Referat af reprasentantskabsmade — @stjysk Bolig
Mgde 1: Maj-madet
Torsdag den 16.12.2021

Tilstede:

Fra afdelingerne:
Afd. 1:

Susanne Jgrgensen
Afd. 2:

Susanne Thomsen
Flemming Hansen
Afd. 3:

Ellen Marie Evald
Henrik Kristensen
Afd. 6:

Alex Young
Abdinasir Jama
Mohammad Murad
Frauke Himmelink
Afd. 9:

Heidi Rosenberg
Afd.12:

Line Hornbech
Christina Gormsen
Afd. 19:

Dagsorden:

1. Valg af dirigent
2. Valg af stemmeudvalg

Poul Jensen

Afd 20:

Jan Nielsen

Afd. 22:

Martin Hansen

Afd. 26:

Anders Kaa

Afd. 76:

Mette Aaby

Afd. 78

Hans Henrik Egeberg
Afd. 87:

Brian Dalmose

Afd.: 88

Katja Hillers

Afd. 89:

Anne Marie Bornholdt

Organisationsbestyrelsen:

Palle Adamsen
Henrik Ricken
Mette Mgllerhgj

= 24 repraesentantskabs-
medlemmer

Administration mv.:
Mariane Toft-Dallgaard —
direktar

Claus Leiszner — controller
Kim Kjeergaard —
udviklingschef

Torben Brandi — driftschef
Vibeke Thiim Harder —
kommunikationsansvarlig
(ref.)

Bjarne Zetterstrgm, BL

Kim Trenskow, Kromann
Reumert (pa Teams)

Jakob Ditlevsen, Deloitte
Fennella M. Nielsen, Deloitte
Lars Jgrgen Madsen, Deloitte
Peter Mglkjeer, Deloitte

3. Aflaeggelse af organisationsbestyrelsens arsberetning for 2020,
herunder indlaeg fra Kim Trenskow og Jakob Ditlevsen, som har lavet

advokatundersggelsen
Endelig godkendelse af arsregnskab for 2020 med tilhgrende revisionsberetning
Indkomne forslag:

o s

Forslag nr. 1: Mulighed for udstedelse af betalingskort
Forslag nr. 2: Mulighed for valg af suppleant
Forslag nr. 3: Advokat til hgringssvar

Forslag nr. 4: Repraesentantskabet behandler agterskrivelse

Forslag nr. 5: Hgjere informationsniveau
Forslag nr. 6: Valg af organisationsbestyrelse nu
6. Drgftelse af agterskrivelsen og reaktion herpa

™

8. Eventuelt
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Valg af revisor — organisationsbestyrelsen indstiller Deloitte til genvalg



Palle Adamsen, formand for @stjysk Boligs organisationsbestyrelse, byder velkommen til dette
mgde, der — selvom vi om kort tid er pa vej ind i 2022 — handler om 2020. Det skyldes, at
regnskabet forst er blevet faerdigt for kort tid siden.

Ad 1. Valg af dirigent
Bjarne Zetterstram veelges.

Ad 2. Valg af stemmeudvalg
Mariane Toft-Dallgaard, Lone Jespersen, Ellen Marie Evald og Claus Leiszner veelges.

Ad 3. Afleeggelse af organisationsbestyrelsens arsberetning for 2020
Palle Adamsen henviser til den skriftlige beretning for 2020, som er fremsendt den 8. december
2021. Den mundtlige beretning er desuden vedlagt i skriftlig form.

Dstjysk Bolig kom i bade kommunens, mediernes, andre boligforeningers og Landsbyggefondens
sggelys i 2020. 2020 handlede primaert om svindelmistanke, advokatundersggelse og gkonomi.

Efter arets afslutning star et gkonomisk presset Ostjysk Bolig tilbage.

Indlaeg fra Kim Trenskow, partner i Kromann Reumert:

Kim forteeller om advokat- og revisorundersggelsen i 2020. Den blev iveerksat efter en
henvendelse fra en whistleblower til kommunen og en indledende undersggelse, der viste behov
for en mere omfattende undersggelse.

Der blev talt med mange medarbejdere og ledere, og der blev gennemgaet store meengder
skriftligt materiale, bl.a. mails. Der var ca. 2 mio. dokumenter i alt. Undersggelsen blev afsluttet i
starten af april 2021.

Det er ikke en standardsag — den er ganske ekstraordinzer. Undersggelsen peger umiddelbart i
retning af, at der er lavet private bankoverfgrsler, at ledende medarbejdere har haft et stort

privatforbrug for @stjysk Boligs regning, og at der er lavet returkommission.

Derudover manglede der bilag, mens der andre steder var fabrikerede bilag, og der manglede
kontroller og forretningsgange mange steder.

Generelt undrede det advokatundersggerne, at den tidligere revision ikke havde opdaget dette for
lzengst. Denne undren gav grobund for, at Erhvervsstyrelsen nu ogsa undersager sagen.

Pt. er politiet fortsat i gang med at efterforske. Man regner med, at sagen overgives til
anklagemyndighederne i starten af 2022.

Derudover er der et erstatningsretsligt efterspil i gang. Ift. revisor og ift. den tidligere
organisationsbestyrelse.

Spgrgsmal: Har man kigget pa muligheden for at holde tilsynet ansvarligt?
Kim T: Nej, det var ikke en del af kommissoriet.
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Kommentar: Arhus Omegn har meldt ud, at fusionsplanerne blot var sat pa pause indtil Dstjysk
Boligs skonomiske situation var afklaret, ligesom de havde meldt ud, at de ville give Lejerbo
arbejdsro.

Kommentar: Et repraesentantskabsmedlem har stillet en raekke spargsmal til beretningen og
regnskabet, som der forventes svar pa efter madet.

Beretningen tages til efterretning.

Ad 4. Endelig godkendelse af arsregnskab 2020

Mariane tager over og fortaeller om regnskabets resultat: Et minus pa 11,8 mio. kr. Det skyldes
primaert to ekstraordineere poster: En advokatundersagelse til 10,3 mio.kr. og for meget
opkraevede byggesagshonorarer pa 5,3 mio. kr., som er blevet udlignet.

Der arbejdes med forskellige forecasts for at fa en idé om, hvordan fremtidens gkonomi kan se ud
— selvfalgelig med henblik pa at vide, hvornar gkonomien er genoprettet og tilbage pa sporet.

Indleeg fra Lars Jergen Madsen og Peter Mglkjeer fra Deloitte:
Det er en ganske ekstraordinzer revisionsrapport, der er lavet — ingen af os, der har arbejdet med
det, har set noget lignende far. Det er klart det vaerste, vi har set.

Betingelserne for revisionen har veeret sveere. Der har vaeret manglende forretningsgange og
manglende og fabrikerede bilag.

Revisionsrapporten kan laeses i sin fulde laengde i det samlede materiale, der blev tilsendt otte
dage inden mgdet og er vedhzeftet referatet.

Der vil ogséa veere rede og gule markeringer (ting, der skal handles pa) i 2021-regnskabet, fordi
man ikke kan na at rette op pa det hele.

Kommentar: Ostjysk Bolig ikke er i en normal situation pt. og egenkapitalen er omdrejningspunktet
for alt det, der sker, og derfor bar repraesentantskabet interessere sig for egenkapitalen og hvad
der ligger bag ved fremskrivningen. Der mangler fortsat svar pa, hvad der ligger bag tallene. Den
fremskrivning af egenkapitalen, som jf. revisionsrapporten er fremlagt for revisionen, stemmer ikke
med den fremskrivning, der er fremstillet i beretningen, da de bygger pa forskellige forudsaetninger.

Spargsmal: Hvordan undgar man, at det her sker igen? Hvordan gar det med
genopretningsplanen? For det er jo genopretningen, der skal sikre, at det ikke kan ske igen.
Peter: Som | ogsa kan leese i beretningens efterskrift, sa er der allerede sat rigtig meget i gang for
at sikre, at det ikke sker igen. At man har det rette kontrolmilja.

Der var et spgrgsmal til, om der kan laves en note pa konto 825, Leverandgrer, da der er en
stigning pa ca. 6 mio. kr. fra regnskab 2019 til 2020. Claus Leiszner skriver efterfglgende:

Konto 825 daekker over alle de leverandarer, der har sendt en faktura i 2020 til betaling i 2021. Det
drejer sig om i alt 111 leverandgrer. Stigningen pa de ca. 6 mio. kr. skyldes hovedsageligt, at der i
2020 er betalt ca. 2 mio. kr. mere til Enemeerke og Petersen (Tryghedsrenoveringen) end i 2019, at
Journalisthgjskolen er opstartet, og at der derfor er en betaling til JFP pa ca. 1,8 mio. kr., og at der
er en betaling pa ca. 2 mio. kr. til Kromann Reumert og Deloitte for advokatundersggelsen.
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Kommentar: Jeg forventer svar pa mine spargsmal omkring regnskab og beretning, og jeg
forventer, at de enkelte fejl i regnskab og beretning, jeg har papeget, bliver rettet.

Repraesentantskabet godkender regnskabet for 2020.

Ad 5. Indkomne forslag

Forslag nr. 1: Mulighed for udstedelse af betalingskort

Mariane: Tidligere havde nogle afdelingsbestyrelser betalingskort, de kunne bruge til
beboeraktiviteter. Det tog man fat i efter advokatundersagelsen — det var ikke en god made at gere
det pa. Nar man kommer under Lejerbos gkonomisystem, er der en Igsning — der er et system for
det. Skal man ggre noget nu, kunne en foreningskonto veere en mulighed — men det er ikke
optimalt; det er besveerligt og har omkostninger. Jstjysk Boligs jurist er ved at undersgge sagen
hos kommunen.

Beslutning: Nar juristen far svar pa sin henvendelse til kommunen, vil Jstjysk Bolig tage fat i
Bispehavens afdelingsbestyrelse — det er den eneste afdeling, der har det beskrevne problem.

Forslag nr. 2: Mulighed for valg af suppleant
Bjarne: Den mulighed foreligger faktisk allerede. Suppleanten skal blot vaere valgt pa et mgde med
tilhgrende referat.

Kommentar: Der har fra administrationens side veeret forskellige forklaringer og opfattelser. Det er
vigtigt, at vi har sa stort et fremmgade til repreesentantskabsmaderne som muligt, og derfor er det,
seerligt i en corona-tid, rigtig uheldigt, at afdelingerne ikke er blevet orienteret korrekt om valg af
suppleanter.

Her kommer en beskrivelse:

Reprasentantskabsmedlemmer og suppleanter:

Alle afdelinger har pa afdelingsmgderne i 2021 valgt, om det er afdelingsmadet eller
afdelingsbestyrelsen, der udpeger repraesentantskabsmedlem(mer). Der er samtidig mulighed for
at udpege en eller flere suppleanter, der kan tage over, hvis et repraesentantskabsmedlem bliver
syg eller pa anden vis er forhindret i at deltage i et af de normailt to arlige mader. Det er blot vigtigt,
at det er fart til referat, hvem der er bade medlem og suppleant, sa Dstjysk Bolig ved, hvem der
skal sendes indkaldelse ud til. Det er bestyrelsens ansvar tydeligt at underrette Jstjysk Bolig, nar
et medlem udtraeder/indtreeder i repraesentantskabet, herunder at fremsende referat. Vi ved, at der
har veeret givet forskellige forklaringer pa, hvordan dette fungerer, da der ikke helt er enighed
blandt de jurister, vi har radfgrt os hos, men fremover vil vi gere og vejlede ud fra det, der er
beskrevet her.

Forslag nr. 3: Advokat til hgringssvar og
Forslag nr. 4: Repraesentantskabet behandler agterskrivelse og
Ad 6. Droftelse af agterskrivelsen og reaktion herpa

Kommentar: Vi skal stemme om, om vi skal have en advokat til at udarbejde hgringssvar til
kommunen om agterskrivelsen ud fra vores input.
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Det skal veere et hgringssvar fra den beboervalgte del af repreesentantskabet. Dvs. uden om
organisationsbestyrelsen, som jo er fra Lejerbo — og vi skal ikke lave en konflikt mellem Lejerbo og
kommunen. Men det er et hardt slag for beboerdemokratiet, og det vil vi gerne give udtryk for i
hgringssvaret.

Et bud pa budget for advokathjaelp kunne veere max 50.000 kr.
Vi har varslet en advokat, som sidder klar til at starte i morgen, hvis der stemmes ja i dag.

Spgrgsmal: Hvad skal formalet med at bruge 50.000 kr. p& en advokat vaere? Hvad vil vi gerne
opna?

Kommentar: Man burde prgve at fa fristen pa en uge forlaenget. Desuden er det naivt at tro, at man
kan komme nogle vegne for 50.000 kr.

Kommentar: Forslagsstillerne vil give udtryk for, at de ikke accepterer at skulle
tvangsadministreres. Vise kommunen, at vi ikke accepterer, at de tilsidesaetter beboerdemokratiet.
Kommer der noget ud af det? Maske ikke. Men sa har vi sagt, at det ikke er vores beslutning. Sa
har vi vaernet om beboerdemokratiet. S& har vi markeret.

Kommentar: Vi kunne ogsa undlade at bruge de 50.000 kr. og bare lave den markering selv. Det er
ogsa en markering.

Kommentar: Der er taget kontakt til Clemens Advokatfirma, som star klar til at hjeelpe. Det er ogsa i
forvejen Dstjysk Boligs advokat.

Spergsmal: Kunne advokaten sa ikke ogsa se pa, om der overhovedet er lovhjemmel for, at
kommunen tager den beslutning?

Kommentar: Vi mangler information fra kommunen om, hvorfor de har truffet den her beslutning. Vi
vil ogsa gerne papege overfor kommunen, at vi synes, Lejerbo har en dobbeltrolle i den her
sammenhaeng. Vi kunne bede advokaten om at starte med at bede om en fristforlaengelse. Vi vil
gerne have tiden til at arbejde med om en lgsning — vi kunne godt teenke os at fa indflydelse pa
den beslutning.

OBS: Organisationsbestyrelsen har stemmeret, da dens medlemmer ogsa er en del af
repraesentantskabet.

Kommentar: Er vi ikke enige om, at repraesentantskabet er boligorganisationens gverste
myndighed? Sa er det jo absurd, at vi ikke har indflydelse pa den beslutning, der er truffet om
tvungen administration. Vi skal ggre opmaerksom pa, at dette ikke er vores beslutning. Vi er med
pa, at vi har behov for hjeelp til at fa ryddet op i Dstjysk Bolig, men vi vil gerne have indflydelse pa
fra hvem og laengden af den periode.

Beslutning: Der er flertal for, at repraesentantskabet hyrer en advokat til at udarbejde

hgringssvaret. Katja tager kontakt til Clemens Advokatfirma og saetter opgaven i gang.
Haringssvaret sendes rundt, inden det sendes til kommunen. Alex og Abdinasir hjeelper Katja.
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Belgbsgraensen, der gives tilsagn til, er 50.000 kr. inkl. moms. De fem punkter, der skal med i
hgringssvaret, er:

1. Tilsidesaettelse af beboerdemokratiet

2. Mangelfuld begrundelse og information, herunder hjemmel

3. Laengden af perioden med tvangsadministration, manglende begrundelse herom

4. Jkonomiske konsekvenser for Jstjysk Bolig, pa kort og langt sigt, manglende information herom
5. Lejerbos rolle

Palle: | bestyrelsen forstar vi fint, at de beboervalgte gerne vil behandle agterskrivelsen. Vi i
bestyrelsen stemmer nej, men kun til at bruge penge pa det.

Forslag nr. 5: Hgjere informationsniveau

Mariane: Der er planer om at genoptage et elektronisk nyhedsbrev en gang om maneden med nyt
fra Ostjysk Bolig. Det starter op i det nye ar. Det vil ogsa komme pa hjemmesiden. Der er ikke
mulighed for at begynde at lave beboerblad igen pt.

Kommentar: Det vil veere rigtig godt at fa flere informationer ud til dem, det handler om — beboerne.
Sa det lyder godt med et nyhedsbrev. Men nar der er veesentligt nyt, sa skal det ramme alle
beboere og altsa husstandsomdeles.

Mariane: Det er omkostningstungt at husstandsomdele meddelelser til alle postkasser. Dstjysk

Bolig har mailadresser til en del husstande, som vi kan rette henvendelse til. Driften kan i nogle
afdelinger opsla vigtige meddelelser i fx trappeopgange eller feelleslokaler. Derudover vil vigtige
meddelelser altid kunne findes pa hjemmesiden, og bestyrelser og personale adviseres herom.

Forslag nr. 6: Valg af organisationsbestyrelse nu

Kommentar: Lad os skabe et samarbejde mellem repraesentantskabet og den
organisationsbestyrelse, der er nu, ved at veelge en beboervalgt bestyrelse allerede nu, som kan
tage over 1. april 2022.

Palle: Vi kan ikke pt. invitere nye bestyrelsesmedlemmer ind, da vi har et bestyrelsesansvar, som
vi er indsat til at leve op til. Det kan vi ikke dele med beboerdemokrater. Men der skal selvfglgelig
veelges en beboerdemokratisk bestyrelse til marts, sa den er klar til at traede i kraft den 1. april
2022.

Bjarne: Da der ikke er valg pa dagsordenen, vil det vaere i strid med god praksis at gennemfare et
valg. Det er derfor ikke muligt at veelge en bestyrelse i aften. Jeg afviser det dermed. Der er
mulighed for at indkalde til et ekstraordineert repraesentantskabsmgde med 14 dages varsel. Det er
forslagsstiller dog ikke interesseret i. Derfor vil der senest i marts blive indkaldt til et mgde med
valg pa dagsordenen.

Ad 7. Valg af revisor
Deloitte genveelges uden modkandidater.

Ad 8. Eventuelt
Intet hertil.
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Referatet er godkandt.

Tl e Bl ot

Palle Adamsen, formand Bjame Zetarstram, dingent

OBS: Eftgr enske fra et mediem af repreasantaniskabet er der skel sn anonymisering af
reprassentanskabels mediemmer og referatet af enkelte udsagn er sfter anske blevet sendret. Dirigenten og
formandan har titrad!, at disse sandringer tkke sndrer ved derss godkendsise af referatet som et relvisende

referat af models forhandlinger og beslutninger
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Referat af reprasentantskabsmade — @stjysk Bolig

Mgde 2: Oktober-mgdet

Torsdag den 16.12.2021

Tilstede:

Fra afdelingerne:
Afd. 1:

Susanne Jgrgensen
Afd. 2:

Susanne Thomsen
Flemming Hansen
Afd. 3:

Ellen Marie Evald
Henrik Kristensen
Afd. 6:

Alex Young
Abdinasir Jama
Mohammad Murad
Frauke Himmelink
Afd. 9:

Heidi Rosenberg
Afd.12:

Line Hornbech
Christina Gormsen

Dagsorden:

1. Valg af dirigent
. Valg af stemmeudvalg

Afd 20:

Jan Nielsen

Afd. 22:

Martin Hansen

Afd. 26:

Anders Kaa

Afd. 76:

Mette Aaby

Afd. 78

Hans Henrik Egeberg
Afd. 87:

Brian Dalmose

Afd.: 88

Katja Hillers

Afd. 89:

Anne Marie Bornholdt

Forelaeggelse af budget for 2022

2
3.
4. Indkomne forslag
5

Eventuelt

Organisationsbestyrelsen:
Palle Adamsen

Henrik Ricken

Mette Mgllerhgj

= 23 repraesentantskabs-
medlemmer

Administration mv.:
Mariane Toft-Dallgaard —
direktgr

Claus Leiszner — controller
Kim Kjeergaard —
udviklingschef

Torben Brandi — driftschef
Vibeke Thiim Harder —
kommunikationsansvarlig
(ref.)

Bjarne Zetterstrem, BL
Peter Mglkjeer, Deloitte

Der er ikke valg af medlemmer til organisationsbestyrelsen pa dagsordenen, da denne funktion

frem til 31. marts 2022 varetages af Lejerbo jfr. kommissoriet.

Ad 1. Valg af dirigent
Bjarne Zetterstrom veelges.

Ad 2. Valg af stemmeudvalg

Mariane Toft-Dallgaard, Lone Jespersen, Ellen Marie Evald og Claus Leiszner vaelges.

Ad 3. Forelaeggelse af budget for 2022
Mariane gennemgar det udsendte budget.

Pa arets afdelingsmeder praesenterede vi en forventet sterre stigning pa forsikringer, men den
stigning er i budgettet blevet til et lille fald generelt i stedet, fordi vi har faet et meget bedre tilbud
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fra Tryg. Det overskud, det betyder for afdelingerne, kan man aftale naermere om pa arets
budgetmader.

Kommentar: Jeg mener, | har udarbejdet et userigst budget for 2022 bl.a. henset til kritikken i
advokatundersggelsen, som samtidig har dannet baggrund for en vaesentlig forhgjelse af
administrationsbidraget. Jeg mangler fortsat svar pa nogle spagrgsmal for at kunne gennemskue
forhgjelsen af administrationsbidraget. Jeg forstar ikke, hvorfor | bruger budget 2022 som
sammenligningsgrundlaget for en sammenligning af administrationsbidraget i @stjysk Bolig med
administrationsbidraget i Lejerbo, og jeg mener i gvrigt ikke, man kan lave en direkte
sammenligning af administrationsbidragene.

Mariane: Det var det muliges kunst i august maned, hvor der ikke var nogen afklaring pa fremtiden,
og det er dette budget, der ligger til grund for afdelingsbudgetterne, som er godkendt pa
afdelingsmaderne i september.

Ad 4. Indkomne forslag
Ingen forslag.

Ad 5. Eventuelt

Spgrgsmal: Kommer der kursusweekend igen?

Mariane: Der er ikke planlagt noget — det vil vi lade veere op til en ny bestyrelse.
Kommentar: Der er sat penge af i alle budgetter til det i hvert fald.

Spargsmal: Nar vi ikke vil have Lejerbo mere, hvem skal sa betale for, at vi skal ud af deres it-
system igen? Kan vi ikke beholde det nuvaerende it-system, mens vi er under administration? Er
det nuvaerende IT-system godt nok, sikkert nok og lovligt?

Palle: Hvis vi skal kunne gare det arbejde, vi er blevet sat til, sa er vi ngdt til at ggre det ved, at |
kommer over pa vores it-system. Det er kun sadan, vi kan gere det billigt og sikkert nok, og det
hgrer med til vores administrative ansvar.

Bjarne: Det er altid den nye administrator, der skal betale for en flytning. Det vil det ogsa veere,
hvis | skal flytte tilbage igen.

Peter: Det nuvaerende system kan ggres sikkert og godt nok. Men det spiller ikke sammen med
Lejerbos systemer, og det vil ggre administrationsgebyret hgjere, hvis det skal bruges.

Palle oplyste, at der i revisionsberetningen har veeret en betydelig kritik af manglen pa intern
kontrol. Et vaesentligt element i et kontrolmiljg er netop et IT-system, som medarbejdere og ledelse
er fortrolige med, og som opfylder tidens normer for sikkerhed. Det ved vi, at Lejerbos system
opfylder, og der ville veere risiko for utilstraekkelig sikkerhed og kontrol, hvis de samme
medarbejdere skulle arbejde i to forskellige IT-systemer og dermed kontrolmiljger. Det vil ogsa
vaere vaesentligt fordyrende at arbejde i to systemer.

Spergsmal: Hvis det er Lejerbos it-system, er der habilitetsproblemer jfr. almenboliglovens §18.
Svar: Det er ikke Lejerbos it-system, men blot det it-system, Lejerbo anvender.

Kommentar: Vi vil bare gerne have klare informationer, for vi har forstaet det sadan pa sidste
mgade, at det nuvaerende it-system slet ikke kunne ggres sikkert nok.
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Palle: Tak for i aften og for en rigtig god debat — vi ses snart igen til endnu en vigtig aflen, hvor vi
harBispehaven pa programmet. Jeg hdber, § alle sammen vil komme til det made!

Medet er hasvet ki 22.15.

Referatet or godkendt.

Palie Adamsen, formand Bj% Zetterstrom, w!' rigent

[

OBS: Efler onske fra 6t madiem af repreesentaniskabel er det sket en anonymisering af
repreesentaniskabets medismmer og referatel af enkelte udssgn er efter enske bisve! endret. Dirigentan of
formanden har tiftradt, al disse andninger ke gendrerved dares godkendalse af referalet som el ratvsende

refaral sf madets forhandlinger og besiutninger
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Y¥ @STJYSK BOLIG

rammen om dit liv

Repraesentantskabsmade

Torsdag den
16. december 2021 kl. 17.30
Sgren Frichs Vej 25
8000 Aarhus C

FORRETNINGSORDEN//DAGSORDENER//BERETNING//
REGNSKAB 2020//REVISIONSRAPPORT//FORSLAG//BUDGET 2022//AGTERSKRIVELSE



¥ @STJYSK BOLIG

rammen om dit liv

Forretningsorden for repraesentantskabsmgde

1. Boligorganisationens ledelse og repraesentanter for denne har adgang til
repraesentantskabsmgdet med taleret men uden stemmeret.

2. Under punktet: “Valg af bestyrelsesmedlemmer” har kandidater til bestyrelsen adgang til
repraesentantskabsmgdet med taleret men uden stemmeret.

3. Repraesentantskabsmgdet veelger en dirigent og et stemmeudvalg pa mindst 2 personer
samt direktgren.

4. Administrationen udfeerdiger referat af repraesentantskabsmgdet.

5. Ved valg af bestyrelsesmedlemmer gelder, at der skal stemmes pa det antal
repraesentanter, der skal veelges. Stemmesedler, der indeholder flere eller faerre navne
eller navne pa personer, der ikke er bragt i forslag, er ugyldige. Personer, der opstiller,
skrives pa tavle eller lignende i den reekkefglge, de foreslas.
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Endelig dagsorden
Ordinaere reprasentantskabsmgder
Torsdag den 16. december 2021 kl. 17.30

Dagsorden, maj-mgdet:

1.

2.

