024, arsberet-
ning, spgrgeskema, revisionsprotokollat, boligorganisationens hjemmeside
m.v.

Den arlige redegearelse vil vaere et dynamisk dokument, der i forhold til de
enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status pa en reekke centrale
punkter.

Redeggrelsen bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.

Mgadet tog udgangspunkt i falgende dagsorden:

Dagsorden

1. Byggesager
o Nybyggeri
o Renoveringer

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

o Egenkapital (scenarie for udvikling)
Revisionsprotokollat 2023/2024
Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Driftsbekendtggrelsens § 73
Formueforvaltning
Administrationsbidrag
Henlzeggelser

O O O O O



o Kollektiv raderet
o Ekstern granskning

3. Varighed af midlertidig administration

4. Udlejningssituationen
o Status

5. Effektivisering
o Mindre effektive afdelinger

Ledelse og beboerdemokrati
Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
o Styrket tilsyn
o Tilsynsager i arets lgb

7. Evt.

Referat
1. Byggesager

Pa baggrund af Ostjysk Boligs (dB) gkonomiske problemer tilsynet truffet
beslutning om, at boligorganisationen ikke kan opstarte nye projekter om ny-
byggeri af almene boliger udover de igangvaerende projekter og projekter
med erstatningsboliger.

Nybyggeri

e Journalisthgjskolen
300 ungdomsboliger og 50 familieboliger.
Skema B blev godkendt d. 7. oktober 2020.
Byggeriet er i 2024 genoptaget efter entreprengrens konkurs.
Forventet indflytning d. 1. august 2025 i 146 ungdomsboliger. De re-
sterende ungdomsboliger har indflytning d. 1. december 2025.
Projektet forventes feerdiggjort ultimo 2025.
Den anslaede budgetoverskridelse udgar mere end 65 mio. kr. Der
pagar dialog med LBF om aktivering af garantiordning. @B eftersen-
der opdatering vedr. dialog med LBF om garantiordning, til Tilsynet.

Renoveringer

e Afd. 6, Bispehaven: Tryghedsrenovering
Afventer Skema C.
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Landsbyggefonden har givet tilsagn til en overskridelse pa ca. 85 5. december 2024
mio. kr. Side 4 af 11

e Afd. 6, Bispehaven: Helhedsplanen.
Aarhus Kommune har godkendt Skema B pa nedrivningsplanen.
Kvartersplan forventes vedtaget medio 2025.
Der er skrevet kontrakt med nedrivningsentreprengr.
Opstart for nedrivningsarbejdet 1. januar 2024 og omfatter 6 blokke
med 310 boliger.
Der forventes meromkostninger grundet fund af asbest pa 10 mio.
kr. Der pagar dialog med LBF vedr. stgtteforhold.

e Afd. 9, Rennehegnet (Havkaerveenget)
Tagudskiftning som en del af den planlagte vedligeholdelse.
Afdelingens henleeggelser er utilstrackkelige til at finansiere arbej-
derne. Der er modtaget tilskud fra treekningsretten pa ca. 2,3 mio. kr.
Forventes afsluttet ultimo 2024

Potentielle fremtidige byggerier:

e Bjagrnholms Allé
Dialog med kommunen om fremtidigt byggeri pa grunden.
Projektet er sat pa pause, da der skal udarbejdes en ny lokalplan.
e Arresgvej (erstatningsboliger)
Er fortsat under udvikling.
100 familieboliger som erstatning for boliger, der rives ned i Bispe-
haven. Kommunen har reserveret grundkapital til yderligere 55 boli-
ger til Ostjysk Bolig.
Grundet udestadende med privat grundejer ved Arresgvej, skal der
afsgges muligheder for ny grund til placering af erstatningsboliger.
Aarhus Kommune har aktuelt ingen afklaring pa, hvorhenne erstat-
ningsboliger skal placeres.

