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Indledning

Styringsdialog 2022 beerer ogsa praeg af de saerlige omstaendigheder i Ost-
jysk Bolig. Teknik og Miljg modtog medio 2020 en anonym henvendelse om
pastaede uregelmaessigheder i Jstjysk Bolig. | den forbindelse blev der
iveerksat en intern undersggelse og efterfglgende en advokatundersggelse
af eventuelle uregelmaessigheder i driften og administrationen af Jstjysk Bo-
lig. Advokatundersggelsen blev afsluttet i foraret 2021.

Som faglge heraf blev det aftalt med Jstjysk Boligs bestyrelse, at Lejerbo
blev indsat som midlertidig forretningsfarer fra ultimo oktober 2020. P& bag-
grund af advokatundersggelsen udpegede Aarhus Kommune som tilsyns-
myndighed i april 2021 Lejerbo som midlertidig forretningsfarer. Den midlerti-
dige forretningsfarer fik til opgave at varetage ledelsen af boligorganisatio-
nen, herunder bestyrelsens opgaver. De neermere opgaver for den midlerti-
dige forretningsfarer blev fastsat i et kommissorium og ved kommissoriets
udlgb i oktober 2021 valgte Aarhus Kommune at forlaenge det til d. 31. marts
2022. Aarhus Kommune fremsendte d. 12. oktober 2021 en agterskrivelse til
Jstjysk Bolig vedrgrende gennemfgrelse af tvungen administration af bolig-
foreningen indtil udgangen af 2026.
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Aarhus Kommune traf d. 31. august 2022 beslutning om forleengelse af den Side 2 af 8
midlertidige forretningsferelsesperiode frem til d. 31. december 2023 og
tvungen midlertidig administration af Ostjysk Bolig geeldende til d. 31. de-
cember 2026 med Lejerbo som midlertidig forretningsferer og administrator.

Jstjysk Boligs arsregnskab 2021 er taget til efterretning med de bemaerknin-
ger, der i gvrigt fremgar af dette dokument.

Baggrund

Aarhus Kommune gennemfarer 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 gennemfarte dialog.

Drgftelserne tager udgangspunkt i styringsmalsaetningerne, saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2021, arsberetning,
spargeskema, 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 raekke centrale
punkter.

Redegarelsen bliver offentliggjort pA kommunens hjemmeside.
Mgadet tog udgangspunkt i falgende dagsorden:

Dagsorden

1. Beeredygtighedsstrategi for almene boliger
o Orientering om dialogveerktgejet

2. Byggesager
o Status pa nybyggeri og renoveringer

Gkonomi, drift og administration
o @konomi i hovedselskabet
o Egenkapital (scenarie for udvikling)
o Revisionsprotokol
o Korrespondance med LBF?
o Driftsbekendtgerelsens § 73



Referat

Formueforvaltning

Vedligeholdelsesplaner
Ufinansierede planer
Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning

Effektivisering
Mindre effektive afdelinger

Ledelse og beboerdemokrati
Status

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Evt.

1. Beeredygtighedsstrategi for almene boliger

Tilsynet orienterede om dialogveertgjet.

2. Byggesager

Boligorganisationens farsteprioritet er at sikre gennemfarelse af aktive og
igangvaerende nybyggeri og renoveringer. Derudover bruges kreefter pa po-
tentielle nye byggerier.

Nyb

eri

Journalisthgjskolen:

300 ungdomsboliger og 50 familieboliger

Skema B godkendt d. 7. oktober 2020

Byggestart d. 1. juni 2021, og projektet forventes at sta feerdigt i
sommeren 2024

Storbylandsbyen II:

40 familieboliger

Skema B godkendt d. 27. august 2019

Byggeriet startede op igen d. 1. maj 2021 og forventes at sta faerdigt
i marts 2023

Forventet budgetoverskridelse pa 7-8 mio. kr.

Projekterne er bl.a. forsinkede pga. entreprengrkonkurs i juni 2022.