Valg af dirigent
Valg af stemmeudvalg

Aflaeggelse af organisationsbestyrelsens arsberetning for 2020,
herunder indlaeg fra Kim Trenskow og Jakob Ditlevsen, som har lavet advokatundersggelsen

Endelig godkendelse af arsregnskab for 2020 med tilhgrende revisionsberetning

Indkomne forslag:

Forslag nr. 1: Mulighed for udstedelse af betalingskort
Forslag nr. 2: Mulighed for valg af suppleant

Forslag nr. 3: Advokat til hgringssvar

Forslag nr. 4: Repraesentantskabet behandler agterskrivelse
Forslag nr. 5: Hgjere informationsniveau

Forslag nr. 6: Valg af organisationsbestyrelse nu

Drgftelse af agterskrivelsen og reaktion herpa
Valg af revisor — organisationsbestyrelsen indstiller Deloitte til genvalg

Eventuelt

Dagsorden, oktober-mgdet:

1.

2.

3.

4.

5.

Valg af dirigent

Valg af stemmeudvalg
Foreleeggelse af budget for 2022
Indkomne forslag

Eventuelt

(Der er ikke valg af medlemmer til organisationsbestyrelsen pa dagsordenen, da denne funktion frem til 31.
marts 2022 varetages af Lejerbo jfr. kommissoriet. Veelger repraesentantskabet, at der skal stemmes om

medlemmer til organisationsbestyrelsen pa dette mgde jfr. forslag nr. 6, vil bestyrelsen fgrst traede ind den
1. april 2022, hvor kommissoriet ophgrer. Alternativt vil der blive afholdt ekstraordinaert
repraesentantskabsmgde med valg af organisationsbestyrelse i marts 2022.)
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BERETNING 2020

VELKOMMEN TIL
BSTJYSK BOLIGS
BERETNING FOR 2020

Denne beretning vil pa mange mader veere anderledes
end Jstjysk Boligs tidligere beretninger. Den er skrevet i
slutningen af efteraret 2021, da der ikke er blevet afholdt
ordineert repreesentantskabsmgde med godkendelse af
regnskab i foraret 2021.

Dette skyldes, at Dstjysk Boligs organisationsbestyrelse
i april 2021 trak sig, efter at en advokatundersggelse
havde vist, at der formentlig er blevet begaet svindel af
ledende medarbejdere i administrationen.

Herefter blev ogsa organisationens revisor skiftet ud, og
et nyt revisionsfirma skulle starte forfra med revisionen af
regnskabsaret 2020. Dette regnskab er nu, i november/
december 2021, ved at veere afsluttet, og derfor er der
indkaldt til ordinzert repraesentantskabsmade den 16.
december 2021. Beretningen her handler selvfglgelig
fortsat om aret 2020, men den er skrevet med alt det, der
er foregaet i 2021, in mente ogsa.

Med til beretningen fglger et efterskrift, som beskriver
en del af de tiltag, der er sat i veerk, efter at Lejerbo i
efteraret 2020 er kommet til som forretningsferer for
organisationen.

Endelig vil organisationsbestyrelsen rette en tak til
personalet, som har ydet en stor indsats under szerdeles
vanskelige vilkar.

Aarhus C den 30. november 2021

Ostjysk Boligs organisationsbestyrelse
Palle Adamsen, Henrik Ricken og Mette Mgllerhgj
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OVERORDNET STATUS

2020 har pa flere mader veeret et meget seerligt ar
i Dstjysk Bolig.

| foraret kom fgrst coronaen og aendrede alles
hverdag drastisk. Og i efteraret blev organisati-
onens direktgr bortvist pa grund af mistanke om
svindel. Vi starter med det sidste, for det betgd, og
betyder fortsat, en meget stor omveeltning i Jst-
jysk Bolig.

Den 2. oktober 2020 blev organisationens mange-
arige direktar bortvist og politianmeldt pa grund af
mistanke om svindel. Mistanken gjorde en advo-
kat- og revisorundersggelse af de seneste 10 ar i
Jstjysk Bolig ngdvendig. Undersggelsen var end-
nu ikke faerdig ved arsskiftet 2020/2021.

Da direktgren var bortvist, kom administrationssel-
skabet Lejerbo ind som midlertidig forretningsfarer
fra ultimo oktober 2020.

Jstjysk Boligs beboervalgte organisationsbesty-
relse arbejdede pa hgjtryk for at finde ud af, hvor-
dan fremtiden for organisationen skulle se ud, og
det arbejde var endnu ikke afsluttet, da vi naede
arsskiftet.

| december 2020 begyndte bestyrelsen at tale fusi-
on med boligorganisationen Arhus Omegn.

Afslutningen af 2020 var altsa en meget usikker tid.
Jstjysk Boligs fremtid var usikker, men pa grund af
corona var muligheden for at mgdes og tale sam-
men om situationen — bade medarbejdere imellem
men ogsa med beboerne — ikke eksisterende.

Da beretningen fgrst er skrevet i slutningen af
2021, kan det tilfgjes, at hele 2021 ogsa har veeret

preeget af den usikre situation. Fusionsplanerne
blev skrinlagt, da det i april 2021 viste sig, at svind-
len handlede om et stgrre millionbelgb, den bebo-
ervalgte organisationsbestyrelse tradte tilbage og
Lejerbo blev indsat som administrator og som or-
ganisationsbestyrelse med et kommissorium, der
skulle lgses.

Ved kommissoriets udlgb i oktober 2021 valgte
Aarhus Kommune at forleenge det til 31. marts
2022, og det blev samtidig meldt ud, at Ostjysk
Bolig derefter skal administreres af Lejerbo frem
til udgangen af 2026 — agterskrivelsen er i haring.

Lejerbos administration af Jstjysk Bolig handler
blandt andet om, at gkonomien i organisationen
skal genoprettes. Mistanken om svindel og alt det,
sagen har betydet og medfert, har veeret dyrt for
Dstjysk Bolig, og kommunens vurdering er, at det
vil tage minimum indtil udgangen af 2026 at fa sta-
biliseret og genopbygget organisationens gkono-
mi.

Corona

Som beskrevet betgd coronaen i begyndelsen af
2020 nedlukning af samfundet, og dermed starte-
de en helt ny hverdag for bade ansatte, beboere
og alle andre danskere. Bade administrationen og
Driftscenteret, som normalt fysisk tager imod be-
boere hver dag, blev lukket for personlig henven-
delse.

Medarbejderne skulle veenne sig til de nye tider
med mere hjemmearbejde for mange af faggrup-
perne og masser af mgder pa Teams og andre di-
gitale mgdesteder.

Ude i afdelingerne beted corona desuden ned-
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lukning af feelleshuse og -lokaler, aflysning af bo-
ligsociale aktiviteter og svaere vilkar for beboerde-
mokratiet. Afdelingsbestyrelser matte ofte aflyse
mgder eller finde alternative mader og steder at
afholde mgderne pa. For eksempel pa en baenk
pa en legeplads ude i det fri eller via computeren.
Hen over sommeren slap coronaen heldigvis ta-
get lidt, og det var muligt at afholde de fleste afde-
lingsmader i august/september. Kun Bispehavens
afdelingsma@de matte aflyses, da der ville vaere for
mange deltagere pa for lidt plads.

Dog var det, pa grund af coronasituationens for-
veerring hen over efteraret, ikke muligt at afholde
de saedvanlige kurser for nye afdelingsbestyrel-
sesmedlemmer.

BERETNING 2020

Organisationsbestyrelsen kunne det meste af aret
heller ikke mgdes fysisk, sa ogsa her blev de ma-
nedlige mader afholdt elektronisk.

Lige inden Danmark lukkede ned i marts, blev der
afholdt repraesentantskabskursus. Her var der
(igen) fokus pa baeredygtighed og pa kvalificering
af resultatet af de workshops, der var blevet gen-
nemfgrt med deltagelse af beboere og medarbej-
dere.

Til gengeeld kunne repraesentantskabsmgdet i
maj ikke afholdes, og derfor blev madet i oktober
dobbelt op — begge mgder blev afholdt pa okto-
bermgdet.

BYGGERI OG RENOVERING

Jstjysk Boligs store projekt, Tryghedsrenoveringen
af Bispehaven, startede lige efter arsskiftet
2017/2018. Det blev afsluttet i sommeren 2021. |
labet af 2020 blev det meste arbejde omkring og
mellem blokkene faerdigt, og der var godt gang i
byggeriet af det nye faelleshus. Derudover skete
der en del pa Rymarken, som var afspaerret det
meste af aret. Vejen abnede igen i november,
2020 og nu er der kun ét spor i hver retning.

Pa Bjgrnholms Allé i Viby har vi arbejdet med vo-
res fremtidige byggeri af 108 ungdomsboliger. Vi
har brugt det meste af 2020 pa at afvente lokal-
planen.

P& den gamle Journalisthgjskole i Aarhus N har
vi arbejdet med vores kommende byggeri af 300
ungdomsboliger og 50 familieboliger. Der var byg-
gestart den 1. juni 2021, og projektet skal sta feer-
digt til sommeren 2023.

Pa Halmstadsgade i Aarhus N, lige ved siden af
Journalisthgjskolen, bygger vi Storbylandsbyen Il
Der var forste spadestik til de 40 boliger i oktober
2020, men kort efter gik entreprengren desveerre
konkurs. Vi lavede en aftale med en ny entrepre-
ngr, og byggeriet startede op igen 1. maj 2021.
Det skal sta faerdigt til sommeren 2022.

Pa Magevej i Ry er vi i gang med at planleegge en
stagrre renovering af en lille eldre afdeling.

Ryhaven i det vestlige Aarhus gennemgik for fa ar
siden en stgrre renovering af husene. | 2020 ar-
bejdede vi s& med udearealerne i afdelingen, der
skal begrgnnes. Projektet blev desveerre sat i sta
pa grund af corona og politisagen.

Der blev i 2020 arbejdet med de indledende svgm-
metag til en potentiel ny afdeling pa Skaering Sko-
levej. | starten af 2021 blev projektet dog lagt ned,
da det vurderedes at ville blive for dyrt.

10



JSTJYSK BOLIG

BOLIGPOLITIK

Regeringens Ghettoplan og de store konsekven-
ser, den har for vores stgrste afdeling, Bispeha-
ven, fyldte ogsa meget i 2020. Som bekendt skal
andelen af almene boliger i landets sakaldt 'harde
ghettoer’ nedbringes til 40 procent. Dette vil Jst-
jysk Bolig, ifglge aftale med Aarhus Kommune,
gere ved at rive seks blokke ned, og ved at bygge
blandt andet private boliger og erhvervsbygninger
i afdelingen.

Som led i denne store plan opstod Udviklings-
sekretariatet i 2020, og to udviklingskonsulenter
med mange ars erfaring med at arbejde med ud-
satte boligomrader blev ansat.

Udviklingssekretariatet skal sikre, at den kom-
mende udviklingsplan for Bispehaven bliver ud-
mgntet med starst mulig faglighed og ejerskab i
lokalomradet. Sekretariatet arbejder taet sammen
med Aarhus Kommune om opgaverne, som er
vidtfavnende og mangeartede:

- Strategisk udviklingsplan for Bispehaven, Elle-
keer og Hasle

- Fysisk helhedsplan for Bispehaven
- Social helhedsplan for Bispehaven
- Etablering af det nye Feelleshus i Bispehaven

- Aktivering af feellesarealer inde og ude i Bispe-
haven

- Kobling til den gvrige bydel

BERETNING 2020

- Inddragelse og aktivering af samarbejdspartnere
og beboere i planerne

- Mange mindre ad hoc-opgaver

2020 startede med en feelles inspirationstur til
Cambridge-omradet i England, hvor man sam-
men med organisationsbestyrelsen og kommu-
nale samarbejdspartnere samlede viden ind om,
hvordan arbejdet med at etablere trygge og varie-
rede bydele skred frem i denne del af verden.

Ganske kort efter lukkede hele landet ned, og de
mange gnskede og planlagte processer for ind-
dragelse blev pludselig umulige.

Opgavernes fokus flyttede derfor over pa plan-
lzegningsdelen, hvor iseer den strategiske udvik-
lingsplan har veeret et omfattende arbejde at ga i
gang med.

Det naere samarbejde med Aarhus Kommune har
veeret frugtbart i forhold til at fa skabt en feelles
forstaelse for omradets potentialer og udfordrin-
ger, og drgftelserne har mundet ud i et feelles gn-
ske om kvalitet og ejerskab til Bispehavens fort-
satte udvikling.

Fordi denne beretning farst skrives i slutningen
af 2021, kan vi tilfgje, at hele 2021 er gaet med
at forvandle udviklingsplanens ideer til en konkret
Helhedsplan, som er blevet behandlet pa et afde-
lingsmgde i Bispehaven den 30. november 2021.
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PERSONALE

UDVIKLINGSAFDELINGEN:

Sidst pa aret matte Den Boligsociale indsats sige
farvel til en del medarbejdere i Bispehaven, da
den boligsociale helhedsplan for 2017-2020 ud-
lgb. Til gengeeld blev der ansat nye til start lige
efter arsskiftet.

ADMINISTRATIONEN:

Pa grund af mistanke om svindel blev direktgren
bortvist i oktober 2020. Lejerbo blev indsat som
forretningsfarer i stedet, og en direktar herfra blev
indsat.

BERETNING 2020

En medarbejder var projektansat i projektafdelin-
gen fra marts til december. Han skulle blandt an-
det lave nye plantegninger for samtlige afdelinger.

To gange barselsorlov tog sin begyndelse i 2020 —
i skonomiafdelingen og i HR/jura. En barselsvikar
blev indsat i gkonomiafdelingen.

HANDVZAERKERAFDELINGEN:

| Handveerkerafdelingen har der vaeret lidt udskift-
ning i malerstaben. Derudover er to temrere ble-
vet opsagt pa grund af faldende ordretilgang.

13
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BOLIGSOCIALT ARBEJDE

| 2020 har corona haft en keempe betydning for
det boligsociale arbejde, som foregar i Trivselshu-
set i Bispehaven, i de afdelinger, der har startboli-
ger (Afdeling 23 — City og Afdeling 25 — Ggteborg
Allé), og pa Marienlystvangen.

Corona har haft stor indvirkning pa mange bebo-
eres liv, og samtidig har sundhedsmyndigheder-
nes anbefalinger vanskeliggjort den normalt teette
kontakt, som de boligsociale medarbejdere kan
tilbyde.

Som almen boligorganisation har vi et socialt an-
svar, og Vi har skulle forsgge at forhindre, at so-
ciale problemstillinger har vokset sig stgrre under
coronakrisen. Samtidig har det veeret afggrende
at folge sundhedsmyndighedernes anbefalinger
og veere medvirkende til at begraense smitten i
vores omrader.

Corona har sat utrolig mange begraensninger,
men der er ogsa flere laeringsaspekter, vi tager
med o0s, ogsa nar corona ikke lzengere er her. Det-
te er primaert, at vi kan arbejde mere matrikellgst
og opsggende, og at vi skal finde det vaesentlige
i vores indsatser og tilpasse dem de muligheder,
der er. Dette kraever nytaenkning og opfindsom-
hed, men har veeret afgerende i hele 2020 — og
her i slutningen af 2021, hvor coronaen fortsat er
pa spil, er det fortsat vigtigt, at vi er teet pa vores
beboere og deres velbefindende, men uden at
veere for teet pa dem fysisk.

Bispehaven

| 2020 fortsatte vi i Bispehaven arbejdet med ud-
viklingen af en ny boligsocial helhedsplan for pe-
rioden 2021-2024. Vi gik fra en preekvalifikation
skrevet under 2015-18-midlerne til en helheds-
plan, som skulle skrives under et nyt regulativ
hagrende under 2019-26-midler, med bl.a. fire nye
indsatsomrader: Uddannelse og Livschancer, Be-
skeeftigelse, Kriminalitetsforebyggelse samt Sam-
menhaengskraft og Medborgerskab.

| den nye helhedsplan er der kommet et nyt sam-
arbejde med Magistrat for Sundhed og Omsorg
samt sundhedsplejen. Derudover er beskaeftigel-
sesindsatsen gget betydeligt. Der er ogsa et udvi-
det samarbejde pa skoleomradet.

Tidligere har der veeret samarbejde med Ellehgj-
skolen, men i den nye helhedsplan er det bade El-
lehgjskolen, Gammelgardskolen og Hasle Skole.

Dette er veesentligt, da bern fra Bispehaven net-
op gar pa mange forskellige skoler, men disse tre
skoler har tilsammen den storste del af Bispeha-
vens bgrn og unge. De samarbejdspartnere, der
var i den tidligere helhedsplan, er fastholdt, og der
er blevet videreudviklet pa de tidligere indsatser.

14
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BL’'S 5. KREDS

Ogsa arbejdet i BL's 5. kreds blev pavirket af coro-
nasituationen, hvorfor det planlagte kredsvalg
blev udskudt fra foraret til efteraret.

Kredsvalget 2020 blev derfor afholdt den 30. sep-
tember 2020.

STRUKTUREN | 5. KREDS:

BERETNING 2020

Allan Werge, direktar i Al2bolig, blev valgt som ny
kredsformand. Qstjysk Boligs daveerende orga-
nisationsbestyrelsesformand, Katja Hillers, blev
valgt som ny kredsnaestformand.

» Kredsrepraesentantskabet bestar af 16 kredsrepraesentanter plus

en formand og en naestformand.

* Alle boligorganisationer i Aarhus Kommune har ret til at have en
repraesentant i kredsen. Dog har de tre storste organisationer ret til

to repraesentanter hver.

* De valgte kredsrepraesentanter udger det politiske ben. Herunder
er der valgt en kredsbestyrelse samt diverse udvalg.

* Derudover har vi det faglige ben, som bestar af kredsrepraesentan-
terne samt direktarerne fra boligorganisationerne. Herunder findes

ogsa forskellige udvalg.
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Organisationens regnskab udviser et underskud
pa 11.862 t.kr.

Underskuddet udggres i al veesentlighed af de
ekstraordinzere poster, idet der ikke er vaesentlige
afvigelser med hensyn til administrationsudgifter
og -indteegter samt nettorenteposterne. Hverken
totalt eller inden for de enkelte poster.

Der er dog grund til at antage, at organisationens
driftsgskonomi ikke haenger sammen strukturelt.
Dette vil blive beskrevet nedenfor i gennemgan-
gen af de ekstraordinaere poster — tilbagefarsel af
tidligere indteegtsfarte byggesagshonorarer.

Tilskud til afdelinger udgegr 5.670 t.kr. og er speci-
ficeret i regnskabets note 6 og er finansieret via til-
skud fra dispositionsfonden og fert som ekstraor-
dineer indteegt jeevnfer ogsa regnskabets note 12.

De ekstraordinzere udgifter udger 15.794 t.kr. og
de ekstraordinaere indteegter, excl. det ovenfor an-
farte tilskud, udger 3.922 t.kr.

Bag disse tal gemmer der sig tre veesentlige for-
hold, nemlig:

- Undersoagelse af mistaenkelige forhold og
efterfelgende advokatbistand

- Advokat- og revisorundersggelsen

- Tilbagefarsel af tidligere indteegtsforte
byggesagshonorarer

De to undersogelser
Udgifter til den forste undersggelse, foretaget af

EY, efter at en whistleblower havde kontaktet tilsy-
net, og advokatbistand derefter udger 1.600 t.kr.
Selve advokatundersggelsen, foretaget af Kro-
mann Reumert og Deloitte, udgar 8.600 t.kr.. Dis-
se udgifter finansieres delvist af ekstraordinaere
indteegter pa 3.922 t.kr. jeevnfgr ogsa regnskabets
note 9 og 12.

Som tidligere naevnt blev der, i forbindelse med
bortvisningen af den tidligere direktar, indledt un-
dersggelser af uregelmaessigheder. Det viste sig,
at omfanget af uregelmaessigheder var starre end
oprindeligt antaget. Dette savel i forhold til det
gkonomiske omfang som i forhold til antallet af
personer forbundet med uregelmaessighederne.
Dette nedvendiggjorde, at undersggelsen matte
udvides markant. Samlet set kom undersggelser-
ne til at koste mere end 10 mio. kr. — en udgift,
som altsa belaster regnskabet for 2020. Undersa-
gelserne vil ikke belaste regnskabet for 2021, da
alle udgifter er medtaget i 2020.

Tidligere indtegtsforte byggesagshonorarer
Som det fremgar af regnskabets note 9, er der til-
bagefart byggesagshonorarer pa 5.371 t.kr. vedr.
perioden 2017-2019. Det er ledelsens opfattelse,
at honorarhjemtagelsen ikke har haft sammen-
haeng med fremdriften i byggesagerne. Man har
indteegtsfart mere end byggesagernes stade ret-
feerdigger.

Gennemsnitligt er der arligt tale om 1.790 t.kr. i for
meget forte indteegter svarende til niveauet 600
kr. pr. lejemalsenhed. De 600 kr. skulle i stedet
have veeret opkraevet via administrationsbidra-
get. Ledelsen har derfor fokus pa, om gkonomi-
en haenger sammen strukturelt. Det er derfor be-
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sluttet, at administrationsgebyret vil blive forhgjet
med virkning fra 2022.

Egenkapitalen

Som det fremgar af regnskabets note 26 og 27
samt figuren om egenkapitaludvikling i naer-
veerende beretning, er egenkapitalen faldet fra
28.635 t.kr. til 10.559 t.kr. Den disponible del af
arbejdskapitalen er faldet fra 3.854 t.kr. til minus
14.248 t.kr. Selskabet mangler saledes likviditet
til at finansiere egen drift og indestéelser overfor
afdelingerne. Set i forhold til afdelingerne traeder
Landsbyggefondens garantiordninger i kraft. Det
betyder, at afdelingerne vil blive holdt skadeslgse
for eventuelle tab som fglge af forhold, der ved-
rgrer organisationen. Men betingelsen er, at der i
organisationen fgres en stram gkonomisk styring,
indtil der ikke leengere er behov for Landsbygge-
fondens garantiordning.

Som det fremgar af figuren pa side 15 forventes
dette farst at veere tilfaeldet efter 2027. Indtil da vil
organisationen skulle undergé en stram styring og
kan kun i seerlige tilfeelde bidrage med tilskud mv.
til afdelinger. Det kommunale tilsyn og Landsbyg-
gefonden forventes at ville fare et skeerpet tilsyn i
de kommende ér.

Men som det ogsa fremgar af figuren, er der pa
det laengere sigt udsigt til en gkonomisk sund or-
ganisation. Det er ogsa derfor, at der arbejdes ud
fra, at organisationen fortseetter.

Safremt den stramme styring ikke kan overholdes,
eller der kommer stgrre begivenheder, der kan pa-
virke gkonomien negativt, kan en likvidering af or-
ganisationen veere et scenarie.

BERETNING 2020

Ledelsen ser med starste alvor pa egenkapitalens
stgrrelse og udvikling og arbejder pt. med tilsyn og
revision om, hvordan en stram styring kan hand-
haeves i de kommende ar.

Revisionsprotokol
Som det tidligere er beskrevet, er der, som en
konsekvens af advokatsagen, skiftet revisor. Den
nye revisor har anfgrt en lang raekke saerdeles kri-
tisable forhold. Her skal de vaesentligste forhold
anfares i overskrift:

- Beskrivelser af forretningsgange er
mangelfulde

- Det interne kontrolmiljg har veeret
utilstraekkeligt og skal skeerpes veesentligt

- Den forventede udvikling i dispositions-
fonden er kritisk

- @konomistyring er mangelfuld

- Der er ikke udarbejdet notat om egen-
kontrol og forvaltningsrevision

- Mangler og svagheder i de generelle it-
kontroller har vaesentlig betydning for regn-
skabsafleeggelsen

Der har, i lgbet af 2021, veeret arbejdet med forhol-
dene, sadan som det ogsa fremgar af det medfal-
gende efterskrift. Pa trods af dette er det forvent-
ningen, at protokollen for 2021 ogsa vil indeholde
en lang raekke kritisable forhold.

Ledelsen ser med stor alvor pa dette. Det er ledel-
sens opfattelse, at der bar ske en radikal aendring
af hele miljget omkring skonomistyringen. Det
geelder savel for forretningsgange, kontroller mv.
samt den it-meessige understottelse. Bestyrelsen
arbejder derfor pa at Jstjysk Bolig bliver imple-
menteret direkte i Lejerbos administrative setup.
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JSTJYSK BOLIG

BERETNING 2020

Estimeret udvikling i egenkapitalen for perioden 2019-2031

Realiseret Realiseret Estimat Estimat Estimat Estimat Estimat Estimat Estimat. Estimat Estimat Estimat Estimat
2018 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

‘ ital - Primo 39.346.008 28.635.078 10.559.010 2.188.212 1.584.421 -513.802 963.613  2.970.655 5.379.179 10.061.983 15.160.664 20.849.141 27.355.451
‘r" iti - Primo | 33.493.797 24.825.886 18.612.125 9.764.065 8.676.427  6.065.546 7.001.492  8.467.067 10.334.123 14.475.458 19.032.671 24.179.680 30.114.522‘
Tilgang:

+ Bidrag fra afdelingerne 2853444 2457 825 2424413 2475876 25608400 2743345 2774621 2806267 2833289 2 B70.690 2903 475 2936.650 2970218
+Ydelser udamortiserede 13n 5.126.136 5.432.349 5.820.242 5.863.258 5.863.258 5.863.258 6.140.392 6.203.011 9344342 9.387.376 G.410.454 10.404.400 11.470.631
+ Landsbyggefonden/traskningsret 2.480.000 0 a 0 0 ] ] ] o ] ] ] ]
Tilgang i alt 10.459.580 7.880.174 B.253.656 B.339.135 B.471658 B6DG.GD3 B.915.013 9.009.278 12.182631 12.258.066 12.313.939 13.341.050 14.440 843
Afgang:

- Tilskud til afdelinger og boligorg. -6.089.350 -9.558.556 -11826.814 -4.250.613 -5.918.812 -2519.550 -2200.287 -1.881.024 -1536.762 -1.192.45%9 -662.936 -4BE 438 -413.438

- Landsbyggefonden/treekningsret -13.038.140 -4 545378 -5.174 803 -5.176.160  -5.163.726 -5151.107 -5248152 -5.261.158 -6504534 -6.508.354 -6.503.954 -6.887. 770 -7.300.256
Afgang i alt -159.127.430 -14.103.935 -17.101.716 -5.426773 -11.08253% -7.670.656 -7.449.438 -7.142.222 -B.041.29%6 -7.700.853 -7.166.931 -7.376.207 -7.713.654
‘f" iti - Ultimo | 24.825.886 18.612.125 9.764.065 B8.676.427 6.065.546  7.001.492 B.457.067 10.334.123 14.475.458 19.032.671 24.179.680 30.144.522 36.371..673‘
‘n. j ital - Prima | 5.852.210 3.809.191 -8.053.116 -7.575.853  -7.092.006 -6.579.348 -6.037.880 -5.496.412 -4.954.944 -4.413.476 -3.872.007 -3.330.539 -2.739.0?1‘
+Sarlige bidrag fra afdelinger m o o 477.262 483 848 512658 541468 541468 541468 541488 541468 541468 541458 541458

- Arets underskud -2.043.019 -11.862.307 0 1] o o o o o o o o o
‘n. j ital - Ultimo | 3.809.191 -8.053.116 -7.575.853  -7.092.006 -6.579.348 -6.037.880 -5.496.412 -4.954.944 -4.413.476 -3.872.007 -3.330.539 -2.789.071 -2.247.603‘
‘ ital - Ultimo | 28.635.078 10.559.010 2.188.212 1.584.421 -513.802 963.613 2.970.655  5.379.179 10.061.983 15.160.664 20.849.141 27.355.451 34.624.074‘

18



JSTJYSK BOLIG

BERETNING 2020

RESULTAT 2020
Realiseret t.kr. Budget t.kr.