Vandtarnsgrunden skal szelges. Der er udarbejdet en kgbsaftale og der pa-
gar dialog med Aarhus Vand herom. Muligvis skal vandtarnet klassificeres
som kulturarvsbygning. @B bemaerker at det er svaert at udvikle pa arealet
grundet bl.a. parkeringsudfordringer.
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Dispositionsfond/arbejdskapital
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Kr. pr. lejemals-
enhed

2023/2024

2022

2021

2020

2019

2018

2017

Dispositionsfond
(likvid del) kr. pr.
lejemal

-1.190

-802

1.629

-1.168

1.104

1.183

2.583

Arbejdskapital
(likvid del) kr. pr.
lejemal

-7.033

-4.143

-5.557

-3.745

226

715

1.565

Egenkapital
kr./pr. lejemal

-3.768

-637

328

3.641

9.878

13.572

16.568

Samlet egenkapital

Regnskab 2023/2024

| alt

disponibel

Arbejdskapital kr.

-18.513.916

-19.128.602

Dispositionsfond kr.

-264.749

-3.238.612

Arets resultat i 2023/2024 er et underskud péa 5,9 mio. kr., som er finansieret
af arbejdskapitalen. Underskuddet skyldes primaert ggede udgifter til forret-
ningsfgrelse samt ikke tilbagevendende omkostninger i forbindelse med mi-

grering.

Egenkapitalen er faldet med -8,4 mio. kr. fra 2022 til 2023/2024. Underskud-
det kan seerligt henfgres til migrering til Lejerbos digitale setup, hvortil der er
brugt knap 4 mio. kr. Underskuddet forventes at vaere faldende i de kom-

mende ar.

Tilgang dispositionsfond 2023/2024 fordeler sig pa falgende hovedposter:

e 2,2 mio. kr. — bidrag afd.

e 9,3 mio. kr. — ydelser udamortiserede lan
e 1,4 tkr. - pligtmaessige bidrag

Afgang dispositionsfond 2023/2024 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 3,2 mio. kr. — tilskud til afd.
e 3,9 mio. kr. — tilskud til tab v/lejeledighed og fraflytning
e 4,9 mio. kr. — indbetaling til LBF
e 1,9 mio. kr. — indbetaling til nybyggerifonden




Den samlede dispositionsfond er faldet med 56 t.kr. i 2023/2024 mod 6,4
mio. kr. i 2022. Den likvide del af dispositionsfonden udger -1.190 kr. pr. le-
jemalsenhed i 2023/2024 (ingen benchmark-tal pr. lejemalsenhed i regnskab
2023/2024). Der er krav om indbetaling til dispositionsfonden indtil mini-
mumskravet pa 6.602 kr. pr. lejemalsenhed er opnaet.

@B har opgjort at forventede tilskud fra afdelingerne til dispositionsfonden Ig-
ber frem til 2032/2033.

Revisor bemeerker, at den forventede udvikling i egenkapitalen er kritisk, idet
forventningerne viser, at den samlede egenkapital vil veere negativ frem til
2031/2032. IB har derfor en yderst begraenset gkonomisk stadpude, og den
gkonomiske udvikling er afhaengig af Tilsynets og LBF’s beslutninger. Pa
trods af den gkonomiske udvikling og prognose herom, er det revisors vur-
dering at @B er et fortsaettende selskab. LBF har tilkendegivet, at LBF’s ga-
rantiordning fortsat har ydet og fortsat yder udlaeg til IB.

Det forventes fortsat, at uforudsete udgifter (eller tilskud) fra dispositionsfon-
den, der afggrende eendrer scenariet for fondens udvikling, indberettes til til-
synet.

Arbejdskapitalens likvide del udger -7.033 kr. pr. lejemalsenhed (ingen
benchmark-tal pr. lejemalsenhed i regnskab 2023/2024). | henhold til lovgiv-
ningen kan boligorganisationen beslutte, at afdelingerne skal betale bidrag til
opbygning af arbejdskapitalen. Boligorganisationen planlaegger at henlaegge
til arbejdskapitalen, indtil graensen for indbetaling er naet.

Revisor har observeret at @B har bankindestaende pa 1,4 mio. kr., en be-
holdning af vaerdipapirer pa 0 kr. samt tilgodehavender hos Lejerbo pa 191
t.kr. Geeld til afdelinger udger 222 t.kr. Revisor anbefaler, at ledelsen er op-
maerksom péa dette.