Renoveringer

Afd. 6, Bispehaven:
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Tryghedsrenoveringen blev afsluttet i 2021
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Skema C forventes indberettet i maj 2022 Side 4 af 8
e Afd. 71, Magevej/Randersvej, Skanderborg
Kombineret renoverings- og nybyggerisag, der allerede er oprettet i
LBF
Potentielle fremtidige byggerier:
e Bjagrnholms Allé:
Dialog med kommunen om fremtidigt byggeri pa grunden
o Arresgvej
100 boliger som erstatning for boliger, der rives ned i Bispehaven.
Kommunen har reserveret grundkapital til yderligere 55 boliger til
Jstjysk Bolig. Projektmuligheder under afklaring
e Ry
Projektmuligheder under afklaring
¢ Nye: Grundkgbsoption ifm. etape 2
3. Gkonomi, drift og administration
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. lejemals- | 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
enhed
Dispositionsfond | 1.629 -1.168 1.104 1.183 2.583 3.304 8.054
(likvid del) kr. pr.
lejemal
Arbejdskapital -5.557 -3.745 226 715 1.565 3.149 5.575
(likvid del) kr. pr.
lejemal
Egenkapital 328 3.641 9.878 13.572 16.568 17.964 17.548
kr./pr. lejemal
Samlet egenkapital
Regnskab 2021 | alt disponibel
Arbejdskapital kr. -13.729.721 -16.110.792
Dispositionsfond kr. 14.679.969 4.723.322

Arets resultat i 2021 er et underskud pa 6,1 mio. kr., som er finansieret af ar-
bejdskapitalen. Underskuddet skyldes primaert agede udgifter til administra-
tion/personale inkl. kommissorieopgaver og oprydning, mindre byggesags-

honorar end budgetteret og omkostninger ifm. ophar af harde hvidevareafta-

ler.
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Egenkapitalen er faldet med ca. 9,6 mio. kr. fra 2020 til 2021. Faldet i egen- Side 5 af 8
kapital skyldes primaert arets resultat, tilskud til tab ved lejeledighed og fra-
flytninger samt indbetaling til nybyggerifonden.

Disponibel egenkapital er steget fra minus 14,2 mio.kr. til minus 11,4 mio.kr.

Boligorganisationens scenarie for udviklingen i egenkapitalen frem til 2031
viser, at den disponible del vil farst blive positiv omkring 2029. Boligorgani-
sationen anfgrer, at fremskrivningen af egenkapitalens udviklingen er et dy-
namisk dokument, som aendrer profil i takt med, at nye forhold opstar og an-
dre bliver afklaret.

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

Handvaerkerafdelingen har i 2021 haft et underskud pa 527 t.kr., og den ne-
gative egenkapital er vokset. Handvaerkerafdelingen er ikke en selvstaendig
juridisk enhed. Jstjysk Bolig heefter derfor for den negative egenkapital og
gvrige forpligtelser mv. og er forpligtet til Isbende at stille midler til r&dighed
for den lgbende drift. | scenariet for udviklingen i egenkapitalener er der ikke
taget hgjde for forpligtelserne i Handvaerkerafdelingen. Efter det oplyste er
Handvaerkerafdelingen lukket med et underskud pa 1,9 mio. kr. i 2022.

Den samlede dispositionsfond er faldet med ca. 3,9 mio. kr. fra 2020 til
2021.

Tilgang dispositionsfond 2021 fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 1,7 mio. kr. — bidrag afd.
e 5,7 mio. kr. — ydelser udamortiserede lan
e 730 t. kr. — pligtmaessige bidrag

Afgang dispositionsfond 2021 fordeler sig pa fglgende hovedposter:
e 4 mio. kr. — tilskud il afd.
e 3,2 mio. kr. —tilskud til tab v/lejeledighed og fraflytning
e 3,3 mio. kr. — indbetaling til LBF
¢ 1,5 mio. kr. — indbetaling til nybyggerifonden

Den likvide del af dispositionsfonden udger 1.629 kr. pr. lejemalsenhed i
2021 (benchmark: 7.430 kr. pr. lejemalsenhed). Der er krav om indbetaling
til dispositionsfonden indtil minimumskravet pa 5.826 kr. pr. lejemalsenhed
er opnaet. Boligorganisationen har indbetalt til dispositionsfondens opbyg-
ning efter reglerne i 2021, ligesom der er budgetteret med bidrag fra afdelin-
gerne i 2022.
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Revisor bemzerker, at den forventede udvikling i egenkapitalen er kritisk, idet ~ 22. december 2022
midlerne i dispositionsfonden forventes at vaere pa et lavt niveau i en ar- Side 6 af 8

reekke. Dermed har @stjysk Bolig en yderst begraenset stgdpude til at img-

dega uforudsete udviklinger. Det forventes, at afdelingerne skal indbetale til

dispositionsfondens opbygning de naeste 8-10 ar.

Arbejdskapitalens likvide del udger -5.557 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark:
2.476 kr. pr. lejemalsenhed). | henhold til lovgivningen kan boligorganisatio-
nen beslutte, at afdelingerne skal betale bidrag til opbygning af arbejdskapi-
talen. Afdelingerne har indbetalt til arbejdskapitalen i 2021. Boligorganisatio-
nen planlaegger at henlaegge til arbejdskapitalen, indtil graensen for indbeta-
ling er naet.