Bruttoadministrationsomkostninger -20.281 -19.551
Administrationsbidrag eksterne foretagender 628 576
Gebyrer 2.408 2179
Byggesagshonorarer -2.043 2.850
Nettoadministrationsomkostninger -19.289 -13.946
Administrationsbidrag fra afdelinger 13.931 13.926
Diverse indteegter 32 20
Resultat af ordinzer drift for renter -5.326 0
Nettorenteindtaegter/udgifter -3 77
Tilskud til afdelinger -5.669 =77
Resultat for ekstraordinare poster -10.998 0
Ekstraordineere udgifter -10.423

Ekstraordinegere indtaegter 9.559 0
Resultat -11.862 0

6
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BEVAGELSER PA
EGENKAPITALEN 2020

t.kr.

Primo: 28.635
Tilgang

Bidrag afdelingerne 2.458
Dispositionsfond, udamortiserede lan 5.432
Afgang, dispositionsfond

Afd. 3 - renoveringssag -1.606
Afd. 3 - huslejestatte -480
Afd. 6 - huslejestotte -1.992
Afd. 13 - underskudsafvikling -6
Afd. 20 - underskudsafvikling -69
Tilskud til boligorganisation -3.922
Indbetalt til Landsbyggefonden -3.112
Indbetalt til Nybyggerifonden -1.433
Tilskud vedr. tab pa fraflyttere

Afd. 2 - Praestehaven -66
Afd. 5 - Rosengarden -7
Afd. 6 - Bispehaven -881
Afd. 10 - Neptunvej -2
Afd. 12 - Bymosevej -2
Afd. 15 - Stavnsvej -7
Afd. 16 - Rytoften/Ryhavevej -43
Afd. 17 - Atriumhuset -247
Afd. 19 - Tronkeergardsvej -6
Afd. 20 - Marienlystvangen -40
Afd. 25 - Ggteborg Allé -63
Afd. 77 - Sekildevej -66
Afd. 85 - Moselunden -36
Afd. 87 - Gerstedvej -20
Arets resultat -11.862
Ultimo 10.559
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JSTJYSK BOLIG

AARHUSBOLIG

AARHUSDolig er et samarbejde mellem samtlige
almene boligorganisationer i Aarhus Kommune
om udlejning af vores lejemal.

AARHUSDolig er en meget velfungerende organi-
sation, og samarbejdet med de andre boligorgani-
sationer i AARHUSDbolig gar rigtig godt.

Politisk ledes AARHUSbolig af et repraesentant-
skab, der veelger en bestyrelse. | gjeblikket er ni
organisationer repraesenteret i bestyrelsen. Jst-
jysk Bolig er en af dem.

Der holdes medarbejdermgader fire gange arligt,
som udlejningschef Connie Koppel deltager i.
Derudover afholdes der fire bestyrelsesmgder og
et repreesentantskabsmade.

Administrativt ledes AARHUSbolig af en projekt-

MERE OM AARHUSBOLIGS ARBEJDE:

| 2020 har projektledelsen arbejdet videre med
opgaven i forhold til GDPR. Dette er et omfattende
arbejde, der er fortsat i 2021.

Medarbejdergruppen arbejder pa at finde en lgs-
ning, der ggr ventelisterne mere realistiske.

Der arbejdes hen mod et oplaeg til bestyrelsen,
om at differentiere det arlige gebyr, sa det bliver
mere attraktiv at sta i bero, hvis man alligevel ikke
gnsker tilbud pa nuveerende tidspunkt.

BERETNING 2020

ledelse, der gar pa skift blandt organisationerne.
Projektledelsen 1a i 2020 hos ALBOA. De har le-
delsen i fem ar.

Driftsledelsen varetages af AAB, og denne ledel-
se gar ikke pa skift.

Der er i arets lgb lavet diverse administrative a&n-
dringer og tilrettelser i E-Bolig.

Der arbejdes pa en genhusningsfane i systemet.
Denne kan Ostjysk Bolig f& god gavn af i
forbindelse med genhusningen af de 310 familier i
Bispehaven, hvis blokke skal rives ned.
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BERETNING 2020
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JSTJYSK BOLIG

FLYTTESTATISTIK 2020

ALMENE BOLIGER

BERETNING 2020

Fraflytninger 2019 Fraflytninger 2020 Boliger i alt i afd.

Afd. 1 12 3 63
Afd. 2 14 7 130
Afd. 3 8 8 124
Afd. 5 19 14 91
Afd. 6 122 124 (22 nedrivningsboliger) 871
Afd. 9 40 42 216
Afd. 11 3 0 16
Afd. 13 1 1 6
Afd. 14 3 3 23
Afd. 19 7 7 33
Afd. 20 4 4 40
Afd. 21 12 8 65
Afd. 71 1 0 9
Afd. 73 0 0 6
Afd. 74 0 0 6
Afd. 75 2 3 8
Afd. 76 0 0 8
Afd. 77 2 4 7
Afd. 78 13 10 87
Afd. 80 0 0 4
Afd. 81 1 1 6
Afd. 82 0 1 14
Afd. 83 1 1 22
Afd. 84 0 2 5
Afd. 85 6 6 53
Afd. 86 2 0 4
Afd. 87 1 1 8
Afd. 88 9 5 36
Afd. 89 7 7 53
Afd. 90 8 7 33
| alt 298 269 2049
D
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JSTJYSK BOLIG BERETNING 2020

UNGDOMSBOLIGER

Fraflytninger 2019 Fraflytninger 2020 Boliger i alt i afd.
Afd. 1 2 2 7
Afd. 9 7 9 24
Afd. 10 13 14 24
Afd. 12 45 37 103
Afd. 15 46 51 120
Afd. 16 41 32 102
Afd. 17 72 7 128
Afd. 22 7 10 21
Afd. 23 59 50 117
Afd. 25 51 46 94
Afd. 26 21 12 50
| alt 360 334 790
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JSTJYSK BOLIG

AFSLUTNING

Vi haber, at du med denne beretning er blevet lidt klogere pa,
hvad der er sket i Dstjysk Bolig i 2020.

Tak fordi du leeste med.

Organisationsbestyrelsen i Dstjysk Bolig

BERETNING 2020
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BERETNING 2020

JSTJYSK BOLIG
SOREN FRICHS VEJ 25
8000 AARHUS C

TELEFON 861566 88
MAIL INFO@OJBA.DK
WEB OSTJYSKBOLIG.DK
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BILAG 1 - EFTERSKRIFT

Beretningen beskriver, som naevnt pa side 5, kun aret
2020, men da der ogsa er sket rigtig meget indtil nu i
aret 2021, folger der til Beretning 2020 dette efterskrift
med, som giver en status pa administration, kommis-
sorium og den genopretning, der er i gang i Jstjysk
Bolig.

Medarbejdere:

De mange opgaver i organisationen handteres af per-
sonalet, bade de administrative, medarbejdere i udvik-
lingsplanen og boligsociale indsatser samt driftsper-
sonalet. | dagligdagen er opgaven og samarbejdet i
fokus. | forhold til advokatundersggelsens konsekven-
ser, kommissorieopgaver fra april 2021 til dato, og l@s-
ninger — ogsa for fremtiden — samarbejder ledelsen og
personalet i stgrst mulig abenhed og tillid. Der leveres
en stor — ofte ekstra — arbejdsindsats fra alle medar-
bejdere.

Handtering af udbud i forhold til vedligeholdelsesopga-
ver varetages nu af driftschefen og lederen af Hand-
veerkerafdelingen i samarbejde med ledende medar-
bejdere. Undervisning i de komplicerede regler er ydet
af Dstjysk Boligs udbudsadvokat uden beregning.

Lejerbos projektledere varetager opgaverne i byggeri.
Advokater og forsikring:

Opgaver, der kreever advokatbistand, udfgres af flere
forskellige advokatfirmaer.

Ressourcer til udredning af juridiske problemstillin-
ger, granskning af regnskabsposteringer i afdelinger,
organisation og byggeprojekter, 1- og 5-ars eftersyn,
byggeskade- og Landsbyggefond sker i overvejende
omfang via interne medarbejdere i enten Jstjysk Bolig
eller via Lejerbos stabsfunktioner. Dette sker for at be-
greense udgifterne til ekstern bistand mest muligt.

Forsikringsmeaegler Willis og deres jurister yder bistand
til udbud af bygningsforsikring og erstatningssager.
Denne bistand er indeholdt i den aftale, der er indgaet
med maegleren. Eneste ekstraudgift indtil videre har
veeret et juridisk notat om udbetaling af maksimum

daekning pa kriminalitetsforsikringen.
Searlige opgaver, der er ivaerksat/afsluttet:

Bestyrelsen og administrationen har ydet et omfatten-
de arbejde i forhold til at afdeekke og handtere uregel-
maessigheder og kommissorieopgaverne — bade dem,
der er omfattet af advokatundersggelsen og dem, der
er afdaekket i forbindelse med udarbejdelse af ars-
regnskab og budgetter samt handtering af drifts-, byg-
ge- og projektopgaver.

Nedenfor findes en liste, som ikke er udtesmmende:

Drift — gren/hvid ses ikke at veere udbudt efter lov-
reglerne tidligere. Den store besparelse, der nu er op-
naet i 17 afdelinger i Aarhus, er anmeldt til politiet pa
grund af mistanke om returkommission, og det samme
er den tidligere ledelses undladelse af konkurrenceud-
seettelse og lovpligtige udbud. Der har veeret en sam-
let besparelse pa over 5 mio. kr. om aret. En faktura
pa forbrug af salt i Aarhusafdelingerne for 2020 er ved
forhandling nedbragt med 1 mio. kr. Dette var muligt
pa grund af en grundig dokumentation udarbejdet af
administrationen. Nyt EU-udbud med forventet Igbetid
over fire ar pagar.

Byggesager var en stor udfordring i foraret 2021. Stor-
bylandsby Il blev forsinket med en maned pa grund
af lukket byggekredit. Denne blev lukket som fglge af
manglende information fra den tidligere ledelse i for-
bindelse med totalentreprengrs konkurs. Opstartet
igen efter omfattende forhandlinger. Under forhandlin-
gerne blev der givet udtryk for, at det var vaesentligt
for fortseettelse af kreditten, at byggestyring foregar
via Lejerbo, som kreditgiver kender og har tillid til. De
to @vrige byggekreditter lukkede midlertidigt, blandt
andet pa grund af den omfattende presseomtale og
seerligt én uheldig overskrift. Alle er nu betrygget i, at
der er en kompetent projektledelse og at Landsbygge-
fondens garantifond er aktiveret, og alle byggekreditter
blev abnet igen, men lukningerne betad forsinkelser i
byggestart pa Storbylandsby Il og Journalisthgjskolen.

Lejerbo har indgaet seerlige aftaler med kreditgiverne
om ekstra rapportering og status pa stade og gkonomi

>
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hver maned.

Pa nuveerende tidspunkt er der byggekreditter pa
igangveaerende byggerier for omkring 500 mio. kr. Dertil
kommer den netop afleverede Tryghedsrenovering og
kommende helhedsplan i Bispehaven.

Observationer og genopretning:

Projekter og byggeri: Der er i forbindelse med gen-
nemgang af posteringer i igangveerende projekter kon-
stateret flere uregelmaessigheder, der er rettet op i 1g-
bet af 2021.

Der har veeret en fordelingsnagle i forhold til lanninger-
ne i Jstjysk Bolig, som er bogfart pa byggesagerne.
Det har betydet, at budgettet for byggesagshonorarer
har veaeret overskredet under nuveerende byggerier.
Dette er oprettet, og for meget opkraevet honorar pa
5,4 mio. kr. er tilbagefart til boligorganisationen. Der-
udover har der veeret bogfgrt andre ydelser, der ikke
vedrgrte projekterne.

Fri termin: | stedet for at konsolidere driften de farste
ar efter nyt byggeri, er fri terminsydelse blevet henlagt
pa statuskonti. Den tidligere ledelse har ladet det vaere
op til afdelingsmgdet at beslutte, hvad belgbet skulle
bruges til, uanset om det var forbedringer eller driftsre-
laterede aktiviteter. Fri terminsydelse skal tilga driften
i forbindelse med farste hele regnskabsar og ma ikke
henlzegges. Pr. 31/12 2021 bogfares alle saldi derfor il
indteegt for driften i de bergrte afdelinger.

Kollektiv raderet: Problemstillingen er beskrevet i re-
visionsprotokollat i forhold til dens pavirkning af dispo-
sitionsfonden. Ifglge lovgivningen er det den enkelte
afdeling, der skal beslutte, om der skal vaere mulig-
hed for brug af kollektiv raderet. Dette er ikke sket tid-
ligere. Et standardforslag er derfor fremlagt pa afde-
lingsmgderne 2021 i de afdelinger, der er over 10 ar.
Her har man taget stilling til en standardlgsning, som
de kender den. De fleste har godkendt forslaget, der
fremover ikke finansieres af dispositionsfondsmidler.
Nuveerende lan overfgres til lan fra afdelingsmidler i
2021. |1 2022 begynder arbejdet med at fa finansiering
pa plads i forhold til de vedtagne forslag om kollektiv
raderet.

Leasingaftale pa harde hvidevarer: Der er ikke fun-
det lovgrundlag for den leasingaftale, der har veeret
brugt i Istjysk Bolig. Derfor kan finansiering heller ikke
overga til afdelingers egenfinansiering og ma ophgre.
Alle aftaler er blevet opsagt pr. 31/12 2021. Afdragsaf-
taler pa restbelgb er indgaet, eller maskiner er hentet
tilbage. Der forventes pa den baggrund et tab i boligor-
ganisationen pa 655 t.kr. i 2021.

Bygningsforsikring: Jstjysk Boligs tidligere forsik-
ringsselskab varslede far sommerferien en stigning pa
70 %. Derfor var EU-udbud ngdvendigt. Forsikrings-
maegler og administrationen har udfgrt et stort og godt
arbejde til brug for udbuddet. Resultatet er, at Tryg
Forsikring har vundet, og at forsikringssummen samlet
set falder med 488 t.kr. pr. ar fra 2022.

Anden forsikring: Forsikringsselskabet har allerede
udbetalt fuld deekning pa kriminalitetsforsikringen — 5
mio. kr. Der har i den forbindelse pagaet flere forhand-
linger mellem Ostjysk Boligs organisationsbestyrelse
og en intern jurist og forsikringsmaegler samt forsik-
ringsselskabet. Forsikringspraemien er varslet haevet
— med mulighed for nedtrapning, hvis der ikke er risiko
for yderligere deekning udover det allerede anmeldte.

Regnskabsprocedure i afdelinger: Afdelingsbesty-
relser (alternativt afdelingsmgder) har ikke tidligere
godkendt regnskaber, som de skal ifglge lovgivnin-
gen. Det er udelukkende organisationsbestyrelsen og
repraesentantskabet, der har det. Lovgivningen skal
folges, og det skal derfor veere afdelingsbestyrelser-
ne, der godkender — hvis afdelingsmadet ikke har be-
sluttet andet. Det skal gares inden fem maneder efter
regnskabsafslutning.

Da regnskabet ikke er revideret inden budgetbehand-
ling, er regnskabet for 2020 heller ikke godkendt af af-
delingsbestyrelserne. Det méa saledes veaere organisa-
tionsmgdet og repraesentantskabsmadets opgave at
godkende afdelingsregnskaberne for 2020.

Fremadrettet bliver regnskaberne forelagt til godken-
delse for afdelingsbestyrelserne inden udgangen af
maj maned. Hvor der ikke er en afdelingsbestyrelse, er
det afdelingsmgdet, der skal godkende.
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Andre opgaver:

| en afsluttet byggesag undersages der udgifter for 1,7
mio. kr., som er udbetalt til en leverandgr, uden at der
pt. kan ggres rede for, hvilket arbejde der er udfgrt.
Derudover er der tilfgrt 4 mio. kr. fra vedligeholdel-
sesmidler til reguleringskonto, som ikke er aftalt med
Landsbyggefonden. Der var ikke dokumentation for et
huslejetilskud, der har veeret givet i flere ar — og ud-
giften har fremgaet af tidligere reviderede regnskaber.
Men det har ikke veeret muligt at finde beslutningen
i organisationsbestyrelsesreferater. Det skannes at
veere en forglemmelse — og tilskud er nu blevet fart til
referat, og gives ogsa fremadrettet.

Databasen Byggeweb er forudbetalt til 2026. Kun to ud
af syv navngivne projekter er ivaerksat — yderligere to
anvender Byggeweb uden at veere anmeldt i systemet.
Det udredes og forhandles pt., hvilke byggesager der
er omfattet. Det er usaedvanligt at have forudbetalt i
10 ar. Det er oplyst, at Byggeweb ikke har tilsvarende
aftaler med andre.

Digitale underskrifter er forudbetalt efter samme model
som Byggeweb. Det har pt. ikke veeret muligt at fast-
sla, hvor mange underskrifter der resterer. Forelgbigt
er der ingen begreaensninger fra leverandaren.

Det fremgar i Jstjysk Boligs vedteegter, at det er et
krav, at medlemmerne af repraesentantskabet skal
veere bestyrelsesmedlemmer i afdelingerne. Det er
ikke lovligt i forhold til normalvedtaegterne, idet lejerne
dermed stilles ringere. Vedtaegterne for @stjysk Bolig

skal eendres sa snart, det er muligt. Granskning pagar.
Afdelingsmaderne har i 2021 taget stilling til valg af
repraesentantskab efter reglerne i lovgivningen.

Pa afdelingsmader, hvor budgetter godkendes, er der
blevet taget forbehold for regnskaber, der ikke er feer-
digreviderede. Forslag om kollektiv raderet, valg til
repraesentantskab fra boligorganisationen. Notat om
mgderne er lagt pa hjemmesiden i oktober 2021.

Administrationen og organisationsbestyrelsen har
siden 9. april 2021 gennemfgrt to orienterende re-
preesentantskabsmgder og et orienteringsmgde for
afdelingsbestyrelser. Derudover er der gennemfgrt
budgetmagder med afdelingsbestyrelser og afdelings-
mgder om budget, samt mgder i Bispehaven om udvik-
lings- og helhedsplan, og derudover afholdes hver uge
mgder mellem direktgr og organisationsbestyrelse;
hver anden gang er det et arbejdsmade og hver anden
gang er det bestyrelsesmagde med referat. Referater
fra mgderne findes pa Jstjysk Boligs hjemmeside.
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@stjysk Boligadministration

Regnskab for boligorganisation

Regnskabsar 2020
Fra 1. januar 2020
Til 31. december 2020

Boligorganisation Midlertidig forretningsfgrer Tilsynsfgrende kommune

BLF-boligorganisationsnr. 0045 Kommunenr. 751

Navn @stjysk Boligadministration Navn Lejerbo Navn Aarhus Kommune

Adresse Sgren Frichs Vej 25 Adresse Gl. Kgge Landevej 26 Adresse Radhuspladsen 2
8000 Aarhus C 2500 Valby 8000 Aarhus C

Telefon 86 15 66 88 Telefon 70121310 Telefon 89402000

Fax Fax

e-mail: info@ojba.dk e-mail lejerbo@lejerbo.dk e-mail

Hjemmeside www.gstjyskbolig.dk Hjemmeside  www.lejerbo.dk Hjemmeside

CVR-nr. 39801019 CVR-nr. 18213419

Boligorganisationen omfatter i alt:

Antal afdelinger Antal lejemal Bruttoetage- Antal lejemalsenheder

areal i alt m2

1) Lejligheder (inkl. ungdoms-, &ldre- og lette

kollektive boliger) 2.837 207.161 1 2.837

2) Enkeltvaerelser 0 0 1 0

3) Erhvervslejemal 6 1.106 1. pr. pabeg. 60 m2 20

4) Institutioner 4 1.309 1. pr. pabeg. 60 m2 23

5) Garager/carporte 98 0 1/5 20

6) Lejemal, m2 og lejemalsenheder i alt 2.945 209.576 2.900
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@stjysk Boligadministration
Regnskab for boligorganisation

Regnskabsar
Fra
Til

2020

1. januar 2020

31. december 2020

Resultatopggrelse

Konto Note Specifikation Regnskab Budget Budget
2020 2020 2021

RESULTATOPG@RELSE

ORDINZRE UDGIFTER

Bestyrelsesvederlag m.v.
501 1. Afdelinger i drift 39.677 39.781 47.000
502 1  Mgdeudgifter, kontingenter m.v. 437.263 746.000 686.000
511 2 Personaleudgifter 12.956.919 12.416.523 12.477.345
513 3 Kontorholdsudgifter (inkl. edb-drift) 3.207.955 3.181.350 2.937.700
514 4 Kontorlokaleudgifter (inkl. afskrivning, adm. ejendom) 2.140.419 2.092.000 2.152.000
515 5  Afskrivninger, driftsmidler 573.989 600.000 620.000
516 Seerlige aktiviteter 0 0 0
521 Revision 924.998 475.000 480.000

BRUTTOADMINISTRATIONSUDGIFTER 20.281.219 19.550.654 19.400.045
531 Tilskud til afdelingerne 5.669.465 38.000 38.000
532 Renteudgifter (inkl. kurstab, obligationer m.v.) 1.478.438 2.052.279 862.263
533 8  Henlaeggelse af afdelingernes bidrag m.v. til dispositionsfond og

arbejdskapital samt indbetalinger til LBF og nybyggerifonden 8.372.908 6.900.000 8.677.262
540 SAMLEDE ORDINZARE UDGIFTER 35.802.031 28.540.933 28.977.570
541 9  Ekstraordinzere udgifter 15.793.741 0 0
550 UDGIFTER | ALT 51.595.772 28.540.933 28.977.570
551 Overskudsdeling

1. Henlaeggelse til arbejdskapitalen 0 38.632 0
560 UDGIFTER OG EVT. OVERSKUD | ALT 51.595.772 28.579.565 28.977.570

ORDINZRE INDTAGTER
601 10 Administrationsbidrag

1. Egne afdelinger i drift, hovedaktivitet -13.930.922 -13.925.654 -13.945.045

3. Sideaktivitets-afdelinger -627.659 -576.000 -586.000
602 11 Lovmaessige gebyrer m.v. og seerlige ydelser -2.407.970 -2.179.000 -2.169.000
603 7  Renteindtaegter (inkl. realiserede kursgevinster,

obligationer m.v.) -1.475.762 -2.128.911 -870.263
604 8  Afdelingernes bidrag m.v. til dispositionsfonden og arbejdskapital -8.372.908 -6.900.000 -8.677.262
605 1. Byggesagshonorar, nybyggeri -2.165.350 -850.000 -1.000.000
606 1. Byggesagshonorar, forbedringsarbejder m.v. -1.162.337 -2.000.000 -1.700.000
607 Diverse -32.000 -20.000 -30.000
610 SAMLEDE ORDINZARE INDTAGTER -30.174.909 -28.579.565 -28.977.570
611 12 Ekstraordinaere indteegter -9.558.556 0 0
620 INDTAGTER | ALT -39.733.465 -28.579.565 -28.977.570
621 Arets underskud overfgrt (konto 805) 11.862.307 0 0
630 INDTAGTER OG EVT. UNDERSKUD | ALT -51.595.772 -28.579.565 -28.977.570
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Regnskab for boligorganisation Fra 1. januar 2020
Til 31. december 2020
Balance
Konto Note Specifikation Regnskab Regnskab
2020 2019
Balance pr. 31.12.2020
AKTIVER
ANLAEGSAKTIVER
Materielle anlaegsaktiver
702 13  Inventar 1.445.377 1.754.285
703 13 Automobil 0 0
704 13 Edb-anleeg 449.851 443.480
709 14  Andre anlaegsaktiver 43.312 139.895
Finansielle anlaegsaktiver
713 15  Aktier og kapitalandele 1.250 1.250
714 16 Dispositionsfond/lan til afdelinger 14.027.377 14.377.959
715 25 Kapitalindskud, sideaktiviteter (specificeres under note 805) 868.593 816.617
716 17  Indskud i Landsbyggefonden 7.972.556 7.248.454
719 18 Andre finansielle anlaegsaktiver 645.626 639.436
720 ANLAGSAKTIVER | ALT 25.453.943 25.421.376
OMSATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
721.1 19 Afdelinger i drift 227.522 502.815
7212 20 Afdelinger, sideaktiviteter 0 0
722 21  Afdelinger under opfgrelse (nybyggeri) 33.487.407 8.211.505
725 Debitorer 0 0
726 22 Andre tilgodehavender 9.488.409 17.041.479
727 Forudbetalte udgifter 232.207 266.523
730 Tilgodehavende renter 90.050 167.131
731 23 Verdipapirer (omsaettelige)/obligationsbeholdning 88.601.485 100.972.423
732 Likvide beholdninger
1. Kassebeholdning 117.183 73.278
24 2. Bankbeholdning 13.725.102 6.913.433
740 OMSATNINGSAKTIVER | ALT 145.969.365 134.148.587
750 AKTIVER | ALT 171.423.309 159.569.963
Balance
Konto Note Specifikation Regnskab Regnskab
2020 2019
PASSIVER
Egenkapital
803 26 Dispositionsfond/sarlig henlaeggelseskonto -18.612.125 -24.825.887
805 27  Arbejdskapital 8.053.116 -3.809.192
810 EGENKAPITAL | ALT -10.559.010 -28.635.079
Kortfristet geeld
821.1 28  Afdelinger i drift -122.795.834 -114.071.101
821.2 29 Afdelinger, sideaktiviteter -62.901 -306.717
824 30 Bankgeld (sikkerhedsstillelse) 0 -845.093
825 Leverandgrer -17.867.679 -11.037.849
826 31 Skyldige omkostninger -13.497.335 -2.349.160
829 Feriepengeforpligtelse -3.750.373 -2.151.203
830 32 Anden kortfristet geeld -2.890.177 -173.770
840 KORTFRISTET GALD | ALT -160.864.299 -130.934.893
850 PASSIVER | ALT -171.423.309 -159.569.963
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Til 31. december 2020
Noter til resultat
Konto Note Specifikation Regnskab Budget Budget
2020 2020 2021
Note 1 Mgdeudgifter, kontingenter m.v.
502 Mgdeudgifter 119.493 250.000 260.000
Repraesentation 117.918 301.000 131.000
Kursusudgifter bestyrelse, afd.bestyrelse og personale 76.677 70.000 95.000
Kontingenter 123.175 125.000 200.000
Mgdeudgifter, kontingenter m.v. i alt 437.263 746.000 686.000
Note 2 Personaleudgifter
511 Lgnninger administrativt personale 10.433.323 12.371.523 12.432.345
Pensionsbidrag til administrativt personale 1.316.626 0 0
Ekstern assistance 1.224.183 45.000 45.000
Andre udgifter til social sikring 157.282 0 0
Regulering af feriepengetilsvar 356.380 0 0
Refusion af syge- og dagpenge mv. -530.875 0 0
Personaleudgifter i alt 12.956.919 12.416.523 12.477.345

Antal heltidsansatte: 17,96

Specifikation af udgifter til boligorganisationens gverste administrive ledelse

Lgnninger, pension, vaerdi af fri bil og telefon m.m.