@B har modtaget 5 mio. kr. som erstatning vedrgrende de formodede besvi-
gelser. De 5 mio. kr. praesenteres i hovedselskabet som skyldig post og til-
godehavender, idet der skal foretages en afklaring af, om midlerne skal ind-
teegtsfores til arbejdskapitalen.

Revisionsprotokol 2023/2024

I revisionsprotokollen for 2023/2024 er der anfgrt flere kritisable forhold.
Flere forhold fremgik ogsa af revisionsprotokollen for 2020, 2021 og 2022.
De veaesentligste forhold revisor anbefaler Igsning/udbedring af, er fglgende:

1. Der foretages manedlig/kvartalsvis budgetkontrol med henblik pa at
sikre tilstreekkelig gkonomistyring. Veesentlige budgetoverskridelser vi-
derebringes til bestyrelsen.
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Der anvendes indkgbsordrer, sa godkendelse sker af rette medarbejder 5. december 2024
0g processen automatiseres. Side 7 af 11

Der falges op med systematisk rykning pa tilgodehavende saldo for at
minimere risikoen for tab.

Bank og lgnafstemninger laves manedligt som beskrevet i forretnings-
gangene.

Der er tildelt VISA/dankort til én udvalgt medarbejder, hvilket foragger risi-
koen for tilsigtede og utilsigtede fejl, herunder besvigelser. Revisor an-
befaler, at der etableres forretningsgange med henblik pad gennemgang
og godkendelse af samtlige bilag.

Der laves periodevis kontrol af omposteringer til at afdaekke fejl og
mangler.

Tilgodehavende i afdeling 23 konto 305.620 nedskrives.

Der laves en formaliseret aftale med LBF omkring fondens garantiord-
ning, der deekker de likviditetsmaessige vanskeligheder i Ostjysk Bolig.

Legnninger | forbindelse med gennemgangen af lgnninger er det identifi-
ceret, at der er indberettet 500 t.kr. for meget i lan og gager til SKAT
samt 97 t.kr. for lidt i pension til SKAT. Fremadrettet udarbejdes Ignaf-
stemninger for at imgdekomme fejl som disse.

Ledelsen indhenter godkendelse fra tilsynet omkring underfinansiering, i
afdeling 1, 2, 3, 5,6, 9, 71, 73, 74 og 75, der er afskrevet over mere end
10 ar, mens § 69 stk.3. giver lov i 10 &r. Revisor anbefaler at ledelsen
indhenter godkendelse fra Tilsynet.
o @B bemeerker at der ved forbedringsarbejder, er muligt at af-
skrive underskud pa maks. 30 ar.

Bestyrelsen skal Isbende overvagede om afdelingerne har opsparede
midler til at gennemfgre de planlagte vedligeholdelsesarbejder.

Revisor anbefaler at migreringen af Lejerbos forretningsgange og kon-
troller, godkendes af den nye organisationsbestyrelse i 2024.

Revisors gennemgang af IT-kontroller

1.

Revisors gennemgang har ikke omfattet cyber- og datasikkerhed, herun-
der sikkerhedsforanstaltninger til beskyttelse mod interne og eksterne
trusler.

Revisors gennemgang har ikke omfattet vurderinger af IT-kontroller og
sikkerhedsniveau i de enkelte brugersystemer. Endvidere har revisor
ikke efterprovet, at de generelle IT-kontroller har fungeret i hele regn-
skabsperioden.
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3. Revisor konstaterer, at 2endringer i rettigheder foretages pa et uformelt Side 8 af 11

grundlag, og at der pa denne baggrund kan opsta tvivl om, hvorvidt funk-
tionsadskillelse i bogholderiet opretholdes. Revisor anbefaler, at der
etableres retningslinjer, der sikrer, at alle eendringer i rettigheder er le-
delsesmaessigt godkendt, og at der Igsbende foretages opfelgning pa til-
delte rettigheder.

Revisor konstaterer at der er bogfgrt udgifter af privatlignende karakter pa
byggesagen i afd. 1403. Ledelsen bemeaerker, at sagen aktuelt udredes af
politiet.

Ledelsen har noteret, at migrationen til Lejerbos setup er fuldt gennemfort i
systemet. @Bs integration i Lejerbos digitale setup, forventes at lgse de be-
naevnte udfordringer vedr. manglende forretningsgangsbeskrivelser, util-
straekkelige interne kontrolmiljger, mangelfund gkonomistyring mm.

