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Indledning

Styringsdialog 2021 med Jstjysk Bolig baerer praeg af de seerlige omstaen-
digheder i boligforeningen. Teknik og Miljg modtog medio 2020 en anonym
henvendelse om pastaede uregelmaessigheder i @stjysk Bolig. | den forbin-
delse blev der iveerksat en intern undersggelse og efterfglgende en advo-
katundersggelse af eventuelle uregelmaessigheder i driften og administratio-
nen af @stjysk Bolig. Advokatundersagelsen blev afsluttet i foraret 2021.

Pa baggrund heraf blev det aftalt med @stjysk Boligs bestyrelse, at Lejerbo
blev indsat som midlertidig forretningsferer fra ultimo oktober 2020. P& bag-
grund af advokatundersggelsen udpegede Aarhus Kommune som tilsyns-
myndighed i april 2021 Lejerbo som midlertidig forretningsfarer. 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 har fremsendt agterskrivelse vedrgrende gennem-
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farelse af tvungen administration af @stjysk Bolig indtil udgangen af 2026. 14. december 2021
Agterskrivelsen er sendt i hgring ved boligorganisationens repreesentant- Side 2 af 8

skab.

@Dstjysk Boligs organisationsbestyrelse trak sig i april 2021, og organisatio-
nen skiftede i 2021 revisor, valgt af repraesentantskabet. Et nyt revisionsfir-
ma har startet forfra med revisionen af regnskabséaret 2020, og dette regn-
skab er afsluttet i slutningen af november/starten af december 2021. Pa
baggrund af disse omsteendigheder er @stjysk Boligs regnskab 2020 afslut-
tet og indsendt for sent til kommunen.

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 redegg-
relse for den gennemfgrte dialog.

Droftelserne tager udgangspunkt i styringsmalszetningerne saledes som de
fremgar af almenboligloven. Grundlaget for dialogen var styringsrapporten,
oplysningsskemaerne for afdelingerne, arsregnskab 2020, arsberetning,
spgrgeskema, revisionsprotokollat, boligorganisationens hjemmeside m.v.

Den arlige redeggrelse vil veere et dynamisk dokument, der i forhold til de
enkelte ar vil beskrive udviklingen og aktuel status p& en reekke centrale
punkter.

Redeggrelsen bliver offentliggjort pa kommunens hjemmeside.

Dagsorden

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

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

o O O O

Vedligeholdelsesplaner
Ufinansierede planer
o Status/konklusioner ift. den obligatoriske granskning
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3. Effektivisering Side 3 af 8
o Mindre effektive afdelinger — evt. handleplaner
o Drgftelse potentialer ift. indkgb
o Drgftelse potentialer ift. rentable energieffektiviseringer
4. Ledelse og beboerdemokrati
o Bestyrelsens opgave og ansvar — opfglgning dialog 2020
o Transparens
o Opgavefordeling direktar/bestyrelse
Kontrolmiljg/procedurer/forvaltningsrevision
Medarbejderfordele mv. — opfglgning dialog 2020
o Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
5. Byggesager
o Nybyggeri
o Renoveringer
6. Opfelgning pa afdeling med fleksibel udlejning og observati-
onsomrader
o Drgftelse af afdelingen omfattet af fleksibel udlejning samt observa-
tionsomrader, safremt der er behov herfor.
7. Evt.
1. @konomi, drift og administration
Dispositionsfond/arbejdskapital
Kr. pr. lejemals- | 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
enhed
Dispositionsfond | -1.168 1.104 1.183 2.583 3.304 8.054 9.382
(likvid del) kr. pr.
lejemal
Arbejdskapital -3.745 226 715 1.565 3.149 5.575 5.846
(likvid del) kr. pr.
lejemal
Egenkapital kr./pr. | 3.641 9.878 13.572 16.568 17.964 17.548 19.347
lejemal
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Samlet egenkapital 14. december 2021
Regnskab 2020 | alt disponibel Side 4 af 8
Arbejdskapital kr. -8.053.116 -10.860.250
Dispositionsfond kr. 18.612.126 -3.387.806

Arets resultat i 2020 er et underskud p& ca. 11,9 mio. kr., som er finansieret
af arbejdskapitalen.

Egenkapitalen er faldet med ca. 18 mio. kr. fra 2019 til 2020.

Arets resultat og egenkapitalen er pavirket af udgifter til advokatundersggel-
sen udfart af Kromann Reumert og Deloitte, den igangveerende sag om mis-
tanke om besvigelser samt afklaring og oprydning i forbindelse med, at Le-
jerbo er indsat om administrator.

Den samlede dispositionsfond er faldet med ca. 6,2 mio. fra 2019 til 2020.