1.292.055

Fratraedelsesgodtggrelse til direktgren forventes bortfaldet, hvorfor der ikke er foretaget afsaetning til dette.

Note 3 Kontorholdsudgifter (inkl. edb-drift)

513 Telefon og EDB 1.824.734 1.766.350 1.568.700
Kontorartikler/kopimaskine m.m. 191.977 235.000 185.000
Beboerblad m.m. 79.024 47.500 0
AARHUSbolig.dk og gebyrer 729.922 751.500 728.000
Diverse 382.299 381.000 456.000
Kontorholdsudgifter (inkl. edb-drift) i alt 3.207.955 3.181.350 2.937.700

Note 4 Kontorlokaleudgifter (inkl. afskrivning, adm.ejendom)

514 Lejede lokaler, husleje + leje parkering 1.363.157 1.394.000 1.316.000
El 65.894 79.000 79.000
Vand og varme 50.707 67.000 65.000
Forsikringer 9.158 7.000 10.000
Renovation, vedligeholdelse, renggring m.v. 651.503 545.000 682.000
Kontorlokaleudgifter (inkl. afskrivning, adm.ejendom) i alt 2.140.419 2.092.000 2.152.000
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Til 31. december 2020
Noter til resultat
Konto Note Specifikation Regnskab Budget Budget
2020 2020 2021
Note 5 Afskrivninger, driftsmidler
515 Inventar 342.909 250.000 350.000
Automobil 0 0 0
Edb 231.080 350.000 270.000
Tab ved salg af matrielle anlaegssaktiver 0 0
Afskrivninger, driftsmidler i alt 573.989 600.000 620.000
Note 6 Tilskud til afdelingerne
531 Afdeling 03, Huslejestgtte 479.600
Afdeling 03, Renoveringssag 1.605.976
Afdeling 06, Huslejestgtte 1.992.000
Afdeling 13, Underskudsdaekning 5.537
Afdeling 20, Underskudsafvikling 2018 69.052
Afdeling 21, Adm. Bidrag 32.500
Tilskud til tab v/lejeledighed og fraflytter 1.484.800 38.000 38.000
Tilskud til afdelingerne i alt 5.669.465 38.000 38.000
Note 7 Opggrelse af nettorenteindtaegt/-udgift
Anvendt renteberegningsmetode: Forrentning af afdelingens mellemregning dag til dag
Anvendte rentesatser: 0,36 % af afdelingernes mellemregning
Diskontoen + 1 % af udlan til afdelinger
603 Renteindtaegter
1. Nybyggeri, rentesats 1 % 391.538 300.000,00 150.000
2. Afdelinger, rentesats diskonto + 1 % 123.868 150.000,00 130.000
4. Obligationer (inkl. kursgevinster) 887.263 1.648.911 537.263
5. Renter traekningsret 0 0
6. Andet 73.092 30.000 53.000
Renteindtaegter i alt 1.475.762 2.128.911 870.263
532 Renteudgifter
2. Afdelinger, rentesats 0,36 % 556.738 1.952.279 710.263
3. Bankgeeld 115.686 100.000 0
4. Kurtage ifm. kgb og salg af obligationer 25.400 0 0
5. Kurstab, obligationer mv. 776.297 0 0
8. Pvrige renteudgifter 4317 0 0
9. Renter traekningsret 0 0 152.000
Renteudgifter i alt 1.478.438 2.052.279 862.263
Nettorenteindtaegt -2.676 76.632 8.000
Nettorenteindtaegt pr. lejemalsenhed -1 26 3
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Regnskab for boligorganisation Fra 1. januar 2020
Til 31. december 2020
Noter til resultat
Konto Note Specifikation Regnskab Budget Budget
2020 2020 2021
Note 8 Afdelingernes bidrag m.v. til dispositionsfonden
533/604 1. Afd. bidrag m.v. til disp.fond, jf. konto 803.2 1.672.723 1.700.000 1.700.000
2. (Ydelser/beboerbetaling) fra afdelinger vedr.
udamortiserede lan, jf. konto 803.4 886.970 800.000 900.000
4. Nettoprovenu ved likvidation af en afdeling, jf. konto 803.6 61.000 0 0
5. Indbetalinger til Landsbyggefonden, jf. konto 803.24 3.112.215 3.200.000 3.200.000
6. Indbetalinger til Nybyggerifonden, jf. konto 803.25 1.433.164 0 1.200.000
7. Afd. bidrag til arbejdskapital 477.262
8. Pligtmaessig bidrag fra afdelingerne, jf. 803.11 1.206.836 1.200.000 1.200.000
Afdelingernes bidrag m.v. til dispositionsfonden i alt 8.372.908 6.900.000 8.677.262
Note 9 Ekstraordinzere udgifter
541 Advokatundersggelse
EY - Undersggelse af tilsynsforhold 359.375
Holst - Diverse bistand i relation til sagen/undersggelsen 1.247.500
Deloitte - Advokat- og revisionsundersggelse 3.748.799
Kromann Reumert - Advokat- og revisionsundersggelse 4.875.000
KTP - Diverse dataudtraek 54.197
Jyske Bank - Diverse dataudtraek 8.000
Djurslandsbank - Diverse dataudtraek 5.000
Bosaetningsplan Ry fra 2014 125.000
Byggesagshonorar (Regulering fra 2017-2019) 5.370.870
Ekstraordinaere udgifter i alt 15.793.741 0 0
Note 10 Oversigt over administrationsomkostninger
601 Bruttoadministrationsudgift 20.281.219 19.550.654 19.400.045
- Tilleegsydelser m.m. -67.904 0 0
- Sideaktivitetsafdelinger -627.659 -576.000 -586.000
- Lovmaessige gebyrer m.m. -2.407.970 -2.179.000 -2.169.000
- Byggesagshonorar -3.327.687 -2.850.000 -2.700.000
- Diverse indtaegter -32.000 -20.000 0
Nettoadministrationsudgift vedr. egne afdelinger i drift 13.817.998 13.925.654 13.945.045
I alt pr. lejemalsenhed 4.765 4.804 4.782
Lejemalsenheder 2.900 2.899 2.916
Administrationsbidrag egne afdelinger
Egne afdelinger i drift
Lejligheder, arligt 2.880 13.767.718 13.829.582 13.849.400
Garager 20 95.300 96.072 95.645
Tillegsydelser 67.904 0 0
Egne afdelinger i drift 13.930.922 13.925.654 13.945.045
Administrationsbidrag egne afdelinger i alt 13.930.922 13.925.654 13.945.045
Lejemalsenheder 2.900 2.899 2.916
Sideaktiviteter
- Handvaerkerafdelingen 463.367 460.000 470.000
- Gardlauget og kommune 112.316 116.000 116.000
- Aktieselskabet Praestehaven 51.977 0 0
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Til 31. december 2020
Noter til resultat
Konto Note Specifikation Regnskab Budget Budget
2020 2020 2021
Note 11 Lovmaessige gebyrer og szerlige ydelser
602 Restancegebyrer 183.214 212.000 190.000
Antenneregnskab 22.875 15.000 20.000
Forbrugsregnskaber m.m. 1.369.514 1.327.000 1.369.000
Ventelistegebyrer 593.328 625.000 590.000
Administrationens hardehvidevare 239.039 0 0
Lovmaessige gebyrer og saerlige ydelser i alt 2.407.970 2.179.000 2.169.000
Note 12 Ekstraordinaere indteegter
611 Afdeling 03, Huslejestgtte 479.600
Afdeling 03, Renoveringssag 1.605.976
Afdeling 06, Huslejestgtte 1.992.000
Afdeling 13, Underskudsdaekning 5.537
Afdeling 20, Underskudsafvikling 2015 69.052
Tilskud til tab v/lejeledighed og fraflytter 1.484.800
Tilskud til boligorganisation (fra disp.fond/advokatundersggelse) 3.921.591
Ekstraordinzere indtaegter i alt 9.558.556 0 0
Note 13 Inventar, edb-udstyr og automobil
702/703/704 Inventar Edb-udstyr Automobil lalt
Anskaffelsessum primo 3.595.553 4.640.519 0 8.236.072
Tilgang 34.000 237.452 0 271.452
Afgang 0 0 0 0
Anskaffelsessum ultimo 3.629.553 4.877.971 0 8.507.524
Afskrivning primo 1.841.267 4.197.040 0 6.038.307
Afskrivning 342.909 231.080 0 573.989
Afskrivning ved afgang 0 0 0 0
Afskrivning ultimo 2.184.176 4.428.120 0 6.612.296
Inventar, edb-udstyr og automobil i alt 1.445.377 449.851 0 1.895.229
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Noter til balance
Konto Note Specifikation Regnskab Regnskab
2020 2019
Note 14 Andre anlaegsaktiver
709 Udlejningsmaskiner 43.312 139.895
Andre anlagsaktiver i alt 43.312 139.895
Note 15 Aktier og kapitalandele
713 KMS 1.250 1.250
Aktier og kapitalandele i alt 1.250 1.250
Note 16 Dispositionsfond/lan til afdelinger
714 Afdeling 2, Forbedringsarbejder 199.714 399.428
Afdeling 11, Tagbolig 168.124 182.839
Afdeling 12, Ny bolig 40.930 51.222
Afdeling 22, Cykelskur 27.000 36.000
Alle afdelinger, feelles finansiering 1.059.151 798.243
Afdeling 01, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 221.116 205.159
Afdeling 02, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 453.155 586.581
Afdeling 05, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 523.687 429.247
Afdeling 06, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 6.145.534 6.150.845
Afdeling 09, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 1.589.709 1.546.817
Afdeling 11, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 34.883 41.483
Afdeling 14, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 55.432 62.314
Afdeling 21, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 1.069.815 1.218.824
Afdeling 71, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 633.549 442.947
Afdeling 73, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 73.518 90.967
Afdeling 74, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 145.889 169.604
Afdeling 75, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 68.332 78.799
Afdeling 78, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 455.871 911.742
Afdeling 81, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 137.245 90.215
Afdeling 82, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 80.035 91.367
Afdeling 83, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 110.990 66.178
Afdeling 85, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 213.902 178.293
Afdeling 87, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 83.507 94.378
Afdeling 88, Finansieringsordning kgkken og bad m.m. 436.288 454.467
Dispositionsfond/Ian til afdelinger i alt 14.027.377 14.377.959
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Noter til balance
Konto Note Specifikation Regnskab Regnskab
2020 2019
Note 17 Indskud i Landsbyggefonden
716 Egen traekningsret primo 6.210.602 11.318.733
Indbetalinger 724.102 718.869
Udbetalinger 5.827.000
Renter
Egen traekningsret ultimo 6.934.704 6.210.602
A og G-indskud 1.030.670 1.030.670
C-indskud 7.182 7.182
Indskud i Landsbyggefonden i alt 7.972.556 7.248.454
Note 18 Andre finansielle anlaegsaktiver
719 Depositum lejede lokaler, Sgren Frichs Vej 25 645.626 639.436
Andre finansielle anlaegsaktiver i alt 645.626 639.436
Note 19 Afdelinger i drift (tilgodehavende)
721.1 Afdeling 20, Mellemregning 227.522 502.815
Afdelinger i drift (tilgodehavende) i alt 227.522 502.815
Note 21 Afdelinger under opfgrelse (nybyggeri)
722 Selskab 53, Storbylandsby Il 18.553.392 8.211.505
Selskab 51, Journalisthgjskolen 15.585.571 0
Selskab 55, Bjgrnholms Alle 2.998.458 0
Selskab 60, Udviklingsplanen -3.650.014 0
Afdelinger under opfgrelse (nybyggeri) i alt 33.487.407 8.211.505
Note 22 Andre tilgodehavender
726 Erstatning HDI 5.000.000
Forudbetalt forsikringer 46.866
Igangvaerende projekter 346.115
Afdeling 21, Forsikring vandskade 2.416.691
Tilgodehavende, Prastehaven og Handvaerkerafdeling 857.790
Tilgodehavende, Aarhus Bolig 391.277
Tilgodehavende, andre 429.670
Andre tilgodehavender i alt 9.488.409
Note 23 Veerdipapirer
731 Nykredit 35.020.838 34.889.971
Alm. Brand 0 12.670.996
Djurslands Bank 53.580.647 53.411.456
Vaerdipapirer i alt 88.601.485 100.972.423
Note 24 Bankbeholdning
732 Djurslands Bank 13.719.044 6.896.256
Nykredit 6.059 17.178
Bankbeholdning i alt 13.725.102 6.913.434
Note 25 Kapitalindskud, sideaktiviteter
715 Specificeres under note 27
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Noter til balance
Konto Note Specifikation Regnskab Regnskab
2020 2019
Note 26 Dispositionsfond
803 1 Saldo primo 24.825.887 33.493.797
Tilgang:
2 Bidrag afdelingerne 1.672.723 1.655.329
4 Ydelser udamortiserede Ian 5.432.349 5.126.136
6 Nettoprovenu ved likvidation af en afdeling 61.000 0
11 Pligtmaessig bidrag fra afdelingerne jf. § 78 og 80 724.102 3.678.115
12 Renter fra egen traekningsret 0 0
Afgang:
21 Tilskud til afdelingerne -4.152.165 -4.714.358
22 Tilskud til tab v/lejeledighed og fraflytter -1.484.800 -1.374.992
24 Indbetalt til LBF -3.112.215 -3.535.192
25 Indbetaling til nybyggerifonden -1.433.164 1.195.948
26 Tilskud fra Landsbyggefonden (egen traekningsret) 0 8.307.000
Tilskud til afd. og Boligorg. -3.921.591 0
50 Saldo ultimo 18.612.126 24.825.887
Saldo ultimo opdelt:
31 Udlan, jf. note 17 14.027.377 14.377.959
35 Indskud i Landsbyggefonden (kt 716) (Traekningsret) 6.934.704 6.210.602
35 Indskud i Landsbyggefonden (kt 716) (A, G og C-indskud) 1.037.852 1.037.852
40 Disponibel del -3.387.806 3.199.474
Disponibel del pr lejemalsenhed - 2899 lejemal -1.168
50 Saldo ultimo 18.612.126 24.825.887
Dispositionsfonden, disponeret
Afdeling 3, Ryhaven Tilskud til renoveringssag 10.318.472 11.924.447
Dispositionsfonden, disponeret i alt T 10318472 T 11.924.447
21 Tilskud til afdelingerne
Afdeling 3, Renoveringssag 1.605.976 1.388.438
Afdeling 20, Underskudsafvikling 2018 69.052 81.617
Afdeling 3, Huslejestgtte 479.600 512.300
Afdeling 6, Huslejestgtte 1.992.000 1.992.000
Afdeling 12, Energisparetilskud 250.000
Afdelinge 13, underskudsdakning 5.537 2.209
Afdeling 21, Underskudsafvikling 2016 487.794
0
T 4152165 T 4714358
22 Tilskud til tab v/lejeledighed og fraflytter
Afdeling 2, Praestehaven 65.538 0
Afdeling 05, Rosengarden 7.178 15.916
Afdeling 06, Bispehaven 881.056 1.314.119
Afdeling 10, Neptunvej 2.258 2.558
Afdeling 12, Bymosevej 1.772 0
Afdeling 15, Stavnsvej 6.740 0
Afdeling 16, Rytoften 42.542 0
Afdeling 17, Atriumhuset 247.073 0
Afdeling 19, Tronkaervej 5.935 0
Afdeling 20, Marienlystvangen 39.760 7.987
Afdeling 25, Ggteborg Alle 62.547 14.398
Afdeling 77, Sgkildevej 66.294 0
Afdeling 83, Skanseparken 0 27.271
Afdeling 85, Moselunden 35.979 0
Afdeling 86, Sgkildevej 0 -42.045
Afdeling 87, Gerstedvej 20.130 0
Afdeling 89, Kildebjerg 0 34.788
1.484.800 1.374.992
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Til 31. december 2020
Noter til balance
Konto Note Specifikation Regnskab Regnskab
2020 2019
Note 27 Arbejdskapital
805 1 Saldo primo -3.809.191 5.852.211
Afgang:
4 Arets underskud 11.862.307 -2.043.019
6 Diverse tilskud jf. specifikation 0
5 Saldo ultimo 8.053.116 -3.809.192
Saldo ultimo pr. lejemalsenhed (2.899) 2.778 1.314
Saldo ultimo opdelt:
Bunden del:
Materielle anleegsaktiver 1.938.541 2.337.660
Kapitalindskud i sideaktivitetsafdelinger 868.593 816.617
9 Disponibel del 10.860.250 654.915
5 Saldo ultimo 8.053.116 -3.809.192
Omsaetning Egenkapital
Afdeling for intern handvaerksvirksomhed
Afdeling 95, Handvarkerafdelingen 9.191.035 -710.499
Handvaerkerafdelingens negative egenkapital er ikke indregnet i @stjysk Boligs balance,
men @stjysk Bolig haefter for den negative egenkapital samt gvrige forpligtigelser.
Kapitalindskud i sideaktiviteter
AARHUSbolig.dk 91.719 91.719
Aktieselskabet Praestehaven 776.874 724.898
868.593 816.617
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Noter til balance

Konto Note Specifikation Regnskab Regnskab
2020 2019

Note 28 Afdelinger i drift, gaeld
821.1 Afdeling 1 2.729.363 2.312.401
Afdeling 2 5.923.738 5.016.326
Afdeling 3 18.364.769 17.035.822
Afdeling 4 334.427 400.321
Afdeling 5 3.303.460 2.619.356
Afdeling 6 36.231.957 37.392.288
Afdeling 7 655.935 632.028
Afdeling 8 536.237 373.729
Afdeling 9 7.246.657 5.942.368
Afdeling 10 835.114 748.907
Afdeling 11 693.905 557.346
Afdeling 12 1.040.414 745.675
Afdeling 13 314.723 260.851
Afdeling 14 631.692 783.095
Afdeling 15 1.957.411 2.295.272
Afdeling 16 2.107.288 2.293.806
Afdeling 17 3.158.541 2.955.766
Afdeling 19 1.868.079 1.724.469
Afdeling 21 3.070.152 2.717.776
Afdeling 22 288.126 372.511
Afdeling 23 3.962.131 3.282.698
Afdeling 25 2.459.114 1.858.218
Afdeling 26 2.495.063 1.997.437
Afdeling 71 1.225.334 966.468
Afdeling 73 477.882 369.935
Afdeling 74 544.223 399.928
Afdeling 75 877.417 678.173
Afdeling 76 806.319 677.706
Afdeling 77 542.574 510.426
Afdeling 78 3.270.074 3.115.221
Afdeling 80 408.905 353.281
Afdeling 81 249.635 239.706
Afdeling 82 1.276.102 1.182.293
Afdeling 83 1.167.482 1.079.461
Afdeling 84 660.446 598.190
Afdeling 85 1.900.964 1.923.140
Afdeling 86 578.556 500.124
Afdeling 87 522.120 874.155
Afdeling 88 1.899.384 1.466.285
Afdeling 89 3.950.777 3.021.290
Afdeling 90 2.229.265 1.796.854

Afdelinger i drift, geeld i alt 122.795.834 114.071.102




@stjysk Boligadministration Regnskabsér 2020
Regnskab for boligorganisation Fra 1. januar 2020
Til 31. december 2020
Noter til balance
Konto Note Specifikation Regnskab Regnskab
2020 2019
Note 29 Afdelinger, sideaktiviteter
821.2 Aktieselskabet 62.901 306.716
Afdelinger, sideaktiviteter i alt 62.901 306.716
Note 30 Bankgzeld (sikkerhedsstillelse)
824 Alm. Brand Bank 0 -845.093
Bankgaeld (sikkerhedsstillelse) i alt 845.093
Note 31 Skyldige omkostninger
826 Erstatning HDI 5.000.000
Personaleforening 61.869
Hensat, Advokatundersggelse 6.382.038
Hensat, Landsbyggefonden 1.090.517
Hensat, Driftcenter 390.849
Hensat, Andet 572.062
13497335
Note 32 Anden kortfristet geeld
830 Skyldig moms 47.038 45.646
Periodeafgraensningsposter 2.843.139 128.124
Anden kortfristet gaeld i alt 2.890.177 173.770

Note 3

w

Eventual forpligtelser

(1) @stjysk Bolig har efter balancedagen modtaget 5 mio. kr., som erstatning fra forsikringsselskab. Erstatningen skal
tilbagebetales, safremt der ikke opnas domfaeldelse mod de sigtede. Erstatningen indgar i arsregnskabet pa konto 826.050
og konto 726000. Det skal i samarbejde med Tilsynet afklares, hvorledes erstatningen skal regnskabsmaessigt behandles.

(2) Der er bogfgrt udgifter af privatlignende karakter pa byggesagen i afdeling 3, som blev afsluttet i 2018. Vaerdien af
anskaffelsessummen og deraf pavirkede regnskabsposter er dermed sandsynligvis vaerdiansat 1,7 mio. kr. for hgjt. Der ggres
opmaerksom pa, at hovedselskabet i sidste ende haefter for byggesagen.

Ved afrunding til hele kr. kan der forekomme ungjagtigheder ved sammentallingerne
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Indledning og opsummering
Vi har afsluttet revisionen af arsregnskaberne for 2020 for @stjysk Bolig (@stjysk

Boligadministration) med tilhgrende afdelinger og opsummerer vores observationer i denne
revisionsrapportering

Vi fremlaegger vores revisionsrapportering side 1 - 39 for 2020-revisionen for bestyrelsen. Vi ggr opmaerksom pa
fglgende hovedbudskaber i rapporteringen:

Kvalitet i revisionen er vores
fgrsteprioritet. Vi planlaagger og
udfgrer vores revision for at sikre, at vi

har fokus pa de mest vaesentlige og
risikofyldte forretningsomrader og
administrative funktioner, der har
betydning for arsregnskaberne.

Dispositionsfond

Den forventede udvikling i
dispositionsfonden er
kritisk, idet midlerne i

dispositionsfonden
forventes at vaere pa et lavt
niveau i en arraekke - og
dermed har @stjysk Bolig en
yderst begreenset stgdpude
til at imgdekomme
uforudsete udviklinger.

Forsinket
regnskabsaflaeggelse
Lejerbo blev 12/4-2021
indsat som midlertidig
administrator for @stjysk

Bolig. Der er siden foretaget
et stgrre afklarings- og

oprydningsarbejde, ligesom

der er afdaekket flere fejl og
uhensigtsmaessigheder i
tidligere &rs administration.

Forretningsgange og
interne kontroller
Beskrivelserne af
forretningsgange er
mangelfulde og skal
udbygges. Tilsvarende
har det interne
kontrolmiljg veeret
utilstraekkeligt og skal i
fremtiden skeaerpes
vaesentligt.

Advokatundersggelse og
besvigelser
Efter gnske fra Tilsynet er der
gennemfgrt advokatundersggelse
af Kromann Reumert og Deloitte, der
har fgrt til mistanke om besvigelser og
uregelmaessigheder i
driften/administrationen af
boligforeningen. Ekstraordinzere
omkostninger til advokatundersggelser
udgar 8,6 mio. kr. og betales af
@stjysk Bolig.