Ledelsen har noteret, at der er udarbejdet forretningsgange og procesbeskri-
velser pa alle vaesentlige omrader. Der er saledes udformet skriftlige ret-
ningslinjer for omrader sasom afdelingstjek, budgetproces, budgetkontrol, af-
vigelsesforklaringer, indkgb, udbud, flyttesyn, skimmelsager, forsikringssa-
ger, raderet og installationstilladelser.

Korrespondance med Landsbyggefonden (LBF)
Der er aktuelt ingen korrespondance mellem @B og LBF.

Driftsbekendtggrelsens § 73
Efter migrering er @B inkluderet i Lejerbos forvaltningsrapport hvortil der ikke
er defineret entyde 4-arige mal.

Formueforvaltning
Midler i faellesforvaltning er i 2023/2024 forrentet med 2,83 mod -5,25% i
2022 og -6,52% i 2021.

Administrationsbidrag

gift kr. pr. lejemal

Kr. pr. lejemalsenhed 2023/2024 | 2022 2021 2020 2019 2018 2017
Administrationsbidrag kr. | 10.113 5.306 4.790 4.804 4.129 4.125 4112
pr. lejemal

Nettoadministrationsud- 10.275 6.222 6.577 4.765 4.666 4,728 5.579

(ingen benchmark-tal pr. lejemalsenhed i regnskab 2023/2024).
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Dstjysk Bolig er administreret af og integreret i Lejerbo pr. 1. januar 2023, 5. december 2024
og det forventes, at boligorganisationens overgang til Lejerbo vil medfgre et Side 9 af 11

lavere administrationsbidrag.

Henlaeggelser
@B vurderer at opsparede henlaeggelser til periodisk og planlagt vedligehol-

delse er tilstreekkelige, jf. spargeskema.

| afd. 1421, Marslet, har der ikke veeret tilstreekkelige henlaeggelser til at
daekke arets udgifter til istandseettelse ved fraflytning.

Kollektiv raderet
Kollektiv raderet vedr. udskiftning af kekken/bad saettes i gang pr. 1. oktober
2024.

Kollektiv raderet foretages som ét samlet udbud.

Tilsynet forudseetter, at der af de opsparede henlaeggelser til periodisk plan-
lagt vedligeholdelse er muligt at finansiere ca. 40% af udgiften til nyt kakken
/bad. De 40% svarer til den gennemsnitlige vedligeholdelsesandel i overens-
stemmelse med det lokale huslejenaevns praksis.

Ekstern granskning

Der er i 2024 udarbejdet rapporter for hver enkelte afdeling. Der vil i den
kommende tid blive flyttet flere poster fra kto. 115 til kto. 116. @B bemeerker,
at enkelte af granskningens resultater er anvendelige.

3. Varighed af midlertidig administration

| forbindelse med tilsynets beslutning af 31. august 2022 om tvungen midler-
tidig administration af @stjysk Bolig blev det fastlagt, at tilsynet i forbindelse
med behandling af boligorganisationens arsregnskab, fgrste gang i 2024
(regnskab 2023), vil foretage en revurdering af boligorganisationens gkono-
miske situation. Safremt det i forbindelse med revurderingen viser sig, at bo-
ligorganisationens gkonomiske situation er vaesentligt forbedret, kan tilsynet
afkorte den midlertidige forretningsfererperiode.

Tilsynet eftersender sit brev vedrgrende forlaengelse af Lejerbo som midlerti-
dig administration af @B.
4. Udlejningssituationen

Lejetabet udger 3,9 mio. kr. i 2023/2024. Lejetabet kan seerligt henfares til
afd. 1417, Atriumhuset, afd. 1415, Stavnsvej, afd. 1516, Rytoften/Ryhaven.
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Tomgang kan seerligt henfgres til ungdomsboliger. Boligorganisationen har Side 10 af 11
en bekymring i forhold til risiko for tomgang i forbindelse med udlejning af de
nye ungdomsboliger pa Journalisthgjskolen.

| Atriumhuset blev efter gnske fra Magistratsafdelingen for Sociale forhold og
Beskaeftigelse (MSB) etableret et Madre-kollegium for enlige madre, hvor
MSB etablerede og ejer et tilhgrende serviceareal. MSB har anvisningen til
boligerne, men opsagde anvisningen og boligerne har efterfglgende medfart
et lejetab, der ikke er blevet daekket af MSB.