Tilgang dispositionsfond 2020 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 1,7 mio. kr. — bidrag afd.
e 5,4 mio. kr. — ydelser udamortiserede lan
e 61t kr. — nettoprovenu ved likvidation af en afdeling
e 0,7 mio. kr. — pligtmeessige bidrag

Afgang dispositionsfond 2020 fordeler sig pa falgende hovedposter:
e 4,2 mio. kr. — tilskud til afd.
e 1,5 mio. kr. — tilskud til fraflytning/lejeledighed
e 3,1 mio. kr. — indbetaling til LBF
e 1,4 mio. kr. — indbetaling til nybyggerifonden
e 3,9 mio. kr. — tilskud til afd. og boligorg.

Der er givet tilskud fra dispositionsfonden pa 3,9 mio. kr. til udgifter ifm. den
interne undersggelse foretaget af EY og den efterfalgende advokatundersg-
gelse foretaget af Kromann Reumert og Deloitte.

Den likvide del af dispositionsfonden udger -1.168 kr. pr. lejemalsenhed i
2020 (benchmark i styringsrapporten: 7.609 kr. pr. lejemalsenhed). Der er
krav om indbetaling til dispositionsfonden indtil minimumskravet pa 5.763 kr.
pr. lejemalsenhed er opndet. Boligorganisationen har indbetalt til dispositi-
onsfondens opbygning efter reglerne i 2020, ligesom der er budgetteret med
bidrag fra afdelingerne i 2021.

Revisor bemeerker, at den forventede udvikling i dispositionsfonden er kri-
tisk, idet midlerne i dispositionsfonden forventes at vaere pa et lavt niveau i
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en arreekke. Dermed har @stjysk Bolig en yderst begraenset stadpude til at
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imgdegé uforudsete udviklinger. Boligorganisationens scenarie for udviklin- Side 5 af 8
gen i dispositionsfonden frem til 2031 viser, at der er en positiv udvikling

over hele perioden, men den disponible andel vil fgrst blive positiv omkring

2026.

Det oplystes, at der i scenariet for dispositionsfondens udvikling var indar-

bejdet det allerede disponerede tilskud til afd. 3 samt dispositionsfondens

udlan, der i 2021 overtages af afdelingerne og finansieres af egne midler

eller laneoptag.

Det blev pa madet aftalt, at uforudsete udgifter (eller tilskud) fra dispo-
sitionsfonden, der eendrer scenariet for fondens udvikling, skal indbe-

rettes til det kommunale tilsyn.

Arbejdskapitalens likvide del udgar -3.745 kr. pr. lejemalsenhed (benchmark:

2.589 kr. pr. lejemalsenhed). | henhold til lovgivningen kan boligorganisatio-

nen beslutte, at afdelingerne skal betale bidrag til opbygning af arbejdskapi-

talen. Der er budgetteret med bidrag i 2021.

Korrespondance med LBF

@stjysk Bolig regnskabsafleeggelse for 2020 har veeret forsinket, og organi-

sationen har endnu ikke haft en korrespondance med LBF.

Driftsbekendtggrelsens §73

Der er ikke udarbejdet notat om forvaltningsrevision og egenkontrol, tilhg-

rende budgetter og effektiviseringstiltag. Ledelsen har oplyst, at det forven-

tes at blive udarbejdet ifm. budgettet for 2022.

Formueforvaltning

Boligorganisationen har haft et afkast pa 0,36% i 2020 pa afdelingernes

midler i feellesforvaltning.

Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemalsenhed 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Administrationsbidrag kr. 4.804 4.129 4125 4112 4.022 4.034 4.049
pr. lejemal

Nettoadministrationsudgift | 4.765 4.666 4.728 5.579 5.018 3.901 4.094
kr. pr. lejemal

Administrationsbidraget i 2020 ligger over benchmark i styringsrapporten

(4.160 kr. pr. lejemalsenhed).
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Det er ledelsens opfattelse, at hjemtagelsen af byggehonorarer i perioden 14. december 2021
2017-2019 ikke har haengt sammen med fremdriften i byggesagerne, hvilket Side 6 af 8

har medfart, at der er indteegtsfart mere end byggesagernes stade retfaer-

diggar. Indtaegterne skulle derfor i stedet have veeret opkraevet via admini-

strationsbidraget. Ledelsen har pa& den baggrund besluttet at haeve admini-

strationsbidraget med virkning fra 2022.

2. Vedligeholdelsesplaner

Det er revisors opfattelse, at @stjysk Boligs vedligeholdelsesplaner er udar-
bejdet i overensstemmelse med lovgivningen, og henleeggelserne foretages
i overensstemmelse med vedligeholdelsesplanerne. Boligforeningen er til-
straekkelig forberedt til ekstern granskning. Granskningen er endnu ikke
iveerksat.

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 lgbende overvager dette behov
og sikrer, at afdelingerne har midler til gennemfgrelse af de planlagte reno-
veringer.

Det fremgar af spargeskemaet, 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.

@stjysk Bolig arbejder fortsat med 50-arige vedligeholdelsesplaner. Boligfor-
eningen forventer fremadrettet at arbejde med Lejerbos veerktgij til udarbej-
delse af vedligeholdelsesplaner.