Som fglge af resultaterne i
undersggelsen har tilsynet truffet
beslutning om udskiftning af ledelse og
repraesentantskabet har truffet
beslutning om indsaettelse af ny
revisor.

Egenkontrol og
forvaltningsrevision

Der er ikke udarbejdet notat
om forvaltningsrevision og
egenkontrol. @stjysk Bolig

udarbejder dette
fremadrettet.

Udbud af renholdelse og
vinterarbejde 2021 har vist
vaesentlige besparelser i
forhold til tidligere &rs
kontrakter.

Udl&n til afdelinger mv.
Ordinaere udlan til
afdelinger udggr 33.715
t.kr. pr. 31.12.2020 mod
8.714 t.kr. pr. 31.12.2019
og er efter vores opfattelse i
overensstemmelse med
gaeldende regler.

Det er bestyrelsens mal at
nedbringe disse udIdn.

Erklaering pa
arsregnskaberne
Vi afgiver en
revisorerkleering uden
forbehold, men med
fremhaevelser og
kritisk udtalelse pa
hovedselskabet og gvrige
afdelinger med undtagelse
af afdeling 3, hvor der
tages forbehold for
anskaffelsessummen.

© Deloitte 2021
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Revisionsrapporteringens indhold
Vi fremlaegger observationerne fra vores revision og andre omrader

Indsigt

Finansiel revision

Konklusion p&
vores revision

Juridisk-kritisk

. . revision
vurdering rapportering

Forretningsgange og
interne kontroller
Forstdelse og
planleegning Forvaltningsrevision
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Konklusion pa revisionen

Vi afgiver en revisorerklaering uden forbehold, men med fremhaavelser og kritisk
udtalelse pa hovedselskabet

Vi har afsluttet vores revision af
arsregnskaberne for 2020 for @stjysk
og tilhgrende afdelinger, som ledelsen
har udarbejdet med en raekke
bemaerkninger, som er anfgrt laengere
omme.

Vi har forespurgt ledelsen om
eventuelle begivenheder indtruffet efter
balancedagen. Der er intet at

rapportere med indflydelse pa
revisionen udover den igangveerende
erstatningssager som fglge af mistanke
besvigelser.

Vi har ikke konstateret ikke-
korrigerede fejl i forbindelse med vores
revision i hovedselskabet.

Som kreevet ved lov erklaerer vi, at vi
opfylder lovgivningens krav til
uafhaengighed, og at vi under vores
revision har modtaget alle de
oplysninger, vi har anmodet om.

Vi forventer at pategne
arsregnskaberne uden forbehold, men
med fremhaevelser og kritisk udtalelse i
hovedselskabet.

Konklusion

Arsregnskabet for hovedselskabet udviser fglgende:

Hovedselskab

Resultat (11.862) (2.043)
Aktiver 171.423 159.570
Egenkapital 10.559 28.635

Regnskabstallene er pavirket af advokatundersggelse
udfgrt af Kromann Reumert og Deloitte, den
igangveerende sag om mistanke om besvigelser samt
afklaring- og oprydning i forbindelse med, at Lejerbo er
indsat som administrator. Dette har resulteret i en
reekke efterposteringer siden juni 2021 og frem til
30.11.2021. Samlet er der foretaget efterposteringer,
der netto udggr 12.704 t.kr. (debet/meromkostninger).

Vi har desuden gennemlaest arsberetningen for at pase,
at informationerne i arsberetningen er i
overensstemmelse med &rsregnskaberne og de
informationer, som vi i gvrigt er blevet bekendt med i
forbindelse med vores revision.

I

Kritisk udtalelse om juridisk-kritisk revision og
forvaltningsrevision

Vi har i henhold til standarderne for offentlig revision
(SOR) gennemgaet udvalgte omrader inden for
boligforeningens forvaltning og foretaget revision af
udvalgte omrdder med henblik pa at foretage
forvaltnings- og juridisk-kritisk revision. Der er
konstateret dispositioner i strid med lovgivningen og en
uhensigtsmaessig styring af boligforeningen. Pa den
baggrund har vi afgivet kritisk udtalelse vedrgrende
den udfgrte juridisk-kritiske revision og
forvaltningsrevision.
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Konklusion pa revisionen
Vi afgiver en revisorerklzering uden forbehold, men med fremhaavelser og kritisk
udtalelse med undtagelse af afdelingsregnskabet i afdeling 3, hvor vi tager forbehold

Hvis organisationsbestyrelsen godkender arsregnskaberne i den foreliggende form, vil vi forsyne arsregnskaberne med en revisorerkleering uden forbehold
men med fremhavelser og kritisk udtalelse.

@stjysk Bolig har i overensstemmelse med lov om almene boliger og driftsbekendtggrelsens krav til almene boligforeningens regnskabsaflaeggelse medtaget
de af boligforeningens godkendte budgetter som sammenligningstal i resultatopggrelsen. Budgetterne har, som det fremgar af arsregnskabet, ikke vaeret
underlagt revision.

Boligforeningen har undladt at dokumentere visse bogfgringsposteringer med underliggende dokumentation, hvilket er i strid med bogfgringsloven, hvorved
den tidligere ledelse kan ifalde ansvar.

Som fglge af dispositioner i strid med lovgivningen og uhensigtsmassig gkonomisk styring har vi afgivet kritisk udtalelse om udfgrte juridisk-kritiske revision
og forvaltningsrevision.

Det er konstateret, at der er bogfert udgifter af privatlignende karakter pd byggesagen i afdeling 3. Byggesagen blev afsluttet i 2018. Med henvisning til
advokatundersggelsen er anskaffelsessummen sandsynligvis 1,7 mio. kr. for hgj. Ved endelig afklaring af forholdene er der ogsa behov for en revurdering af
finansieringen af byggesagen. Vi afgiver en revisionspategning med forbehold for anskaffelsessummen i afdelingsregnskabet for afdeling 3.

© Deloitte 2021



Konklusion pa revisionen

Oversigt over og bemaerkninger til ledelsens pategninger

o
f < Y\
1 |
5\, r

o

Vi har i forbindelse med vores revision
udfgrt visse handlinger i
overensstemmelse med galdende lov
og revisionsstandarder vedrgrende
ledelsens pategninger pa
§rsregnskaberne, ledelsens
regnskabserklaering og forespgrgsler
om besvigelser. .

Direktionen har ikke haft tilfgjelser til .
regnskabserklzeringen.

Vi ggr opmaerksom pa, at vi under
vores revision har identificeret fejl i
arsregnskaberne som fglge af mistanke
om besvigelser/regnskabsmanipulation
og misbrug af boligforeningens samt
afdelingernes aktiver.

Vi er blevet oplyst af ledelsen om, at de
har kendskab til besvigelser. Der
henvises til advokatundersggelsen.

© Deloitte 2021

Ledelsespategning

Ledelsen skal som kraevet ved lov
afgive en pategning pa

o .
arsregnskaberne, hvori der
bekreeftes, at arsrapporten:

Direktionens regnskabserklaering

Som led i revisionen har direktionen
afgivet en regnskabserklaering over for
os vedrgrende arsregnskaberne for 2020.
Heri har direktionen med henvisning til

arsberetningen bl.a. erklaeret:

Er blevet godkendt.

Giver et retvisende billede af
aktiver, passiver, finansiel stilling
samt resultatet i
overensstemmelse med lov om
almene boliger og .
driftsbekendtggrelsens krav til
almene

boligforeningers regnskabsaflaegg
else.

Indeholder en arsberetning, som
indeholder en retvisende
redeggrelse for de

forhold, beretningen omhandler. -

at der er konstateret besvigelser i det
forlgbne regnskabsar. Vores
revisionsindsats har vaeret tilpasset
hertil.

at foretagne henlaeggelser til
vedligeholdelse og fornyelser samt tab
ved fraflytning er tilstraekkelige til at
deekke fremtidige udgifter, herunder i
overensstemmelse med de udarbej-
dede tilstandsvurderinger og
vedligeholdelsesbudgetter samt
forventninger hertil i gvrigt.

at boligforeningen ikke har overholdt
lovgivning og der er konstateret en
uhensigtsmaessig gkonomisk styring.

at der ikke er identificeret yderligere
fejl under revisionen, der ikke er
korrigeret i arsregnskaberne.

Forespgrgsler om besvigelser

Det er ved lov palagt os at indhente
udtalelser fra den daglige og gverste
ledelse om eventuelle konstaterede
eller formodede besvigelser eller
fejlinformationer.

Direktionen og
organisationsbestyrelsen har oplyst
over for os, at de har kendskab til
besvigelser som falge af
advokatundersggelse udfgrt af
Kromann Reumert og Deloitte dateret
den 6. april 2021. Der er seerlig risiko
for vaesentlige fejl i tidligere ars
drsregnskaber som fglge af
regnskabsmanipulation, misbrug af
boligforeningens og afdelingernes
aktiver.

Udover ovenstdende har ledelsen ikke
kendskab til eller mistanke om
yderligere besvigelser, ligesom
ledelsen vurderer at der ikke er andre
omrader med seerlig risiko for
vaesentlige fejl i &rsregnskaberne som
fglge af besvigelser.

750



Konklusion pa revisionen
@vrige ekstraordinaere forhold

Vi har i henhold til § 18 stk. 2 i lov om godkendte revisorer og Det vurderes ikke, at krisen med COVID-19 har betydning for
revisionsvirksomheder indhentet udtalelse om arsagen til tidligere revisors aflaeggelsen af arsregnskaberne og den fortsatte drift, da
fratraaeden. Boligforeningen alt andet lige ikke er vaesentligt pavirket heraf.

Endvidere har vi den 4. oktober 2021 udfgrt primorevision i overensstemmelse med
revisionsstandarderne.
Arsregnskaberne er aflagt ud fra going concern-princippet.
Vi er bekendt med, at Erhvervsstyrelsen har indledt en undersggelse af tidligere &rs Advokatundersggelse udfgrt af Kromann Reumert og Deloitte og den
revisionsarbejde, at der er foretaget rettelser til tidligere ars regnskaber og at efterfglgende oprydning af diverse forhold, har haft negativ pavirkning
advokatundersggelsens har udtrykt “undren” vedrgrende tidligere ars revision. pa egenkapitalen, hvilket har afdaekket en vis usikkerhed om
boligforeningens fremtid, som ledelsen har forholdt sig til i forbindelse
med regnskabsaflaeggelsen.

I forleengelse af advokatundersggelsen og den igangvaerende undersggelse hos
Erhvervsstyrelsen er det vurderingen, at den tidligere ledelse kan ifalde
erstatnings- og strafansvar. Det er vores vurdering, at den nuvaerende ledelse ikke
er omfattet af de i undersggelsen beskrevne erstatnings- og straffeansvar.

Der er udarbejdet en fremskrivning af den forventede udvikling af
boligorganisationens egenkapital. Formalet med opggrelsen har veeret at
give tilsynet et begrundet grundlag for vurdering af, hvorvidt der er
risiko for, at boligforeningen @stjysk Bolig inden for kort periode vil
komme i risiko for betalingsstandsning og/eller konkurs.

Med de indlagte forudsaetninger viser fremskrivningen, at den samlede
egenkapital - pd neer i et ar - er positiv i hele opggrelsesperioden. Der
henvises endvidere til arsberetningen.

Boligforeningen har i strid med lov om almene boliger og driftsbekendtggrelsens
krav ikke indsendt regnskabet, arsberetning og revisionsprotokollen inden for 6
maneder efter regnskabsarets afslutning, hvorved ledelsen har overtradt
lovgivningen. Tilsynet er orienteret herom.

Boligforeningen har i strid med lov om almene boliger og driftsbekendtggrelsens
krav ikke foretaget regnskabs- og laneindberetning i forhold til de gaeldende frister.

o eilsyngt er ligeledes orienteret herom. .



Konklusion pa revisionen
@vrige ekstraordinaere forhold

I

Fortsat drift (Going concern)

Boligforeningen har modtaget afslag fra tilsynsmyndigheden om
dispensation vedrgrende dispositionsfondens inddaekning af lejetab og tab
pa fraflyttede lejere, jf. driftsbekendtggrelsens §43. I opggrelsen er der
taget hgjde for dette. Endvidere er der i opggrelsen forudsat, at
boligforeningen fortsat og fremadrettet finansierer aktuelle investeringer i
nye kgkkener i flere af boligforeningens afdelinger.

Ledelsen har udarbejdet nedenstaende prognose for til- og afgange for
dispositionsfonden:
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t.kr.
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Samlet set vil dispositionsfonden vaere positiv over hele perioden, men
den disponible andel vil i prognosen fgrst blive positiv omkring 2026.

Vi tilslutter os ledelsens vurdering.
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Sezerlige forhold vedrgrende revisionen 2020 og tidligere ar O

@vrige forhold

@stjysk Bolig har efter balancedagen modtaget 5 mio. kr. som
erstatning fra forsikringsselskab. Erstatningen vedrgrer de formodede
besvigelser foretaget af den tidligere ledelse. Erstatningen skal
tilbagebetales, s3fremt der ikke opnds domfaeldelse mod de sigtede.
Ledelsen vurderer, at der vil ske domfzeldelse, hvilket underbygges af
advokatundersggelsen samt ledelsens egen vurdering af sagens
indhold. Vi er enige i ledelsens vurdering.

De 5 mio. kr. praesenteres i hovedselskabet som en skyldig post og
tilgodehavende, idet der skal foretages en afklaring af, om midlerne
skal indtzegtsfares, tilfgjes arbejdskapitalen, dispositionsfonden eller
overfgres til afdelingerne. Dette bgr ske i samarbejde med tilsynet.

Vi er enige i den regnskabsmaessige behandling, som vi vurderer er i
overensstemmelse med gaeldende regler.

© Deloitte 2021

Ved udbud af grgn/hvid vedligeholdelse er det konstateret, at man
tidligere ar ikke har overholdt udbudsreglerne. I nyt ar har vi
konstateret, at disse regler er overholdt, og der er konstateret
betydelige besparelser i forhold til tidligere &r. De konstaterede
besparelser udggr ca. 5,4 mio. kr. fordelt pd 17 afdelinger i Aarhus
Kommune. De aftalte fremtidige priser pd vedligeholdelse bliver
indregnet i afdelingernes budgetter for 2022 og frem.

Det er konstateret, at der er bogfgrt udgifter af privatlignende karakter
pa byggesagen i afdeling 3. Byggesagen er afsluttet i 2018. Der er ikke
foretaget Igbende oprydning af kontiene og afklaring pa abentstaende
poster, og der foreligger ikke dokumentation pa en lang raekke
posteringer i byggesagen.

I afdelingsregnskabet for afdeling 3 afgiver vi en revisionspategning
med forbehold for anskaffelsessummen, som sandsynligvis er 1,7 mio.
kr. for hgj.
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Szerlige forhold vedrgrende revisionen 2020 og tidligere ar

@vrige forhold

I afdeling 6 er der pa kontogruppe 420 en saldo pa 334 t.kr., der har stdet
uzendret i mere end 10 3r. Belgbet vedrgrer forfaldne ikke betalte ydelser pd
1&n. Der foreligger ikke dokumentation for posten, og der har ikke vaeret
nogle bevaegelser pa posten, hvorfor den skulle have veeret driftsfart for ar
tilbage. Dette er blevet rettet i 2020, men ikke for sammenligningsaret.
Belgbet er ikke vaesentligt.

I forbindelse med revisionen er det i afdeling 3, 6, 77 og 78 konstateret, at
der ikke foreligger dokumentation pa driftstabslanene. Der er tale om zeldre
1&n, der gennem flere &r er godkendt af tidligere revisor og LBF. Den
oprindelig dokumentation foreligger sandsynligvis i de manuelle arkiver.
Ledelsen har i samarbejde med LBF forgaeves forsggt at fremfinde
dokumentation herpa. L&neforholdene er efterfglgende godkendt pa
organisationsbestyrelsesmgde den 1. november 2021.

@stjysk Bolig har igennem mange ar finansieret nye kgkkener og harde
hvidevarer gennem selvstandige 13n fra dispositionsfonden til de enkelte
lejere i afdelingerne. Lanene til kgkkenerne har vaeret ydet i forbindelse med
anvendelse af den kollektive rdderet, men der har ikke vaeret tale om en
beslutning truffet af afdelingerne men derimod af organisationsbestyrelsen,
hvilket er i strid med reglerne i almenboliglovens § 37 b, stk. 1. Der kan ogsa
veere tvivl, om der lovligt kan gives Ian via dlsp05|t|onsfonden til dette.
Jstivsk Bollg gnsker fra 2021 at overdrage lanene til afdelingerne.

I forbindelse med revisionen af 1an under oprindelig finansiering er der
foretaget afstemning af 18n til drsopggrelser uden bemaerkninger, dog
har det ikke vaeret muligt at fremskaffe dokumentation pa@ de stdende
1&n til Landsbyggefonden p& afdeling 23, 77, 85 og 87. Der er tale om
zldre 18n, der gennem flere ar er godkendt af tidligere revisor og LBF.
Den oprindelige dokumentation foreligger sandsynligvis i de manuelle
arkiver. Det anbefales, at ledelsen i samarbejde med LBF far
fremfundet dokumentationen herpa.

Der er en raekke afdelinger, hvor der er bogfgrt en reguleringssaldo pa
konto 425.200. Dette vedrgrer den 4. termin, som er fri ved nybyggeri.
Den midlertidige forretningsfgrer for boligforeningen har i forbindelse
med revisionen informeret os om, at boligforeningen har givet
afdelingerne mulighed for at anvende disse til udgangen af 2021.
Safremt at dette ikke er sker, vil saldo blive driftsfgrt og herefter
afviklet over 3 &r. Vi er enige i den regnskabsmaessige behandling.

I afdeling 23 er der indregnet et tilgodehavende pa 151 t.kr. p& konto
305.711. Vi har f3et oplyst, at gkonomiafdelingen Igbende forgaeves har
forsggt at fa udtreek fra modpartens bogholderi. Vi har endvidere faet
oplyst, at der ikke foreligger dokumentation herpd samt, at
tilgodehavendet til ejerforeningen blot vokser &r for ar. Vi anbefaler, at
det afklares, om det er korrekt, at dette tilgodehavende indregnes - og
i sa fald skal der fremskaffes dokumentation herfor.



Sezerlige forhold vedrgrende revisionen 2020 og tidligere ar O

@vrige forhold

Reguleringskontoen for afdeling 3 er endelig opgjort den 2/12-2019 il

6.707 t.kr., og midlerne er godkendt til anvendelse pa szerlige omrader.

I januar 2019 flyttes 4.043 t.kr. fra konto 401 til 406, sa
reguleringskontoen stiger til 10.707 t.kr. Der foreligger ikke
dokumentation pa denne postering, hvilket er i strid med lovgivningen.
Posteringen er tilbagefgrt i forbindelse med dette ars revision.

Tillige har dispositionsfonden givet tilskud pa 600 t.kr. i 2019 og 700
t.kr. i 2020, som der ikke foreligger godkendelse pa, hvilket ogsa er i

strid med lovgivningen. Disse posteringer er ligeledes tilbagefgrt i 2020.

@stjysk Bolig har i flere ar leaset vaskemaskiner, tgrretumblerer og
opvaskemaskiner fra hovedselskabet til de enkelte lejere over en 7-arig
periode. Den samlede betaling fra lejerne over den 7-arige periode har
veeret ca. 14 t.kr pr. enhed - 0ogsd selvom maskinen + etablering har
kostet vaesentligt mindre. Ledelsen har vurderet, at dette kan veere i
strid med almen boligloven, hvorfor det er besluttet at afvikle
ordningen uden merudgifter for den enkelte beboer.

I balancen er der bogfert et "varelager" pa konto 709, "Andre
anlagsaktiver". Der er er ikke nogen gruppering til varebeholdning for
en almen boligforening, da det ikke er tiltaenkt, at man skal have en
sadan. Af mangel pa bedre har ledelsen vurderet denne praesentation
er retvisende. Vi er enige i ledelsens vurdering.

© Deloitte 2021

Arsregnskabet for 2020 udviser et underskud pd 51 t.kr. Egenkapitalen
udggr -710 t.kr. pr. 31.12.2020. Vi har faet oplyst, at ledelsen har stor
fokus pd, at den negative egenkapital i Handvaerkerafdelingen pa sigt
bliver udlignet.

Handvaerkerafdelingen er ikke en selvstaendig juridisk enhed, og
@stjysk Bolig haefter derfor for den negative egenkapital og gvrige
forpligtelser mv. @stjysk Bolig er ligeledes forpligtet til Igbende at stille
midler til r&dighed for den Igbende drift.

Gennemgangen af arsregnskabet har ikke givet anledning til yderligere
bemaerkninger.

Der er observeret posteringer bogfgrt som byggesagshonorar pa
2.749 t.kr., som ikke har veeret reelle. Der er foretaget oprydning heri,
hvilket har resulteret i, at der er fort belgb retur til organisationen.
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Finansiel revision

Vi har revideret arsregnskaberne og fremlaegger vores vaesentlige observationer fra
den udfgrte finansielle revision af arsregnskaberne for 2020

Forretningsgange og
kontroller

Revisionen har omfattet en vurdering af, om
boligforeningens rapporteringssystemer,
forretningsgange og interne kontroller fungerer
forsvarligt. Formalet hermed er at pase, om der
forefindes korrekte, trovaerdige og rettidige
bogholderiregistreringer som grundlag for
regnskabsaflaaggelsen.

Boligforeningens bestyrelse skal i henhold til
bekendtggrelse om drift af almene boliger mv., §
13, stk. 5 pase, at der foreligger skriftlige
forretningsgange pa alle vaesentlige
driftsomrader i boligforeningen.

Beskrivelserne af forretningsgange er
mangelfulde og skal udbygges. Tilsvarende har
det interne kontrolmiljg vaeret utilstraekkeligt og
skal i fremtiden skaerpes veesentligt.

Der henvises til bemaerkningerne pa side 22-25.

Betydelige risici

Ledelsens tilsidesaettelse af kontroller udger ifglge
revisionsstandarder altid en betydelig risiko.

Det interne kontrolmiljg har veeret utilstraekkeligt
og skal i fremtiden skaerpes veesentligt. Der
henvises til advokatundersggelse samt denne
rapportering.

Regnskabsafleeggelsesproces

Vi har kontrolleret, at der foreligger et passende
grundlag til at identificere og opggre de enkelte
regnskaber, regnskabsposter og posteringer.

Ingen vaesentlige bemaerkninger, dog henvises
der til kommentarer pa side 10-12 “Seerlige
forhold vedrgrende revisionen 2020 og tidligere

Q.

ar-.

Fortsat drift

Vi foretager en vurdering af om boligforeningen og

de tilhgrende afdelinger har tilstraekkelig "stgdpude”

i form af disponibel dispositionsfond.

Den forventede udvikling i dispositionsfonden er
kritisk, idet midlerne i dispositionsfonden
forventes at veere pa et lavt niveau i en arraekke
- og dermed har @stjysk Bolig en yderst
begraenset stgdpude til at imgdekomme
uforudsete udviklinger.

© Deloitte 2021
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Finansiel revision

Vi har revideret arsregnskaberne og fremlaegger vores vaesentlige observationer fra
den udfgrte finansielle revision

Omrade Vurdering Bemaerkninger til den udfgrte revision
Arsberetning Vi har gennemlaest arsberetningen for at pase, at Det er vores vurdering, at arsberetningen er
informationerne i rsberetningen er i i overensstemmelse med det aflagte
overensstemmelse med arsregnskaberne og de ‘ arsregnskab og lever op til bekendtggrelsens
informationer, som vi i gvrigt er blevet bekendt krav.
med i forbindelse med vores revision.
Arsberetningen indeholder oplistning af en

reekke forhold og konstateringer, som det er
vigtig at have in mente ved gennemlasning
0og gennemgang af arsregnskabet

Hovedselskabets Der er risiko for, at boligforeningens gkonomi eller Vi har ikke konstateret risiko for tab. I 2020
mellemregninger likviditet bringes i fare, fordi der udl@nes midler fra er hovedselskabets mellemregninger steget
hovedselskabet til afdelinger. med 25.000 t.kr. Stigningen vedrgrer

primaart mellemfinansieringer. Desuagtet
anbefaler vi nedbringelse af hovedselskabets
udlan.

© Deloitte 2021 14 57



Juridisk-kritisk revision

Vi har revideret arsregnskaberne og fremlaegger vores vaesentlige observationer fra

den udfgrte juridisk-kritiske revision

Afdelinger med kontinuerlige
overskud

Der er risiko for, at reglerne om balanceleje i
Bekendtggrelse om drift af almene boliger m.v.
ikke overholdes, fordi der ikke budgetteres
realistisk.

Der er 2 afdelinger med kontinuerlige
overskud (overskud 3 &r i treek og opsamlet
overskud udggr mere end 10% af
huslejeindtzegten efter huslejereduktion).
Gennemgang af ledelsens arsagsforklaringer
har ikke givet anledning til bemaerkninger.

Afdelinger med vaesentlige
opsamlede underskud

Der er risiko for, at reglerne om afvikling af
opsamlede underskud i Bekendtggrelse om drift af
almene boliger m.v. ikke overholdes, fordi
opsamlede underskud ikke afvikles over maksimalt
10 ar.

Der er 2 afdelinger med vaesentlige
opsamlede underskud (underskud 3 &r i traek
og opsamlet underskud udggr mere end 10%
af huslejeindtaegten efter huslejereduktion).
Gennemgang af ledelsens drsagsforklaringer
har ikke givet anledning til bemaerkninger.

Tilskud fra dispositionsfonden

Der er risiko for, at tilskud fra dispositionsfonden
ikke er i overensstemmelse med kapitel 10 i
Bekendtggrelse om drift af almene boliger m.v.

Ingen vaesentlige bemaerkninger i 2020-
revisionen.