Landsbyggefondens garantiordning finder anvendelse for boligorganisatio-
nen.

Revisionsprotokol

| revisionsprotokollen for 2021 er der anfert flere kritisable forhold, som ogsa
fremgik af revisionsprotokollen for 2020. De veesentligste forhold er fol-
gende:

o Beskrivelser af forretningsgange er mangelfulde

e Det interne kontrolmiljg har vaeret utilstraekkeligt og skal skaerpes
vaesentligt

e Den forventede udvikling i dispositionsfonden er kritisk

e Jkonomistyringen er mangelfuld

o Der er ikke udarbejdet notat om forvaltningsrevision og egenkontrol

Pa baggrund af de fremhaevede forhold kommer revisor med en reekke an-
befalinger.

Det er ledelsens opfattelse, at der bar ske aendringer af hele miljget omkring
gkonomistyring. Det geelder bade forretningsgange, kontroller m.v. samt IT-
understgttelse. Ledelsen planlaegger, at Jstjysk Bolig fremadrettet skal be-
nytte Lejebos administrative set-up. Dette forventes at adressere de fleste
forhold, som revisionen har anfart.

Korrespondance med LBF
Jstjysk Bolig har ikke haft en korrespondance med LBF pba. deres regn-
skabsgennemgang af arsregnskab 2021.

Driftsbekendtggrelsens § 73

Der er ikke udarbejdet notat om forvaltningsrevision og egenkontrol, tilhg-
rende budgetter og effektiviseringstiltag i 2020 og 2021. Jstjysk Boligs le-
delse har oplyst, at det forventes at ske i forbindelse med overgang til Lejer-
bos administrative setup.
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Boligorganisationen har haft et negativt afkast pa afdelingernes midler i feel-
lesforvaltning.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejeméalsenhed 2021 2020 2019 2018 2017 2016

2015

Administrationsbidrag kr. | 4.790 4.804 4.129 4.125 4.112 4.022

pr. lejemal

4.034

Nettoadministrationsudgift | 6.577 4.765 4.666 4.728 5.579 5.018

kr. pr. lejemal

3.901

Administrationsbidraget i 2021 ligger over benchmark i styringsrapporten
(4.259 kr. pr. lejemalsenhed).

Det er ledelsens opfattelse, at hjemtagelsen af byggehonorarer i perioden
2017-2019 ikke har haengt sammen med fremdriften i byggesagerne, hvilket
har medfert, at der er indteegtsfert for hgje byggesagshonorarer. Indtaeg-
terne skulle i stedet have veeret opkraevet via administrationsbidraget. Ledel-
sen har besluttet at heeve administrationsbidraget med virkning fra 2022.

4. Vedligeholdelsesplaner

Det er revisors opfattelse, at Jstjysk Boligs vedligeholdelsesplaner er udar-
bejdet i overensstemmelse med lovgivningen, og henlaeggelserne foretages
i overensstemmelse med vedligeholdelsesplanerne.

Revisor bemeerker, at en del af boligforeningens afdelinger har behov for
fremmedfinansiering i forbindelse med planlagt og periodisk vedligeholdelse
og fornyelse. Det anbefales, at bestyrelsen Igbende overvéager dette behov
og sikrer, at afdelingerne har midler til gennemfgrelse af de planlagte reno-
veringer.

Det fremgar af spgrgeskemaet, at i de afdelinger, hvor der ifm. indarbejdelse
af kloakseparering i PPV-skemaet ikke er tilstraekkelige midler, vil der skulle
findes en lgsning i samarbejde med kommunen.

Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning
Jstjysk Bolig afventer resultatet af granskningen.
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Jstjysk Boligs effektivitet er p4 73,4% i 2021 og ligger under regionsgen-

nemsnittet (81,6%).

Der er 17 afdelinger med rade markeringer (lav effektivitet), og 5 afdelinger
har veeret rede de seneste 3 ar.

| 2021 har der vaeret EU-udbud af grenne omrader og vintervedligeholdelse
samt bygningsforsikring. Det har medfert store besparelser, som betyder, at
huslejen i 2023 kan holdes i ro.

6. Ledelse og beboerdemokrati
Afdelinger uden afdelingsbestyrelse

Der er 8-10 afdelinger uden afdelingsbestyrelse. | afdelinger uden afdelings-
bestyrelse er der en kontaktperson.

Jstjysk Boligs ledelse oplever, at der er et velfungerende og opsggende be-
boerdemokrati i afdelingerne.

7. Evt.

Ingen bemaerkninger.