Kommunen oplyste, at henlaeggelsesniveauet i @stjysk Bolig har veeret draf-
tet over en arraekke med boligorganisationen, bl.a. pa baggrund af det lave
henleeggelsesniveau i forhold til de gvrige boligorganisationer i Aarhus.

3. Effektivisering
Dstjysk Boligs effektivitet er pa 79,9% i 2020 og ligger lidt under regions-
gennemsnittet (81,3%). Der er ikke udarbejdet effektivitetstal for de enkelte

afdelinger i styringsrapporten.

I 2020 er der ikke arbejdet med seerlige indsatser vedrgrende effektivisering.
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4. Ledelse og beboerdemokrati 14. december 2021
Side 7 af 8
Bestyrelsens opgave og ansvar — opfglgning dialog 2020
Til styringsdialog 2020 gnskede kommunen en drgftelse af bestyrelsesar-
bejdet og eventuelle medarbejderfordele, herunder rabataftaler i forbindelse
med personaleindkab, deltagelse i erhvervsnetvaerk og praksis for handte-
ring af modtagelse af gaver fra leverandgrer.

Kommunen gjorde bl.a. opmaerksom pa, at bestyrelsen har det overordnede
ledelsesansvar for boligorganisationen, herunder det juridiske og gkonomi-
ske ansvar.

Bestyrelsen har ansvar for ansaettelse af en direktar. Bestyrelsen og direktg-
ren samarbejder med ledelsen af boligorganisationen, men bestyrelsen skal
samtidig fgre kontrol med direktaren, der har ansvaret for den daglige drift.

Samtidig blev det bemaerket, at der leegges veegt pa, at det sikres, at besty-
relsen har de ngdvendige kompetencer til at Igfte bestyrelsens opgaver og
ansvar.

Kontrolmiljg/procedurer/forvaltningsrevision
| revisionsprotokollen for 2020 anfarer revisor flere kritisable forhold. De
vaesentligste forhold er fglgende:

e Beskrivelser af forretningsgange er mangelfulde.

e Detinterne kontrolmiljg har veeret utilstraekkeligt og skal skaerpes
vaesentligt.

e Den forventede udvikling i dispositionsfonden er kritisk.

e konomistyringen er mangelfuld.

o Der er ikke udarbejdet notat om egenkontrol og forvaltningsrevision.

e Mangler og svagheder i de generelle it-kontroller har vaesentlig be-
tydning for regnskabsafleeggelsen.

Pa baggrund af de fremhaevede forhold kommer revisor med en raekke an-
befalinger. @stjysk Bolig forventer, at dette ogsa vil ggre sig gaeldende i
2021 eftersom Lejerbos setup og administrative systemer farst forventes
indarbejdet i 2022.

Medarbejderfordele mv. — opfglgning dialog 2020
Ingen bemaerkninger.

Afdelinger uden afdelingsbestyrelse
Der er 9 afdelinger uden afdelingsbestyrelse.
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5. Nybyggeri og renovering 14. december 2021
Side 8 af 8
Nybyageri
e Bjgrnholms Allé: 108 ungdomsboliger. Det meste af 2020 er brugt
pa at afvente lokalplanen. Projektet aendres til familieboliger.
e Journalisthgjskolen: 300 ungdomsboliger og 50 familieboliger. Byg-
gestart d.1. juni 2021, og projektet skal sta feerdigt til sommeren
2023.
e Storbylandsbyen II: 40 boliger. Byggeriet med ny entreprengr starte-
de op igen d. 1. maj 2021, og det skal sta feerdigt til sommeren 2022

Renoveringer
e Bispehaven: Tryghedsrenoveringen blev afsluttet i sommeren 2021.

e Magevej, Ry: planleegger en starre renovering af en lille zldre afde-
ling.

e Ryhaven: pabegyndt arbejde med udearealerne i afdelingen i 2020,
som blev sat i std pga. corona og advokatundersggelsen.

Byggesag, afd. 3

Revisors undersggelse af byggesagen i afd. 3 er ikke afsluttet. Der gives en
revisionspategning med forbehold for anskaffelsessummen i afdelingsregn-
skabet for afd. 3, da den sandsynligvis er 1,7 mio. kr. for hgij.

6. Opfelgning pa afdeling med fleksibel udlejning og observati-
onsomréader

Bispehaven har oplevet en stigning i forhold til kategoriseringsmodellen,
hvilket primaert skyldes kriminalitetssigtede unge og skolefraveer. | forhold til
arbejdsmarkedstilknytning har der gennem en leengere periode vaeret en fin
udvikling, som dog er status quo fra 2019 til 2020. Andelen af beboere i al-
deren 18-64 ar udenfor beskeaeftigelse ligger dog fortsat vaesentligt hgjere
end gennemsnittet for de almene boliger i Aarhus Kommune.

Pr. 8/12 er der 136 ledige boliger i Bispehaven. Der er kun tomgang i ned-
rivningsblokkene.

7. Evt.