Ufinansierede forbedringer

Der er risiko for, at ufinansierede forbedringer, i
strid med driftsbekendtggrelsen, afskrives over
mere end 10 ar uden godkendelse fra Tilsynet.

Der er en raekke afdelinger, hvor der
afskrives med mere end 10 ar. Vi anbefaler,
at der indhentes godkendelse fra Tilsynet.

Administrationsbidrag

Der er risiko for, at der ikke opkraeves kostaegte
administrationsbidrag.

Ingen vaesentlige bemaerkninger i 2020-
revisionen.

© Deloitte 2021
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Juridisk-kritisk revision, fortsat
Seerlige krav stillet af Aarhus Kommune jf. skrivelse af 18. juni 2018

Tilbud pa hver 7. ledige
ungdoms- og kollegiebolig
afdelingsvis

Der er risiko for, at Aarhus Kommune ikke bliver
tilbudt hver 7. ledige ungdoms- og kollegiebolig
afdelingsvis i henhold til aftale pr. 1. januar 2016

Vi har stikprgvevis kontrolleret, om Aarhus
Kommune bliver tilbudt hver 7. ledige
ungdoms- og kollegiebolig afdelingsvis.

@stjysk Bolig anvender tzllesystemet
AARHUSDbolig for tildeling af boliger. Det er
konstateret, at der har vaeret fejl i systemet,
som har medfgrt, at Aarhus Kommune ikke
er blevet tilbudt hver 7. ledige lejemal i
afdeling 17 i perioden 1. juli 2019 og frem til
primo maj 2020 som fglge af fejl i opsaetning
i systemet.

Det anbefales, at man indfgrer
forretningsgange, der sikrer bedre kontrol af,
at Aarhus Kommune far tildelt det korrekte
antal boliger.

Tilbud pa hver 3. ledige 1-
veerelses familiebolig
afdelingsvis

Der er risiko for, at Aarhus Kommune ikke bliver
tilbudt hver 3. ledige 1-vaerelses familiebolig
afdelingsvis i henhold til aftale pr. 1. januar 2016

Vi har stikprgvevis kontrolleret, at Aarhus
Kommune bliver tilbudt hver 3. ledige 1-
veerelses familiebolig afdelingsvis.

Se konklusion under punktet ovenfor.

Tilbud pa hver 4. ledige
familiebolig afdelingsvis (for
gvrige familieboliger)

© Deloitte 2021

Der er risiko for, at Aarhus Kommune ikke bliver
tilbudt hver 4. ledige familiebolig afdelingsvis (for
gvrige familieboliger) i henhold til aftale pr. 1.
januar 2016

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

Se konklusion under punktet ovenfor.
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Juridisk-kritisk revision, fortsat

Vi har revideret arsregnskaberne og fremlaegger vores vaesentlige observationer fra
den udfgrte juridisk-kritiske revision
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Risiko

Vurdering

Bemaerkninger til den udfgrte revision

Udgifter til aflgnning af
direktgr

Der er risiko for, at der ikke er overensstemmelse
mellem den udbetalte Ign til boligforeningens
direktgr og den aftalte Ign i direktgrkontrakten.

Vi har afstemt udgifter til aflanning af
direktgr til kontrakt uden bemaerkninger.
Aflgnning sker i hovedselskabet.

I drsregnskabet er der ikke indregnet
fratraedelsesgodtggrelse mm. til den tidligere
direktgr, da ledelsen har vurderet at
direktgren rent juridisk ikke har ret

hertil. Dette er oplyst i note 2 i
drsregnskabet.

Vi er enige i den regnskabsmaessige
behandling heraf.

Tilsynet har i 2017 udtrykt bekymring for
lenniveauet hos den tidligere ledelse.

© Deloitte 2021
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Juridisk-kritisk revision, fortsat
Vi har revideret arsregnskaberne og fremlaegger vores vaesentlige observationer fra
den udfgrte juridisk-kritiske revision

Individuelle lejeforbedringer

Der er risiko for, at der ikke opkraeves
lejeforhgjelse pa individuelle lejeforbedringer.

Ingen vaesentlige bemaerkninger, men
individuelle forbedringer praesenteres ikke
saerskilt i regnskabet. Det er derfor ikke
muligt at fglge sammenhaengen mellem den
enkelte forbedring pa konto 303 og
lejeforhgjelsen pa konto 201.

Vedligeholdelsesplaner

Der er risiko for, at afdelingerne ikke har
opsparede midler til udfgre de planlagte
vedligeholdelsesarbejder.

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

Forventet udvikling i
dispositionsfonden

Der er risiko for, at boligforeningen og de
tilhgrende afdelinger ikke har tilstraekkelig
"stgdpude” i form af disponibel dispositionsfond.

Der henvises til tidligere omtale pa side 8-9.

Korrektion vedrgrende
tidligere ar

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

P& kontoen vedrgrende korrektion
vedrgrende tidligere &r er der foretaget
mindre posteringer, som ikke har givet
anledning til bemaerkninger. Derudover er
der foretaget korrektioner som beskrevet i
den gvrige rapportering.

© Deloitte 2021
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Forvaltningsrevisoion
Vi har revideret arsregnskaberne og fremlaegger vores vaesentlige observationer fra

forvaltningsrevisionen

Tab ved lejeledighed

Der er risiko for, at tab ved lejeledighed kan medfgre
gkonomisk ufgre for afdelinger, der ikke kan understgttes
af dispositionsfonden.

Ingen vaesentlige bemarkninger for 2020-revisionen.

Tab ved fraflytninger

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

Ingen veaesentlige bemarkninger for 2020-revisionen.

@konomisk styring

Der er risiko for, at boligforeningen ikke overholder
bestyrelsens beslutninger, budgetter og lovgivningen som
fglge af en utilstraekkelig gkonomistyring.

Den gkonomiske udvikling og de gkonomiske udfordringer
boligforeningen star foran viser, at der har vaeret en
utilstraekkelig gkonomistyring. Der henvises til
efterfglgende omtale af vores gennemgang af
kontrolmiljget.

Notat om
forvaltningsrevision

Der er risiko for, at boligforeningen ikke lever op til
reglerne for forvaltningsrevisionen og far rapporteret
utilstreekkeligt herom.

Der er ikke udarbejdet notat om forvaltningsrevision.
Ledelsen har oplyst, at @stjysk Bolig vil udarbejde dette
fremadrettet.

Vi anbefaler, at notatet skal veere konkret og malbart
saledes, at det kan anvendes som et effektivt
ledelsesveerktgj.

Egenkontrol

© Deloitte 2021

Der er risiko for, at boligforeningen ikke lever op til
reglerne for egenkontrol, herunder at
effektiviseringstiltag er vedtaget samt at dokumentation
og rapportering er utilstraekkelig.

Der er ikke udarbejdet notat om egenkontrol, tilhgrende
budgetter og effektiviseringstiltag. Ledelsen har oplyst, at
@stjysk Bolig vil udarbejde dette fremadrettet.

Det er vores opfattelse, at den udfgrte egenkontrol skal
udbygges saledes, at den bidrager til at sikre en effektiv,
sparsommelig og produktiv drift i boligselskabet. Vi
anbefaler, at rapporten konkretiseres med maltal for de
enkelte afdelinger og daekker en firedrig periode.

19 62




O

Oversigt over afdelinger omfattet af revisionen

m Tab ved lejeledighed Tab ved fraflytninger Opsamlet resultat

% af % af
husleje- husleje- husleje- husleje-
Afdeling 0, @stjysk Bolig 11.862 0% 0 0% 0 0% 0 0%
Afdeling 1, Praestehaven 172 5% 0 0% 0 0% -71 -2%
Afdeling 2, Praestehaven 349 4% 0 0% 112 1% 26 0%
Afdeling 3, Ryhaven 1.158 10% 0 0% 0 0% -74 -1%
Afdeling 4, Bgrnehaven Ryhaven 8 7% 0 0% 0 0% 18 16%
Afdeling 5, Rosengarden 379 7% 5 0% 2 0% 275 5%
Afdeling 6, Bispehaven (639) -1% 20 0% 1.151 2% -1.785 -3%
Afdeling 7, Bgrnehaven Borreparken 7 7% 0 0% 0 0% 16 15%
Afdeling 8, Bgrnehuset Rosenveenget 119 16% 0 0% 0 0% 51 7%
Afdeling 9, Rgnnehegnet 187 1% 0 0% 57 0% -719 -4%
Afdeling 10, Neptunvej (7) -1% 2 0% 0 0% -108 -12%
Afdeling 11, Holbergsgade 30 3% 0 0% 0 0% -34 -3%
Afdeling 12, Bymosevej (64) -2% 2 0% 2 0% -338 -9%
Afdeling 13, Wilstersgade (2) 0% 0 0% 0 0% -18 -4%
Afdeling 14, Tuestensvej 15 1% 0 0% 1 0% 63 4%
Afdeling 15, Stavnsvej (38) -1% 6 0% 5 0% -265 -5%
Afdeling 16, Rytoften/Ryhavevej 76 1% 36 1% 1 0% -217 -4%
Afdeling 17, Atriumhuset (253) -4% 207 3% 21 0% -525 -8%
Afdeling 19, Skgdstrup 70 2% 0 0% 17 1% -2 0%
Afdeling 20, Marienlyst 92 4% 0 0% 53 2% -182 -9%
Afdeling 21, Marslet 42 1% 0 0% 18 0% -310 -5%
Afdeling 22, Bjgrnholms Allé (15) -1% 0 0% 0 0% -95 -8%
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m Tab ved lejeledighed Tab ved fraflytninger Opsamlet resultat

% af % af % af % af
husleje- husleje- husleje- husleje-
indtaegter indtaegter indtaegter indtaegter
0 104

Oversigt over afdelinger omfattet af revisionen, fortsat

Afdeling 23, Norsgade/Vestergade (49) -1% 0 0% 0% 2%
Afdeling 25, Ggteborg Allé (106) -3% 0 0% 94 2% -498 -12%
Afdeling 26, Ryhaven 75 3% 0 0% 4 0% 672 28%
Afdeling 71, M3gevej 12 2% 0 0% 0 0% -12 -2%
Afdeling 73, M3gevej 25 7% 0 0% 0 0% 1 0%
Afdeling 74, Ny Kirkevej/Isagervej/Siimvej 9 2% 0 0% 0 0% -12 -3%
Afdeling 75, Ny kirkevej 12 2% 0 0% 0 0% -30 -5%
Afdeling 76, Skansehgj 16 3% 0 0% 0 0% 28 5%
Afdeling 77, Sgkildevej (8) -1% 0 0% 69 13% -31 -6%
Afdeling 78, Isagervej 200 3% 0 0% 7 0% 373 6%
Afdeling 80, Jaegergardsvej 7 3% 0 0% 0 0% 31 13%
Afdeling 81, Hovedgaden 1 0% 0 0% 0 0% -22 -6%
Afdeling 82, Skanseparken (22) -3% 0 0% 0 0% 21 2%
Afdeling 83, Skanseparken 16 1% 0 0% 0 0% 12 1%
Afdeling 84, Stadionalle 8 2% 0 0% 0 0% -17 -5%
Afdeling 85, Moselunden (172) -4% 8 0% 46 1% -272 -7%
Afdeling 86, Sgkildevej (5) -2% 0 0% 0 0% -16 -6%
Afdeling 87, Gerstedvej 26 4% 0 0% 23 4% 17 3%
Afdeling 88, Skaephgj 40 1% 0 0% 0 0% 7 0%
Afdeling 89, Kildebjerg 191 4% 0 0% 3 0% 55 1%
Afdeling 90, Hjarsbeaekvej 55 2% 0 0% 11 0% -14 0%

Endvidere er der foretaget revision af hdndvaerkerafdelingen (afd. 95).
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Forretningsgange og interne kontroller ®
Konstaterede svagheder og mangler i kontrolmiljget

Revisionen har endvidere omfattet en
vurdering af, om

boligforeningens rapporteringssystemer,
forretningsgange og interne kontroller
fungerer forsvarligt. Formalet hermed er at
pa°lse, om der forefindes korrekte,
trovaerdige og rettidige
bogholderiregistreringer som grundlag for
regnskabsafleeggelsen.

Det er vores vurdering, at boligforeningens
overordnede interne kontrolmiljg ikke har
medvirket til effektive interne kontroller og
palidelig behandling af oplysninger af
regnskabsmeessig karakter.

Vi anbefaler, at alle forretningsgange og
politikker ajourfgres for at imgdega
risikoen for bevidste og ubevidste fejl samt
sikre et godt og effektivt kontrolmilja.

© Deloitte 2021

Vurdering af det overordnede interne kontrolmiljo

Vi har vurderet boligforeningens forretningsgange og interne kontroller, herunder saerligt inden for fglgende risikofyldte
omrader:

+ Ledelsens overordnede interne kontroller
« Overholdelse af saerregler for almene boligforeninger
+ Betalingssystemer og fuldmagtsforhold

« Godkendelse af brugere og tilhgrende rettigheder

Vi er i forbindelse med vores vurdering af boligforeningens forretningsgange og interne kontroller blevet opmaerksom pa
seerlige risikofaktorer, hvorfor det er vores vurdering, at boligforeningens overordnede interne kontrolmiljg i 2020 ikke har
medvirket til effektive interne kontroller og palidelig behandling af oplysninger af regnskabsmaessig karakter. Der har
samtidig ikke vaeret en tilstraekkelig og palidelig funktionsadskillelse.

Gode forretningsgange og kontrolsystemer kraever:

. At de er passende designet - det vil sige, at de er designet, sa de imgdegar og/eller opdager vaesentlige potentielle fejl og
mangler.

+ At de er implementeret - det vil sige, at de er kendt og indarbejdet i boligforeningen.
At de har effektivitet — det vil sige, at de har vaeret efterlevet i hele perioden - altsa regnskabsaret.

Det er vores vurdering, at forretningsgangene og de interne kontrolsystemer ikke har levet op til disse grundlzeggende krav.
Derfor anbefaler vi blandt andet fglgende:
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Forretningsgange og interne kontroller ®
Konstaterede svagheder og mangler i kontrolmiljget (fortsat)

Vi anbefaler at: Der nedfzeldes detaljerede forretningsgange, der redeggr for alle relevante forhold i relation til godkendelsesflow, indkgbsstyring og kreditorhandtering.
Herunder retningslinjer for hvornar, der skal indhentes tilbud og arkivering af tilbud, godkendelsesprocedure af bilag herunder belgbsgraenser for hvem der kan godkende,
og sikre at dette Igbende afspejles i de relevante moduler/systemer og Igbende opdateres, safremt der sker sendringer i systemer eller interne procedure. Forbedring af
forretningsgangene bgr fremadrettet blandt andet sikre, at kun godkendte kreditorer anvendes ved indkgb for at mindske risikoen ved anvendelse af

éngangskreditorer. Samtidig anbefaler vi implementering af funktionsadskillelse ved oprettelse/eendringer/godkendelse af stamdata for kreditorer.

Vi anbefaler at: Der implementeres krav til medarbejderne, hvis boligforeningens leverandgrer samtidig anvendes privat, herunder skriftligt bekreeftelse pa, at dette sker
markedsvilkar og at rabatter eller saeraftaler, som @stjysk Bolig har forhandlet sig frem til ikke anvendes ved private kgb.

Vi anbefaler at: Der fremadrettet stilles krav til leverandgrers faktureringer, sa der som minimum fremgar fglgende parametre pa de fakturaer, der modtages:

1) Hvor er arbejdet udfgrt (adresse, opgange, udendgrs specifikke lejligheder mv.)

2) Hvorndr arbejdet udfgres / er udfert, varighed og omfang herunder:

« Timepriser (samt forklaring pa hvis de afviger i forhold til det aftale) og evt. en belgbsgraense for hvis dette overstiger det aftalte tilbud/eller gvrig aftale ved mindre
ydelser

« Hvem der har udfgrt arbejdet (mester, lzerling mv.)

« Hvad der er udfgrt i detaljer
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Forretningsgange og interne kontroller ®
Konstaterede svagheder og mangler i kontrolmiljget (fortsat)

Vi anbefaler at: Der udarbejdes godkendelsespolitikker for medarbejdere, der kan defineres som naertstaende parter (samlever, familie mv.) for at sikre, at der altid er et
hensigtsmaessigt og troveerdigt godkendelsesflow. Dette bgr administreres af systemadministratorerne.

Vi anbefaler at: Der udarbejdes forretningsgange for handtering af kassebeholdning. Vi anbefaler tillige, at de kontante beholdninger nedbringes fremadrettet.
Vi anbefaler at: Der udarbejdes maneds- eller kvartalsrapportering til bestyrelsen omkring gkonomi og gvrige vaesentlige forhold

Vi anbefaler at: Der nedfzeldes forretningsgange for handtering af byggesager herunder registrering af omkostninger og budgetopfglgning pa disse.
Boligforeningens bestyrelse skal i henhold til Bekendtggrelse om drift af almene boliger mv., § 13, stk. 5, pase at der foreligger skriftlige forretningsgange pa alle

vaesentlige driftsomrader i boligforeningen. Vi har stikprgvevis paset, at der foreligger skriftlige forretningsgangsbeskrivelser for vaesentlige omrader, dog skal disse efter
vores vurdering ajourfgres og udbygges, ogsd under hensyntagen til de forventede nationale opstramninger.

Vi skal endvidere henlede opmaerksomheden pa aendringerne til driftsbekendtggrelsen, herunder dens betydning for bestyrelsens overvagning af boligforeningens gkonomi
og dokumentation herfor.
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Forretningsgange og interne kontroller
Vi har gennemgaet forretningsgange og interne kontroller pa udvalgte omrader

@vrige konstaterede kontrolmangler i 2020

Observation Pavirket regnskabspost Vurdering
Vi har konstateret, at der er udstedt alene Det er identificeret, at der er tildelt alene fuldmagter til en raekke afdelingsbestyrelser i
fuldmagter til en raekke afdelingsbestyrelser forbindelse med de sakaldte radighedskonti, hvilket forgger risikoen for tilsigtede og

utilsigtede fejl og mangler, herunder besvigelser.

Det anbefales, at der altid etableres "2 i forening” fuldmagter samt, at alle bilag opbevares i .
henhold til bogfgringsloven.

Bestyrelsen er opmaerksom herpa og foretager vurdering af, om ordningen skal nedlaegges i

2021.
Vi har konstateret, at @stjysk Bolig har udstedt Vi skal anbefale, at ledelsen er opmaerksom pa at fasholde et passende kreditmaksimum
Dankort til udvalgte betroede medarbejdere. Dette samt, at der foretages en gennemgang og efterfglgende godkendelse af samtlige
forgger risikoen for fejl som falge af tilsigtede og transaktioner af gkonomi og ledelse fx hver maned. .
utilsigtede handlinger eller mangler.

Ledelsen er gjort opmaerksom herpa.

Betalinger Ved betalinger dannes en betalingsfil i KTP, der indlaeses i netbanken. Det er konstateret, at
det via KTP er muligt at a&ndre manuelt i betalingsfiler, da betalingsfilerne ikke er arkiveret
pa et I3st drev eller drev med adgangsbegraensninger. ‘

Vi anbefaler, at betalingsfilen placeres pa et l3st drev saledes, at der ikke kan rettes i filen
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Generelle IT-kontroller

I

Enkelte mangler og svagheder af betydning for regnskabsaflaeggelsen

Generelle IT-kontroller er de kontroller,
som er etableret i og omkring
boligforeningens vasentlige IT-
platforme med henblik pd at opna en
velkontrolleret og sikker IT-anvendelse
og dermed ogsa understgtte de IT-
baserede forretningsprocesser, som
har betydning for boligselskabets
regnskabsaflaeggelse.

P& baggrund af gennemgangen er det
vores vurdering, at der er

mangler og svagheder i de generelle
IT-kontroller, der har vaesentlig
betydning for regnskabsafleeggelsen.

Vi skal anbefale, at @stjysk Bolig

foretager en vurdering af, om dens
backupprocedurer er tilstraekkelige til
at sikre, at foreningen overholder
bogfgringslovens krav til opbevaring af
regnskabsmateriale, og at
bogfgringsmaterialet kan genskabes,
hvis det gar tabt.
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Generelle IT-kontroller

Til brug for regnskabsaflaeggelsen anvendes KTP. Vi har som
led i revisionen foretaget en gennemgang af
boligforeningens IT-anvendelse og de generelle IT-kontroller
inden for folgende omrader:

+ Anvendelse af brugerprofiler

« Anvendelse af passwords

» /Endring af standardpasswords

+ Brugerrettigheder - oprettelse og sndringer
« Brugerrettigheder - funktionsadskillelse

« Brugerrettigheder - udvidede rettigheder

+ Brugerrettigheder og -profiler - nedlaaggelser
« /MEndringskontroller.

P& baggrund af gennemgangen er det vores vurdering, at der
er konstateret mangler eller svagheder i de generelle IT-
kontroller. Vi har tilpasset revisionen for at imgdekomme
risici som fglge heraf.

Systemerklaeringen fra KTP er indhentet. Revisor har ikke
anmeerkninger i erklaeringen.

Backup-procedurer

Vi skal anbefale, at boligforeningen selv foretager en
vurdering af, om dens backupprocedurer er tilstraekkelige til
at sikre, at boligforeningens overholder bogfgringslovens
krav til opbevaring af regnskabsmateriale, og at
bogferingsmaterialet kan genskabes, hvis det gar tabt.

Betalingsfiler

Der henvises til omtale pa foregdende side.

Posteringstekster

I KTP er det muligt at aendre i posteringstekster i
bogholderiet. Det anbefales, at der indfgres
forretningsgange, der imgdegar denne risiko.

Rettighedsstyring

Det er konstateret, at aendringer i rettigheder foretages pa et
uformelt grundlag, og p& den baggrund kan der opsta tvivl
om, hvorvidt funktionsadskillelse i bogholderiet opretholdes.
Det anbefales, at der etableres retningslinjer, der sikrer, at
alle eendringer i rettigheder er ledelsesmaessigt godkendt -
og der Igbende foretages opfalgning pa tildelte rettigheder.

26 69



Betydelige revisionsrisici
Ledelsens tilsidesaettelse af kontroller (formodet risiko)

Risiko

Ledelsens tilsideseettelse af kontroller
udggar ifglge revisionsstandard ISA 240
altid en betydelig risiko. I dette afsnit
beskriver vi de specifikke omrader, der
medfgrer risiko for tilsidesaettelse.

Vi har udfgrt revisionshandlinger for at
identificere eventuelle tilfaelde af ledelsens
tilsidesaettelse af kontroller.

Observationer og konklusion

Vi har identificeret fejl og mangler, som
fglge af den tidligere ledelses
tilsidesaettelse af kontroller.
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Vores revisionsmaessige reaktion og vaesentlige observationer

En ledelse indtager generelt set en stilling, hvor det er muligt for den at begad besvigelser, fordi den kan manipulere
regnskabsmaterialet og udarbejde manipulerede regnskaber ved at tilsidesaette kontroller, der ellers synes at fungere
effektivt.

Vi har drgftet dette med medlemmer af den nuvaerende ledelse og andre relevante parter, som har konstateret, at der er
mistanke om besvigelser hos den tidligere ledelse. Der henvises til advokatundersggelsen udfgrt af Kromann Reumert og
Deloitte.

Vi har foretaget test af feriepengehenszettelse, hensaettelser i relation til eventuelle retssager samt andre poster, hvor der
kan veere usikkerhed om veerdien eller forpligtelsens stgrrelse.

Vi har vurderet interne kontroller for arsafslutnings- og rapporteringsprocessen. Vi har derudover testet posteringer og
kontroller for betydelige usaedvanlige transaktioner.

Vi har for at imgdega risikoen testet posteringer omkring balancedagen og regnskabsafslutningen, idet erfaringen viser, at
risikoen for tilsidesaettelse er mere sandsynlig i denne periode. Vi har konstateret, at der forekommer uregelmaessigheder i
perioden frem til, at der efter aftale med Tilsynet indsaettes ny midlertidig forretningsfgrer (Lejerbo) i oktober 2020, som
ggr, at den tidligere ledelse kan ifalde erstatnings- og strafansvar som fglge af besvigelsessagen.

Usaedvanlige posteringer

Vi har ved vores udfgrte revision konstateret, at der i Igbet af dret har vaeret ussedvanlige transaktioner. Der henvises til
advokatundersggelsen udfgrt af Kromann Reumert og Deloitte, som har omfattet samtlige posteringer foretaget i 2020.
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Regnskabsaflaeggelsesproces og udarbejdelse af arsberetning
Processerne til at understgtte regnskabsaflaaggelsen har vaeret mangelfulde

Risiko

Der er risiko for, at der sker fejl i
processen ved regnskabsudarbejdelse,
herunder risiko for manglende overholdelse
af regnskabsregler samt indhold i
arsberetning.

Konklusion pa regnskabsudarbejdelse
Vi har gennemgaet de processer og interne
kontroller, som boligforeningen har
implementeret til sikring af et
hensigtsmaessigt grundlag for udarbejdelse
af regnskaberne. Vi har i den forbindelse
kontrolleret, om der foreligger et passende
grundlag til at identificere og opggre de
enkelte regnskaber, regnskabsposter og
posteringer samt at der findes et passende
element af intern kvalitetskontrol. Som
omtalt har der veeret en reekke mangler i
den gkonomiske styring i &ret, herunder
kvalitetskontrollen.

Det er dog vores vurdering, at
regnskaberne er opstillet og aflagt i
overensstemmelse med geldende
lovgivning.

Konklusion pa 3rsberetning

Vi har gennemlaest arsberetningen for at
pase, at informationerne i denne er i
overensstemmelse med arsregnskabet og
de informationer, som vi i gvrigt er blevet
bekendt med i forbindelse med vores
revision, samt at den opfylder alle
relevante krav til arsregnskabet.
Gennemlaesningen har ikke givet anledning
til bemaerkninger.

Opstilling af resultatopggrelser og balancer

Regnskaberne opstilles ved brug af regnskabsmodel, og det
samlede layout af regnskaberne foretages herefter.