@B oplyser, at boligorganisationen er i forhandlinger med Aarhus Ejen-
domme om deekning af boligorganisationens opsamlede lejetab i forbindelse
med MSB’s opsigelse. Forhandlingerne er pt. uafsluttede.

Fremadrettet har MSB overtaget anvisningen til boligerne til andet formal
end enlige madre.

Bestyrelsen bemeerker at tomgangssituationen i 2024, er lgst med naesten
fuld udlejning i de problemfyldte afdelinger.

Tab ved fraflytning udger 3 mio. kr. i 2023. Bestyrelsen har i 2024 fundet fi-
nansiering til ansaettelse af en social viceveert for at forebygge fraflytninger
forbundet med store omkostninger.

5. Effektivisering

Der er ikke udarbejdet effektivitetstal pa organisations- eller afdelingsniveau
for @B’s regnskab 2023/2024.

Omkostninger til renovation (kto. 109) er stigende. Stigningen skyldes saer-
ligt indfgrelsen af nyt skraldesorteringssystem.

@B har gennemfgrt udbud pa de vaesentlige handveerksydelser for at sikre
lavest mulige pris. Der er feelles indkgbsordninger pa en raekke omrader, og
feelles udbud pa f.eks. forsikringsydelser.

6. Ledelse og beboerdemokrati

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Der 12 afdelinger i Aarhus Kommune uden afdelingsbestyrelse.

Flere afdelinger uden afdelingsbestyrelse, kan saerligt henfares til sma og
eldre boligafdelinger.
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Der er valgt en ny organisationsbestyrelse pa repraesentantskabsmgdet i 5. december 2024
2023. Side 11 af 11

Organisationsbestyrelsen har udarbejdet et malsaetningsprogram med 4
malseetninger:

e Engagere beboerne, styrke afdelingsbestyrelserne, og have en aktiv
organisationsbestyrelse, der understgtter afdelingsbestyrelserne

¢ Grgnnere og mere beeredygtig boligorganisation

e Fremme feellesskab for alle, understatte faellesaktiviteter, skabe feel-
lesskaber mellem afdelinger og bestyrelser, samt god samarbejds-
kultur

e Tryg, gennemsigtig og solid organisation der er kendetegnet ved
abenhed, tillid og leering mellem administration, drift og beboere

@B foretager udbud pa opgaver over kr. 30.000. Fra 30.000-100.000 indhen-
tes 2 tilbud. Pa opgaver over 100.000 indhentes 3 tilbud. Pa de mest om-
kostningstunge omrader (fraflytning, el, temrer og vvs) er der lavet ramme-
udbud, sa alle opgaver har veeret udbudsunderlagt. Der laves rammeaftaler
for max. 4 ar, hvorefter der igen sker udbud af opgaven.

God almen ledelse
Organisationsbestyrelsen har deltaget i kursus samt at principperne er ble-
vet droftet pa ledelsesseminar. Der skal labende falges op pa principperne.

Gavepolitik
@B har vedtaget gaveregulativ.

Det blev péa organisationsbestyrelsens made d. 15. august 2024 vedtaget, at
gaver i forbindelse med 50- og 60-ars fedselsdage saettes op til 1.000 kr., og
at lejlighedsgaver seettes op til 300 kr.

Tilsynssager i arets Ilgb
Der pagar labende dialog med Aarhus Kommune omkring udviklingen i svin-
delsagen Jstjysk Bolig.

7. Evt.

Bestyrelsen informerer om uro og utryghedsskabende adfaerd i Bispehaven.
Bestyrelsen spgrger, hvorvidt Aarhus Kommune kan foretage sig yderligere
for at forebygge eller lase udfordringerne. Der pagar aktuelt dialog med poli-
tiet. Udfordringerne kan dreftes ved kommunens behandling af @Bs ansag-
ning om en kommende boligsocial helhedsplan i Bispehaven i 2025.
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