Vi har kontrolleret sammenhangen fra den underliggende
bogfgring til de endelige layout regnskaber og valideret
tallene, herunder sammenligningstal til sidste ars regnskab.
Vi har kontrolleret alle vaesentlige efterposteringer samt
vaesentlige afvigelser mellem budget og tidligere ar.
Revisionen af har ikke givet anledning til bemaerkninger.

I forbindelse med revisionen har vi konstateret flere fejl, der
alle er blevet korrigeret. Der er derfor vores vurdering, at der
ikke er yderligere ikke-korrigerede fejl over graensen for klart
ubetydelige fejl i regnskaberne, dog med undtagelse af
afdeling 3, der indeholder et forbehold i vores erklzering.

Plan for regnskabsafslutning

Ars-

beretning Gl

Noter og

opgerelser JESSeHilingar

res+bal

Arsberetningen

Vores revision har ikke omfattet arsberetningen i
drsregnskabet. Lovgivningen kraever imidlertid, at vi
gennemlaeser §rsberetningen for at pé’]se, at informationerne
i &rsberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskaberne og de informationer, som vi i gvrigt er
blevet bekendt med i forbindelse med vores revision. Denne
gennemlaesning omfatter ogsd en vurdering af, om
arsberetningen indeholder de oplysninger, som i henhold til
driftsbekendtggrelsen skal indgd i rsberetningen.

Driftsbekendtggrelse

I rsberetningen skal der redeggres for den gkonomiske
udvikling, den gvede gkonomistyring og den gennemfgrte
egenkontrol, herunder de omfattede omrader, undersggelser
og foranstaltninger i bade boligforeningen og dens afdelinger.

Safremt der er saerlige gkonomiske problemer i
boligforeningen og dens afdelinger, skal der redeggres for
dette, ligesom bestyrelsen skal redeggre for fastsatte mal og
udviklingen i hver afdelings samlede driftsudgifter over den
kommende 4 ars periode.

Vurdering

/&rsberetningen overholder geeldende lovgivning og er i
overensstemmelse med den udfgrte revision. Arsberetningen
indeholder oplistning af en raekke forhold og konstateringer,
som det er vigtig at have in mente ved gennemlasning og
gennemgang af arsregnskabet
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Gennemgang af advokatbreve og verserende sager

Risiko Advokatbreve

Der er risiko for, at boligforeningen har

forpligtelser, der ikke fremgar af I forbindelse med statusrevisionen har vi indhentet og gennemgaet advokatbreve fra advokatfirmaer, som ledelsen har
regnskaberne. oplyst at have anvendt i Igbet af dette regnskabsar.

Vi har indhentet udtalelse fra advokater Vi finder anledning til at omtale advokatbrevet fra Holst, Advokater Advokatpartnerselskab
omkring igangvaerende sager.

P& baggrund af vores gennemgang af det modtagne advokatbrev skal vi gore ledelsen opmaerksomme pa, at der ikke er

X . identificeret nogle truende eller verserende sager mod boligforeningen med undtagelse af nedenstdende:
Observationer og konklusion

Advokaten beskriver flere sager, som @stjysk Bolig har pr. 31.12.2020 indregnet tilgodehavende p& 2.440 t.kr. vedrgrende afholdte omkostninger til udbedring af

vandskader i afd. 21 inkl. advokatomkostninger. Sagen drejer sig om vandskade som fglge af voldsomme nedbgrsmaengder i
perioden januar 2014. Vandskaden er anmeldt til boligforeningens forsikringsselskab, som indledningsvist har afvist
erstatningspligten, idet nedbgrsmaengden efter forsikringsselskabets opfattelse ikke kan betegnes som et “voldsomt
skybrud”, som der kraeves for, at der er daekning i henhold til forsikringsbetingelserne.

advokaten er involveret i. En sag udggr en
stgrre gkonomisk risiko.

Boligforeningen har som fglge heraf anlagt sag mod forsikringsselskabet. Retten afsagde i 2017 dom om, at kravet var
forzeldet. Hgjesteret har dog i november 2019 afgjort, at boligforeningens krav ikke er foraeldet, og sagen er herefter
hjemvist til fornyet behandling ved Retten i Glostrup. Advokaten har oplyst, at der fgrst foreligger en dom i sagen i 2021.

P& baggrund af ovenstdende er det ledelsens vurdering, at tilgodehavende kan indregnes i balancen. Vi er enige i ledelsens
og advokatens vurdering heraf.

© Deloitte 2021 29 72



I

Naermere oplysninger - forhold af vaesentlig betydning for vurdering af é’lrsregnskaberhe
Forventet udvikling i dispositionsfonden - vaesentlige bemaarkninger O

Risiko

Der er risiko for, at boligforeningen og
de tilhgrende afdelinger ikke har
tilstraekkelig "stgdpude” i form af
disponibel dispositionsfond.

Vurdering af interne kontroller

Vi har konstateret, at den nuvaerende
ledelse har relevante og effektivt
udformede, implementerede og

fungerende kontroller i forbindelse med
den fremtidige udvikling i bolig-
foreningens dispositionsfond.
Udviklingen fglges taet af ledelsen.

Observationer

Vi har vaesentlige observationer om
den forventede udvikling

i boligforeningens dispositionsfond.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at
boligforeningens forventning til

udviklingen i dispositionsfonden er
realistisk ud fra udarbejdede forecasts.

Den faktiske udvikling vil sandsynligvis
afvige fra den forventede udvikling,
idet forudsatte begivenheder ofte ikke
indtraeder helt som forventet.

Forventet udvikling i dispositionsfonden
Boligforeningens ledelse har opgjort forventede tilskud til afdelinger fra dispositionsfonden og forventede
indbetalinger af udamortiserede Ians ydelser til boligforeningens dispositionsfond mv. frem til 2031.

Den forventede udvikling er i betydeligt omfang pavirket af advokatundersggelse udfgrt af Kromann Reumert og
Deloitte. Der er samtidig foretaget stgrre oprydning og afklaring af en reekke forhold (naevnt under "Seaerlige
forhold ved revisionen 2020"”), som samlet set har negativ pavirkning pa egenkapitalen.

Den nuveerende ledelse har udarbejdet en fremskrivning af den forventede udvikling af

boligforeningens egenkapital, som vi har gennemgdet. Formalet med opggrelsen er at give tilsynet et begrundet
grundlag for vurdering af, hvorvidt der er risiko for, at boligforeningen @stjysk Bolig inden for kort periode vil
komme i risiko for betalingsstandsning og/eller konkurs.

Opggrelsen er udarbejdet under forudsaetning af, at boligforeningen ikke modtager tilsynsmyndighedens
dispensation om dispositionsfondens inddaekning af lejetab og tab pa fraflyttede lejere jf. driftsbekendtggrelsens
§ 43. Endvidere er der i opggrelsen forudsat, at boligforeningen fortsat og fremadrettet finansierer aktuelle
investeringer i nye kgkkener i flere af boligforeningens afdelinger.

Der henvises til opggrelsen pa side 9. Idet opggrelsen viser en yderst beskeden "stgdpude", kraever det en taet
opfalgning pa alle bevaegelser pa dispositionsfonden.
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Juridisk-kritisk revision og forvaltningsrevision

Revision af almennyttige boligselskaber er underlagt standarderne for offentlig revision (SOR), hvilket betyder at vi skal foretage juridisk-kritisk revision (SOR
6) og forvaltningsrevision (SOR 7). Standarderne har til formal at sikre en ensartet revision pa det offentlige omrade pa tveers af forskellige offentlige
institutioner. SOR er malrettet den offentlige sektor og skal derfor anvendes p& boligforeninger i det omfang, det er muligt.

Revisionen af de pligtige omrader i henhold til SOR skal gennemfgres efter en rotationsplan, saledes at de pligtige omrader er deekket over en 5-arig periode.
Vi har udarbejdet rotationsplan og har pa den baggrund gennemgaet folgende omrader ved dette ars revision:

SOR 6 - Juridisk-kritisk revision:

. L3neoptagelse « Overholdelse af udbudsregler + Bidrag til dispositionsfond og arbejdskapital
. Ufinansierede forbedringer « UdlIan fra dispositionsfond + Afdelinger med kontinuerlige over-/underskud
- Afvikling af opsamlet resultat og bundne reserver * Tilskud - Korrektioner vedrgrende tidligere ar
. Individuelle lejeforbedringer + Indeksering af indskud for afdelinger, der er « Tilbud pa hver 7. ledige ungdoms- og
_ ¢ I ) celdre end 1. april 1975 kollegiebolig afdelingsvis, tilbud pa hver 3. ledige
* Forrentning af mellemregning . . 1-veerelses familiebolig afdelingsvis samt tilbud
_ ) + Resultatdisponering o . i . . .
* Lgnindberetning _ o pa hver 4. ledige familiebolig afdelingsvis (for
« Over-/underfinansiering gvrige familieboliger).

« Vedligeholdelsesplaner og henlaeggelser

SOR 7 - Forvaltningsrevision:
« Tab ved lejeledighed og fraflytninger
« @konomisk styring

« Boligforeningens notat om forvaltningsrevision og gennemfgrt egenkontrol.

- Vores gennemfgrte revision af ovenstaende omrader har givet anledning til bemaerkninger, der er opsummeret pa side 10-12 og 15-19.
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Naermere oplysninger - forhold af vaesentlig betydning for vurdering af é’lrsregnskaberhe
Hovedselskabets udlan til afdelinger via mellemregninger - steget vaesentligt i forhold

til sidste ar.

Risiko

Der er risiko for, at tab pa udlan til
afdelinger belaster dispositionsfonden
og pafgrer andre afdelinger tab.

Observationer

Vi har konstateret, at der er betydelige
udl@n til afdelinger som fglge af intern
byggefinansiering (mellemfinansiering).

Konklusion
Vi har ikke konstateret risiko for tab.
Desuagtet anbefaler vi nedbringelse af

hovedselskabets udldn sdledes, at disse

alene bestar af mellemfinansiering
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Udlan til afdelinger

Hovedforeningen har ydet |an til afdelinger pr.
31.12.2020 for 33.715 t.kr. (2019: 8.714 t.kr.)

I forbindelse med revisionen har vi konstateret, at disse
udlan ikke er bundet pa dispositionsfonden, hvorfor vi
har bedt ledelsen &rssagsforklare baggrunden for
udl@nene. Udl&nene er specificeret til hgjre.

Vi har pa baggrund heraf anbefalet
boligforeningens ledelse, at boligforeningen arbejder pa
at nedbringe udldnene mest muligt.

Ledelsen har oplyst os, at man ikke anser udlanene for
at kunne medfgre tab for dispositionsfonden eller gvrige
afdelinger som fglge af, at der forventes hjemtaget
realkreditlan eller lignende, hvorfor udldnene ikke er
bundet pa dispositionsfonden.

Ledelsen oplyser endvidere, at den Igbende arbejder pa
at nedbringe udldnene, sdledes disse alene udggres af
mellemfinansiering. Det er ledelsens opfattelse, at
udl@nene i Igbet af 2021 vil vaere reduceret yderligere.

Vi har ikke fundet anledning til at anlaegge en anden
betragtning. Vi anbefaler bestyrelsen at fglge
nedbringelsen.

m—» d
.‘ VS

33.715 t.kr.

= Afdelinger i drift

m Selskab 53, Storbylandsby II (afdeling under opfgrelse, nybyggeri)

= Selskab 51, Journalisthgjskolen (afdeling under opfgrelse,
nybyggeri)

m Selskab 55, Bjgrnholms Alle (afdeling under opfgrelse, nybyggeri)

= Selskab 60, Udviklingsplanen (afdeling under opfgrelse, nybyggeri)
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Juridisk kritisk revision

Afdelinger med kontinuerlige overskud

Risiko

Der er risiko for, at reglerne om balan-

celeje i Bekendtggrelse om drift af al-
mene boliger m.v. ikke overholdes,
fordi der ikke budgetteres realistisk.

Vurdering af interne kontroller

Vi har konstateret, at der er relevante
og effektivt udformede,
implementerede og fungerende
kontroller i forbindelse med
udarbejdelse af budgetter for
afdelingerne.

Observationer
Vi har ingen veesentlige observationer
om balanceleje i afdelingerne.

Konklusion

Det er vores anbefaling, at
organisationsbestyrelsen har fokus pa
at sikre, at afdelingernes
huslejeindtaegter tilpasses det faktiske
niveau for omkostninger, sa der sikres
balance mellem afdelingernes
indtaegter og udgifter under
hensyntagen til afvikling af overskud
fra tidligere ar.
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Afdelinger med kontinuerlige overskud

Afdelingerne, som er vist til hgjre, har vaesentlige
opsamlede overskud som fglge af kontinuerlige
overskud de seneste 3 ar. (opsamlet overskud udggr
mere end 10% af huslejeindtaegten efter husleje-
reduktion).

Vi ggr opmaerksom pa, at afdelingerne i henhold til lov
om drift af almene boliger skal budgettere med balance
mellem de enkelte afdelingers indtaegter og udgifter.

Det er vores anbefaling, at organisationsbestyrelsen
har fokus pa at sikre, at afdelingernes huslejeindtsegter
tilpasses det faktiske niveau for omkostninger, sa der
sikres balance mellem afdelingernes indtaegter og
udgifter under hensyntagen til afvikling af overskud fra
tidligere ar.

Vi har gennemgaet afdelingerne med ledelsen og
modtaget arsagsforklaring herpd. Gennemgangen heraf
har ikke givet anledning til bemarkninger. Ledelsen har
endvidere oplyst, at der er gget fokus pa overskuddene
i afdelingerne.

Afd. 26, Ryhaven
Afd. 80, Jaegergardsvej

Arets
overskud
2020

75
7

Opsamlet
overskud
31.12.2020

672
31

33 76



Juridisk kritiske revision

Afdelinger med vaesentlige opsamlede underskud

Risiko

Der er risiko for, at reglerne om
afvikling af opsamlede underskud i
Bekendtggrelse om drift af almene
boliger m.v. ikke overholdes, hvis
opsamlede underskud ikke afvikles
over maksimalt 10 ar.

Vurdering af interne kontroller
Vi har konstateret, at der er relevante
og effektivt udformede,

implementerede og fungerende
kontroller i forbindelse med afvikling af
opsamlede underskud.

Observationer
Vi har ingen veesentlige observationer
om afvikling af opsamlede underskud.

Konklusion

Vi er enige i den anvendte praksis for
afvikling af opsamlede underskud, og vi
har ikke identificeret ikke-korrigerede
fejl.

© Deloitte 2021

Afdelinger med vaesentlige opsamlede underskud

Afdelingerne, som er vist til hgjre, har vaesentlige
opsamlede underskud. (opsamlet underskud udggr
mere end 10% af huslejeindtaegten efter husleje-
reduktion).

Vi har drgftet afdelingernes opsamlede underskud med
boligforeningens ledelse, der har oplyst, at
underskuddene afvikles over maksimalt 10 ar ved
stram omkostningsstyring.

Endvidere har boligforeningens ledelse oplyst, at
bestyrelse og administrator er i Igbende dialog om
afdelingerne. Vi har faet oplyst, at afdelingerne som
udgangspunkt selv skal forsgge at afvikle
underskuddene i henhold til reglerne herom, det vil sige
maksimalt tre 8r, dog med mulighed for forlaengelse i
op til 10 ar.

Arets resultat]
2020

Afd. 10, Neptunvej
Afd. 25, Gateborg Allé

(7)
(106)

Opsamlet
resultat
31.12.2020

(108)
(498)
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Juridisk kritisk revision
Tilskud fra dispositionsfonden - ingen vaesentlige bemaarkninger O

Risiko
Der er risiko for, at tilskud fra disposi-
tionsfonden ikke er i overensstemmelse  per er i 3r ydet tilskud for i alt 13.481 t.kr. mod 6.089

med kapitel 10 i Bekendtggrelse om Kr. si ) | T
drift af almene boliger m.v. t-kr. sidste ar. 1.485 t.kr.
Som vist til hgjre er tilskud fra dispositionsfonden givet m

som tilskud til renoveringer, drift samt til tab ved
Vurdering af interne kontroller lejeledighed og tab ved fraflytninger.

Vi har konstateret, at der er relevante

og effektivt udformede, Det er vores opfattelse, at de ydede tilskud er i

implementerede og fungerende overensstemmelse med kapitel 10 i Bekendtggrelse om
[ | SRR E e NI G e el drift af almene boliger mv.
tilskud fra dispositionsfonden.

Tilskud fra dispositionsfonden

13.481 t.kr.
14.152 t.kr.

Observationer

Vi har ingen veesentlige observationer
om uddeling af tilskud fra dispositions-
fonden.

m’

= Tilskud til tab ved lejeledighed og fraflyttere

Konklusion
Det er vores opfattelse, at de ydede = Diverse tilskud
tilskud er i overensstemmmelse med

kapitel 10 i Bekendtggrelse om drift af
almene boliger mv. = Tilskud til advokatundersggelse

= Tilskud til afdelinger og boligorganisationen
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O
Juridisk kritiske revision
Individuelle lejeforbedringer

Risiko
I henhold til lovgivningen skal der
opkraeves leje for individuelle

Individuelle lejeforbedringer

Boligforeningen har ikke opdelt forbedringsarbejder sdledes individuelle forbedringer praesenteres saerskilt i

forbedringer. Der er risiko for, at der regnskabet. Det er derfor ikke muligt at folge sammenhangen mellem den enkelte forbedring pa konto 303 og
ikke opkreeves |ejeforhgjelse pa lejeindtaegten pa konto 201. Dette skyldes, at man ikke bogfgrer forbedringen pa konto 303.3 ligesom det ikke er
individuelle lejeforbedringer. specificeret pd konto 126, hvilke afdrag og afskrivninger der vedrgrer de individuelle forbedringer. Dette er i strid

d I .
Samtidig skal de individuelle med regierne

forbedringsarbejder praesenteres Vi skal bemaerke, at revisionen heraf ikke har givet anledning til @vrige bemaerkninger.
saerskilt i regnskabet.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at de
individuelle forbedringsarbejder
opkraeves i overensstemmelse med

lovgivningen. Dog lever den
regnskabsmaessige preesentation ikke
fuldt ud op til reglerne.
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Juridisk kritisk revision

Vedligeholdelsesplaner og henlaaggelser

Risiko

Er der risiko for, at

boligforeningens vedligeholdelsesplaner
ikke har en planlaagningshorisont i
overensstemmelse med lovgivningen,
at henlaeggelser ikke foretages i
overensstemmelse med
vedligeholdelsesplanerne og at
boligforeningen ikke er tilstraekkeligt
forberedt i forhold til ekstern
granskning af
vedligeholdelsesplanerne?

Konklusion

Det er vores opfattelse, at

+ Vedligeholdelsesplanerne er
udarbejdet i overensstemmelse med
lovgivningen
Henlaggelserne foretages i
overensstemmelse med
vedligeholdelsesplanerne
Boligforeningen er tilstraekkelig
forberedt til ekstern granskning

© Deloitte 2021

Krav til vedligeholdelsesplanernes laengde

Kravene til vedligeholdelses- og fornyelsesplanernes
mindsteperiode skaerpes de kommende ar. Der gaelder
fglgende krav til mindsteperioder fremover:

- Pr. 1.1.2020 skal planen omfatte mindst 20 ar
- Pr. 1.1.2022 skal planen omfatte mindst 25 ar
- Pr. 1.1.2024 skal planen omfatte mindst 30 ar

Belgbsstgrrelserne i vedligeholdelsesplanerne
fastseettes efter en vurdering af bygningsdelenes og
installationernes anskaffelsespris pa tidspunktet for
genanskaffelsen.

Der skal hvert &r henlaegges i overensstemmelse med
vedligeholdelses- og fornyelsesplanerne.

Ekstern granskning af vedligeholdelsesplaner

Inden 1. januar 2022 skal der veere gennemfgrt en
granskning af vedligeholdelses- og fornyelsesplanerne.
Granskningen skal veere foretaget af en ekstern uvildig
byggesagkyndig med henblik pa at vurdere, om
planerne er retvisende og omfatter de ngdvendige
aktiviteter. Den eksterne granskning skal herefter
foretages mindst hvert 5. ar.

Det er hensigten, at resultaterne af den eksterne
granskning opsamles i et administrativt register under
Landsbyggefonden.

Vi har drgftet forholdet med ledelsen, der oplyser, at
boligforeningen er godt forberedt til ekstern
granskning. Der er ikke foretaget en egentlig intern
granskning, men vedligeholdelsesplanerne bliver arligt
vurderet og ajourfgrt.
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Underskriftsside
Fremlagt pa organisationsbestyrelsesmgdet den 30. november 2021

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Aarhus, 30. november 2021

Peter Mglkjeer Lars Jgrgen Viskum Madsen
statsautoriseret revisor registreret revisor

Organisationsbestyrelse

Palle Adamsen Henrik Ricken Mette Mgllerhgj
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¥ OSTIYSK BOLIG

Forslag til repraesentantskabsmgdet den 16. december 2021:

Forslag 1:

Tilfgjelse af en mulighed for afdelingsbestyrelsernes udbetaling/afregning, sa at det er muligt at fa penge
udbetalt/afregnet uden at det gar ud over medlemmernes privatgkonomi. Det kunne fx veere at dbne for at
man kan fa udbetalt kontanter eller at afdelingsbestyrelsen fa egen konto med betalingskort som man
bruger til dette formal (fx et foreningskonto). Grunden hertil er, at myndighederne (kommune, Udbetaling
Danmark, SKAT mm.) treekker en i ydelserne og skat ved mange, hyppige eller hgje belgb, som kommer ind
pa ens privatkonto.

Stillet af medlemmerne fra afd. 6

Forslag 2:

Afdelinger har mulighed for at man altid vaelger minimum en suppleant for repraesentantskabets
medlemmer, sa man undgar at en afdeling star uden et reprasentantskabsmedlem ved fx fraflytning, akut
sygdom og deslige.

Stillet af medlemmerne fra afd. 6

Forslag 3:

Vi foreslar, at repraesentantskabet hyrer en uvildig advokat til at bista repraesentantskabet med
udarbejdelsen af hgringssvar.

stillet af medlemmerne fra afd. 1, 2, 3, 6, 9, 21, 26, 82/83, 74, 76, 87, 88 0g 89

Forslag 4:
Vi foreslar, at repraesentantskabet behandler agterskrivelsen, herunder drgfter indhold af hgringssvar.

Stillet af medlemmerne fra afd. 1, 2, 3, 6, 9, 21, 26, 82/83, 74, 76, 87, 88 og 89

Forslag 5:

Vi foreslar, at repraesentantskabet beslutter, at der genindfgres et hgjere niveau af beboerinformation,
herunder nyhedsbreve/beboerblade samt hyppigere information til afdelingsbestyrelser og
repraesentantskab om, hvad der sker i @stjysk Bolig. Desuden foreslar vi, at vaesentlige informationer altid
henvendes direkte til den enkelte beboer.

Stillet af medlemmerne fra afd. 1, 2, 3, 6, 9, 21, 26, 82/83, 74, 76, 87, 88 og 89
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Forslag 6:

Kzere repraesentantskab

Jeg er bekymret for vores fremtid, det er fremtiden for @stjysk Bolig, for repraesentantskabet og for
beboerdemokratiet i alle afdelinger.

Organisationsbestyrelsen som egentlig bestar af Lejerbo pt., har ikke gennemsigtighed i de mgder, de
holder, de opgaver de behandler og de beslutninger de vedtager. Mg@dereferaterne er mangelfulde, dvs.
mangler begrundelse og uddybelser. F.eks hvorfor har de valgt Lejerbos byggeafdeling (som ikke er i Aarhus
og omegn) til at bemande @stjysk Boligs renoverings- og byggesager, vi kan ikke laese os frem til hvorfor det
var gkonomisk forsvarligt for os. Vi ved ikke hvorfor bestyrelsen har accepteret tilbud om forsikringer og
a&ndret IT systemet skal aendres til Lejerbos system. Det koster os kassen. Der er tiltradt en ny
udlejningsaftale for Bispehaven, vi kan ikke leese os frem til hvad det er eller hvad det bestar af. Det giver
ikke os repraesentantskabsmedlemmer indblik eller mulighed for at fglge med i hvad der egentlig sker i
vores Boligforening. Tilsynet skriver faktisk at de skal give overblik og inddrage os i bestyrelsens opgaverne
og arbejde. Vi gnsker forbedringer i den made den midlertidig bestyrelse arbejder pa og bliver mere
gennemsigtig med uddybelse af beslutningerne, sa vi kan fa et korrekt billede af og indblik i hvad der
egentligt sker i vores organisation og afdelinger.

Det er store @ndringer der foretages uden at inddrage reprasentantskabet, hvilket jeg mener er
utryghedsskabende.

Bestyrelsen skal fra Tilsynets brev sikre gennemfgrelse af valg af en ny bestyrelse og genindfgrelse af
beboerdemokratiet inden ophgr af forretningsfgrerperioden, men der har veeret 14 mgder og de har ikke
gjort noget udover at skrive i referatet at de afventer den videre plan for ophgr af den midlertidige
forretningsfgrelse pr. 31.3.2022 eller at de har Igbende dialog med Aarhus Kommune og
Landsbyggefonden. Det er uden indblik, forklaring eller indblik i hvad det drejer sig om, hvad er
problemstillingen og hvad gnsker man at opna med dialogerne.

Som repraesentantskabsmedlem vil jeg indstille til repraesentantskabsmgdet den 16. December 2021
felgende punkter til dagsordenen:

- valg af bestyrelsesmedlemmer
- valg af suppleanter

Jeg synes ikke den midlertidige bestyrelse har fulgt dagsordenen fuldt ud jf. vores vedtaegter ift dagsorden
for ordinaere efterars-repraesentantskabsmgde, hvoraf det fremgar at der skal vaere valg af
bestyrelsesmedlemmer og suppleanter. Der star i indkaldelsen at det er normalt to arlige
repraesentantskabsmgder afholdes altsa pa ét mgde, sa hvorfor er valg af bestyrelse og suppleanter fjernet,
savner en begrundelse.

Vi har vedtaegterne, der giver os i reprasentantskabet lovhjemmel til bede om at stifte en ny bestyrelse til
mgdet jf. vedtaegterne § 8.

Forretningsfgrerne har nogle opgaver, som de er palagt at udfgre og alt andet kan en ny bestyrelse
varetage, disse opgaver som @stjysk Bolig har, er alt andet end den advokat undersggelsen og
forsikringssag, der er i gang. Den nye bestyrelse som jeg mener skal stiftes, skal arbejde pa forebyggelse,
vedligeholdelse og sikre en fremdrift i alle afdelinger.
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Sidst jeg talte med den midlertidige forretningsfgrer og direktgr Marianne, sa var planen, at der skulle
stiftes en ny bestyrelse til denne reprasentantskabsmgde.

Jeg synes, at det er zergerligt, at valg af bestyrelsesmedlemmer ikke blev prioriteret hgjt af den midlertidige
bestyrelse for i brevet fra Tilsynet "Kommissorium for midlertidig forretningsfgrer for @stjysk Bolig" under
punkt nr 8 star der de skal arbejde pa at stifte en ny bestyrelse, det synes jeg ikke de ggr.

En del fra repraesentantskabet var forberedt pa, at det skulle ske i denne reprasentantskabsmgde vi er
indkaldt til, men det er uden begrundelse ikke med i dagsordenen og €] heller i bestyrelsens referaterne.
Vores vedtaegter under paragraf 6 er der lagt frem en dagsorden det ordinaere reprasentantskabsmgde
som de har valgt at modstride sig ved at fjerne punkterne valg af bestyrelsesmedlemmer og suppleanter,
selvom der er intet, der star til hinder for at have punkterne med.

Derfor fremstiller jeg forslaget til repraesentantskabet at der igangszettes valg til repraesentantskabsmegde i
aften, dvs fglgende punkter behandles:

1 - valg af bestyrelsesmedlemmer

2 - valg af suppleanter

Jeg har vedhaeftet fglgende 3 filer

1 - Udsnit af @stjysk Bolig vedtaegter paragraf 8

2 - Udsnit af @stjysk Bolig vedtaegter paragraf 6

3 - Brev fra Tilsynet - Kommissorium for midlertidig forretningsfgrer for @stjysk Bolig
Mange tak pa forhand!

Mvh.

p der §6

Abdinasir Jama Mohamed el Ordinzert fordrsreprasenta wde afholdes hvert 3r inden 6
efter reg fslutning. Dagsordenen for madet
skal omfatte fpigende punkter:

Repraesentantskabsmedlem

1. Valg af dirigent.
. . 2. Afiggelse af bestyrelsens Arsberetning, herunder om forret-
Afdeling 6 - Bispehaven ningsforelsen for det senest forlabne .
3. Endelig godh ise af bolig jonens og afdelingernes

Arsregnskab med tilharende revisionsberetning.
4. Behandling af indkomne forslag.
5. Valg af revisor.
6. Eventuelt.

Stk. 2 Hvert &r afholdes | oktober méined ordinzert efterSrsreprassentant-
skabsmade. Dagsordenen for dette skal omfatte felgende punkter:

Valg af dirigent.

Forelaeggelse af budget.
Behandiing af evt. indkomne forsiag
Valg af bestyreisesmediemmer.
Valg af suppleanter.

Eventueit.

SN E W

Stk. 1 Ethvert repraesentantskabsmediem har ret til at f& et angivet emne
behandlet pd repraesentantskabsmadet. Forslag, der @nskes optaget
pé dagsordenen for det ordinaere repraesentantskabsmede, skal vae-
re indsendt til bestyrelsen senest 2 uger fgr mpdet, Indsendte for-
slag skal udsendes til repraesentantskabsmediemmerne senest 1 uge
for mpdet, jf. § 7, stk. 1.
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Kommissorium for midlertidig forretningsferer for @stjysk Bolig

Teknik og Miljg har som tilsynsmyndighed med de almene boligorganisatio-
ner fastsat falgende kommissorium for den midlertidige forretningsfarer for
@stjysk Bolig med henvisning til § 165, stk. 2 og 3 i almenboligloven:

1. Den midlertidige forretningsferer skal i forretningsfererperioden va-
retage de opgaver som bestyrelsen og den af bestyrelsen ansatte
direkter varetager.

2. Den midlertidige forretningsfarer skal understatte politiets efterforsk-
ning af mistanke om ulovligheder i boligorganisationen pa enhver
made.

3. Den midlertidige forretningsfarer skal skabe overblik over boligorga-
nisationens skonomiske situation.

4. Den midlertidige forretningsfarer skal udarbejde en genopretnings-
plan for boligorganisationens egenkapital (arbejdskapital og disposi-
tionsfond).

5. Den midlertidige forretningsfaerer skal sikre, at boligorganisationens
eventuelle erstatningskrav rejses, eller sikres pa baggrund af advo-
katundersegelsens konklusioner, herunder i forhold til tidligere og
nuvaerende medlemmer af boligorganisationens bestyrelse og eks-
tern revision.

6. Den midlertidige forretningsferer skal sikre rettidig anmeldelse af
skonomiske tab til forsikringsselskab og foresta fornaden dialog
med forsikringsselskab til sikring af daekning af boligorganisationens
tab.

7. Den midlertidige forretningsfarer skal vurdere ansasttelsesmasssige
konsekvenser pa baggrund af advokatundersagelsens konklusioner.

8. Den midlertidige forretningsferer skal sikre gennemferelse af valg af
en ny bestyrelse og genindferelse af beboerdemokratiet inden ophar
af forretningsfarerperioden.

9. Den midlertidige forretningsferer opherer med sit hverv, nar de be-
skrevne opgaver er lost, eller senest den 31. marts 2022.

A K

3

el
™

12. oktober 2021
Side 1 af 1

TEKNIK OG MILJ@G
Bystrategi
Aarhus Kommune

Almene Boliger
Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand

Telefon: 89 40 23 60
Direkte telefon: 41 8599 05

Direkte e-mail:
jhn@aarhus.dk
arealogalmene@mtm.aarhus.dk

Sag: 21/031290-26
Sagsbehandler:
Jorn Hedeby Nielsen
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@JB Ny @JB Ny @JB Ny @JB Ny Regnskab
2019 2020 2021 2022 2020

Ordingre udgifter
501 |Bestyrelsesvederlag m.v.

1) Afdelinger i drift 45.315 39.781 47.000 47.000 39.677

2) Nybyggeri 0 0 0 0 0
502| Mgdeudgifter, uddannelse, kontingenter m.v. 714.544 746.000 686.000 600.000 437.263
511 |Personaleudgifter, regnskabsmaessigassistance 12.082.798 12.416.523 12.477.345 12.688.695 12.956.919
512| Administrationshonorar 0 0 0 0 0
513 |Kontorholdsudgifter, opnotering, edb mv. 2.981.780 3.181.350 2.937.700 3.270.200 3.207.955
514 |Kontorlokaler 2.014.938 2.092.000 2.152.000 2.143.000 2.140.419
515| Afskrivning 695.359 600.000 620.000 490.000 573.989
516|Seerlige aktiviteter 0 0 0 0 0
521|Revision 438.200 475.000 480.000 485.000 924.998
530|Bruttoadministrationsudgifter 18.972.934 19.550.654 19.400.045 19.723.895 20.281.219
531 |Tilskud til afdelingerne 32.500 38.000 38.000 38.000 5.669.465
532|Renteudgifter (incl. kurstab, oblg. m.v.) 2.047.422 2.052.279 862.263 102.000 1.478.438
533 |Henlaggelse af afdelingernes bidrag m.v. 3.616.021 6.900.000 8.677.262 8.783.848 8.372.908
540|Samlede ordinzre udgifter 24.668.877 28.540.933 28.977.570 28.647.742 35.802.031
541 | Ekstraordinzre udgifter /marslet reduktion 0 0 0 0 10.422.871
550|Udgifter i alt 24.668.877 28.540.933 28.977.570 28.647.742 46.224.902
551|Overskudsdeling

1. Henlaggelse til arbejdskapitalen 727.424 38.632 0 2.000 0

2. Henleeggelse til dispositionsfond 0 0 0 0 0
560|Udgifter og evt. overskud i alt 25.396.301 28.579.565 28.977.570 28.649.742 46.224.902

Budget Budget Budget Budget Regnskab
2019 2020 2021 2022 2020

Ordinere indteegter
601| Administrationsbidrag

1. Egne afdelinger i drift 11.831.583 13.925.654 13.945.045 15.454.099 13.930.922

1. Egne afdelinger i drift synsinspektar 0 0 0 0 0

1. Egne afdelinger i drift inspektgr 0 0 0 0 0

2. Eksterne foretagender 0 0 0 0 0

3. Sideaktiviteter 945.000 576.000 586.000 576.000 627.659

5. Diverse indtegter 0 0 0 0 2.407.970
602 | Lovmaessige gebyr m.v. 1.985.000 2.179.000 2.169.000 2.221.000
603|Renteindtaegter (incl. realiserede kursgevinster) 2.807.346 2.128.911 870.263 122.000 1.475.762
604 | Afdelingernes bidrag m.v. til dispositionsfond 3.616.021 6.900.000 8.677.262 8.783.848 8.372.908
605|1. Byggesagshonorar, nybyggeri 1.682.188 850.000 1.000.000 630.600 2.165.350

1. Byggesagshonorar, Sekretariat 0 0 0 0 0
606|1. Byggesagshonorar, forbedringsarbejder m.v. 2.159.163 2.000.000 1.700.000 842.196 -4.208.533

2. Bestyrelsesvederlag, forbedringsarbejder m.v. 0 0 0 0 0
607 |Diverse 370.000 20.000 30.000 20.000 32.000
610|Samlede ordinare indtaegter 25.396.301 28.579.565 28.977.570 28.649.742 24.804.039
611 Ekstraordinare indtegter 0 0 0 0 9.558.556
620|Indteegter i alt 25.396.301 28.579.565 28.977.570 28.649.742 34.362.595
621 | Arets underskud overfart til konto 805 0 0 0 0 11.862.307
630|Indtaegter og evt. underskud i alt 25.396.301 28.579.565 28.977.570 28.649.742 46.224.902

Nettoadministrationsudgift vedr. egne afdelinger i drift 11.831.583 13.925.654 13.945.045 15.454.099 21.696.743

Administrationsbidrag pr. lejemélsenhed

2.899 2.899 2.912 2.916

Serviceareal BHV 0 0 0 0

Bjgrnholms alle etape 2 0 0 0 0

Journalisthgjskolen Ungdomsb 0 0 0 0

Journalisthgjskolen Fam.Bolig 0 0 0 0

Halm Stadegade Storby landsbyen 11 0 13 4 3

Ggteborg Alle etape 2 0 0 0 0

Tryghedsrenovering Bispehaven 0 0 0 0

@vrige reguleringer 0 0 0 0

Antal lejemal 2.899 2.912 2.916 2.919

Administrationsbidrag 4.081,26 4.782,16 4,782,25 5.294,31

| forhold til sidste ar 0,09 512,06

Manglende indtaegt / besparelse for samme adm.bidrag 262,46 1.494.706,91
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501

BESTYRELSESUDGIFTER

Budget 2019

Budget 2020

Budget 2021

Budget 2022

501 100 Honorar til formand 23.315 23.781 30.000 30.000
501 110 Kontorh/tlf. bestyr. 22.000 16.000 17.000 17.000
BESTYRELSESUDGIFTER | ALT 45.315 39.781 47.000 47.000

502|MZDEUDGIFTER MV:
Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
502 100 Mgdeudgifter: 280.000 250.000 260.000 100.000
Kursusudgifter:
502 210 Bestyrelse 45.000 20.000 10.000 40.000
502 220 Afdelingsbestyrelse 30.000 15.000 50.000 20.000
502 230 Weekendkursus (personale) 30.000 35.000 35.000 35.000
Kursusudagifter i alt 105.000 70.000 95.000 95.000
Repraesten/rejser:
502 307 Gaver 38.000 50.000 45.000 25.000
502 310 Kursus etc. bestyrelse 25.000 160.000 10.000 150.000
502 325 Julefrokost bestyrelse 20.000 20.000 20.000 15.000
502 330 Julefrokost medarbejder samt julehygge 25.000 16.000 16.000 15.000
502 331 Sociale arrangementer 30.000 30.000 20.000 20.000
502 340 Julegaver 30.000 25.000 20.000 20.000
Repraesten/rejser i alt 168.000 301.000 131.000 245.000
502 400 Kontingenter:
Kontingenter 161.544 125.000 200.000 160.000
Kontingenter i alt 161.544 125.000 200.000 160.000
M@DEUDGIFTER MV. | ALT 714.544 746.000 686.000 600.000
511|PERSONALEUDGIFTER:
Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
511 000 Personaleudgifter mv. i alt 12.037.798 12.371.523 12.432.345 12.643.695
511 400 Konsulentassistance 45.000 45.000 45.000 45.000
PERSONALEUDGIFTER MV. | ALT 12.082.798 12.416.523 12.477.345 12.688.695
513|KONTORHOLDSUDGIFTER
Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
Diverse:
513 010 Telefon - forbrug/abonnement 165.000 90.000 42.000 70.000
513 011 Serviceaft. Telefonanlaeg/hjertestarter 30.000 41.000 64.000 1.000
513 014 Telefon - eendring/rep. Telefonanleeg 20.000 20.000 15.000 0
513 015 Telefon - tilbehgr/telefoner 60.000 75.000 40.000 50.000
Telefon i alt 275.000 226.000 161.000 121.000
513 111 Brevpapir/kuverter 55.000 25.000 15.000 15.000
513 115 Kopipapir/farvet papir 30.000 25.000 20.000 15.000
513 122 Toner m.v. 25.000 30.000 20.000 15.000
513 190 CPR-online 7.000 7.000 6.000 5.000
513 192 Diverse Kontorartikler 50.000 30.000 15.000 15.000
513 210 Porto 135.000 50.000 45.000 35.000
513 211 Check/giro 5.000 0 0 0
513 220 Aviser/blade/bgger 50.000 45.000 45.000 20.000
513 230 Kopimaskine 50.000 30.000 25.000 20.000
513 232 Flexur/timemap 5.000 5.000 12.500 0
513 240 Kantineudgifter 70.000 25.000 25.000 25.000
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513 250 Karsel/taxi 160.000 140.000 120.000 100.000
513 251 Vores Blad 15.000 7.500 60.000 60.000
513 260 Gebyr husleje 175.000 185.000 200.000 200.000
513 261 Fzellesopnotering 250.000 320.000 320.000 320.000
513 262 AARHUSbolig.dk 200.000 200.000 180.000 200.000
513 264 Gebyr lgn 5.000 11.000 12.000 13.000
513 265 Diverse gebyr (banken overfgrsel) 9.998 30.000 10.000
513 266 Diverse gebyrer andre 1.000 1.500 1.000 1.000
513 268 Vaskekort 20.000 50.000 50.000 35.000
513 269 Kort Gebyr 1.500 4.000 5.000 5.000
513 270 Forsikring EDB 15.000 0 0 0
513 280 Juridisk Assistance 93.657 150.000 140.000 140.000
513 290 Diverse 15.000 15.000 20.000 15.000
513 291 Diverse indkgb kontor planteservice 3.000 1.000 1.000 1.000
513 292 Marketing 0 40.000 40.000 0
Diverse i alt: 1.446.155 1.427.000 1.387.500 1.255.000
IT:
513 310 Hjemmearbejdsplads 125.000 90.000 25.000 35.000
513 311 Internet bestyrelse 30.000 30.000 25.000 35.000
513 312 Ipad/iPhone bestyrelse 40.000 40.000 40.000 50.000
513 320 Hjemmeside Praestehaven 65.000 80.000 80.000 80.000
513 330 KTP 150.000 812.100 900.000 1.200.000
513 331 PowerBI 25.000 1.000 0 0
513 332 KTP Powerserver hosting 92.000 0 0 0
513 335 IBM 37.000 0 0 0
513 340 Internet kontor 10.500 7.800 8.000 8.000
513 350 GLN-lokationsnr 1.250 9.000 9.000
513 351 EDI 12.000 12.000 13.000 13.000
513 352 SMS beskedservice 20.000 20.000 25.000 25.000
513 353 Isyn 123.000 0 0 0
513 354 Digital underskrift (PENEO) 4.200 4.200 4.200
513 355 BlueGarden - Multilgn 130.000 125.000 140.000
513 360 Rushfiles 35.000 45.000
513 360 Serviceaftale Genia 331.125 0 0 0
513 361 Diverse EDB 200.000 300.000 100.000 250.000
ITi alt: 1.260.625 1.528.350 1.389.200 1.894.200
KONTORHOLDSUDGIFTER | ALT 2.981.780 3.181.350 2.937.700 3.270.200
Telefon og EDB 1.562.625 1.766.350 1.568.700 2.020.200
Kontorartikler/kopimaskine m.m. 400.000 235.000 185.000 135.000
AARHUSbolig.dk og gebyrer 642.498 751.500 728.000 739.000
Diverse 376.657 428.500 456.000 376.000
2.981.780 3.181.350 2.937.700 3.270.200

514|LOKALEUDGIFTER:

Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
514 200 Husleje, Arhus 1.272.579 1.316.000 1.316.000 1.316.000
514 900 Feellesudgifter Arhus 204.260 205.000 270.000 270.000
514 400 El, Arhus 76.250 79.000 79.000 70.000
514 500 Varmeforbrug, Arhus 68.725 67.000 65.000 60.000
514 550 Leje af parkeringspladser Aarhus 0 78.000 77.000 75.000
514 600 Forsikringer/alarm, Arhus 4.374 7.000 10.000 7.000
514 700 Vedligeholdelse pa kontor 100.000 100.000 100.000 100.000
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514 800 Renggring , Arhus 278.750 230.000 225.000 225.000
514 810 Renggring art./toiletpapir m.m. 10.000 10.000 10.000 20.000
LOKALEUDGIFTER | ALT 2.014.938 2.092.000 2.152.000 2.143.000

515|AFSKRIVNINGER:
Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
Afskrivning EDB 345.114,00 250.000 350.000 175.000
Afskrivning bil 146.250,00 0 0 0
Afskrivning inventar 203.995,00 350.000 270.000 315.000
515 000 Afskrivninger EDB, inventar og firmabil 695.359 600.000 620.000 490.000
516|SARLIGE AKTIVITETER:
Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
516 010 Bispehaven
516 170 HHV resultat

S/ERLIGE AKTIVITETER | ALT:

521|REVISION:
Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
521 000 Revision 438.200 475.000 480.000 485.000
531|TILSKUD TIL AFDELINGERNE
Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
531 100 Afdeling 13
531 100 Afdeling 21 32.500 38.000 38.000 38.000
| 532|RENTE UDGIFTER
Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
532 100 Afdelingerne 1.957.422 1.952.279 710.263 0
532 150 Andre renteudgifter 2.000 2.000
Dispositionsfond 0 0 0 0
532 400 Kurtage obligationer Sirius 0 0 0 0
532 401 Urealiseret kurstab 0 0 0 0
532 402 Realiseret kurstab 0 0 0 0
532 403 Kurtage obligationer spar Nord 0 0 0 0
532 404 Kurtage Nykredit 0 0 0 0
532 405 Renteudgifter obligationer 0 0 0 0
532 406 Kurtage Arhus Lokal Bank 0 0 0 0
532 450 Renteudgifter bank 0 100.000 150.000 100.000
532 900 Renter af treekningsret 90.000 0 0 0
532 600 Renteudgifter i gvrigt 0 0 0 0
Urealiseret kurstab 0 0 0 0
RENTER | ALT 2.047.422 2.052.279 862.263 102.000
533|Henlaeggelse til dispositionsfonden
Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
533 052 Indbetalinger til Landsbyggefonden 3.200.000 3.200.000 3.100.000
533.100|Afd. Udadmortiseret lan 795.860 800.000 900.000 900.000
533.100|Ovf. Til landsbyggefonden
533.200|Afd. Indbetaling til disp.fonden 1.628.644 1.700.000 1.700.000 1.700.000
533.250|Afd. Indbetaling til arbejdskapital 477.262 483.848
533.300|Pligmaessigebidrag 1.191.517 1.200.000 1.200.000 1.200.000
533.400|Nybyggerifonden 0 0 1.200.000 1.400.000
Henlaeggelse til dispositionsfonden 3.616.021 6.900.000 8.677.262 8.783.848
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601

EKSTERNE FORETAGENDER:

Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
601 100 Egne afdelinger i drift
601 100 @B viderfakturering inspektgr 0 0 0 0
601 110 @B viderfakturering inspektgr 0 0 0 0
601 101 Honorar FO Ordning 0 0 0 0
601101 |Administrationsbidrag afd.6 0 0 0 0
601 102 Tilleegsydelser 0 0 0 60.000
601 103 Tilgang nye lejemal 0 0 130.000 0
EKSTERNE FORETAGENDER | ALT 0 0 130.000 60.000

601

Sideaktiviteter

Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
601 305 Adm.bidrag Serviceafdelingen 789.000 460.000 470.000 465.000
601 311 Gérdlauget 6.000 6.000 6.000 6.000
601 320 Arhus Amt 150.000 110.000 110.000 105.000
LOVMASSIGE GEBYRER M.V. | ALT 945.000 576.000 586.000 576.000

602

LOVMASSIGE GEBYRER M.V.:

Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
602 100 Boligsocilae aktiviteter i afd. 6 0 0 0 0
602 200 Restancegebyr 225.000 200.000 190.000 170.000
602 300 Vaskekort 15.000 12.000 12.000 12.000
602 400 Antenneregnskab 30.000 15.000 20.000 22.000
602 500 Rykkergebyr fraflytter 15.000 12.000 12.000 12.000
602 700 Forbrugsregnskaber fraflytter 150.000 215.000 220.000 220.000
602 701 Forbrugsregnskaber 1.000.000 1.100.000 1.125.000 1.195.000
602 710 AARHUSbolig.dk 550.000 625.000 590.000 590.000
LOVMASSIGE GEBYRER M.V. | ALT 1.985.000 2.179.000 2.169.000 2.221.000

| 603|RENTEINDTAGTER
Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
603 100 Forbedringsarbejde -kagkken/bad 95.000 100.000 100.000 0
603 101 Forbedringsarbejde - afdelinger 95.000 50.000 30.000 0
603 110 Byggesager 100.000 300.000 150.000 100.000
603 112 Urealiseret kursgevinster 0 0 0 0
603 120 Renter vaskemaskiner 0 0 0 0
603 121 Renter opvaskemaskine 0 0 0 0
603 122 Renter tgrretrumbler 0 0 0 0
603 150 Andre renteindteegter @JB 0 0 3.000 2.000
603 130 Nybyggeri 0 0 0 0
603 200 Renter bankbeholdning 0 0 0 0
603 300 Renter obligationer 2.327.346 1.648.911 537.263 0
603 301 Renter afkastkonti 0 0 0 0
603 302 Renter obligationsbeholdning 0 0 0 0
603 310 Kursgevinster obligationer 0 0 0 0
603 600 Rabatter 0 0 0 0
603 610 Diverse renteindteegter/serviceafdeling 100.000 30.000 50.000 20.000
603 900 Renter treekningsret 90.000 0 0 0
Urealiseret kursgevinster 0 0 0 0
RENTER | ALT 2.807.346 2.128.911 870.263 122.000
| 604[Afdelingernes bidrag dispositionsfond

Budget 2019 Budget 2020 Budget 2021 Budget 2022
604 100 Afd. Udadmortiseret 1an 795.860,00 4.000.000,00 4.100.000,00 4.000.000,00

604 100 Ovf. Til landsbyggefonden
604 101 Afd. Indbetaling til disp.fonden 1.628.644,00 1.700.000,00 1.700.000,00 1.700.000,00
604 150 Afd. Indbetaling til arbejdskapital 477.262,37 483.847,57
604 300 Pligmaessigebidrag 1.191.517,00 1.200.000,00 1.200.000,00 1.200.000,00
604 400 Nybyggerifonden 1.200.000,00 1.400.000,00
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[Afdelingernes bidrag dispositionsfond

3.616.021

6.900.000

8.677.262

8.783.848

[60s]

1

Byggesagshonorar: (nybyggeri)

Budget 2019

Budget 2020

Budget 2021

Budget 2022

605 100 Byggesagshonorar 0 0 0 0
Ungdomsbolig Jounalist Hgjskolen 261.870 500.000 500.000 501.100
Familieboliger Jens Baggesens vej 160.777
Familieboliger Fragtmandscentralen 479.589
Halm Stadegade Storbylandsbyen - familieboliger 374.017 200.000 121.000 129.500
Ungdomsboliger Bjgrnholms Alle Etape 2 405.936 150.000 200.000 0
Skeering Skolevej 179.000 0
Byggesagshonorar i alt 1.682.188 850.000 1.000.000 630.600

606|Byggesagshonorar:(forbedringsarbejde)

Budget 2019

Budget 2020

Budget 2021

Budget 2022

606 100 Byggesagshonorar i alt 2.159.163 0 0 0
606 100 Tryghedsrenovering 0 1.000.000 500.000 474.896
Udviklingsplan/Sekretariat 1.000.000 1.200.000 367.300
0 0 0 0
Byggesagshonorar i alt 2.159.163 2.000.000 1.700.000 842.196
607 [Diverse indteegter

Budget 2019

Budget 2020

Budget 2021

Budget 2022

607 000 Diverse indtaegter 370.000 0 0 0

607 001 Gebyr FO 0 20.000 30.000 20.000

607 002 Adm. HHV 0 0 0 0

Diverse indteegter i alt 370.000 20.000 30.000 20.000
611|Ekstraordinegere indteegter

Budget 2019

Budget 2020

Budget 2021

Budget 2022

611 000

@JB Opstart
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Almene Boliger
Karen Blixens Boulevard 7, 8220 Brabrand

@stjysk Bolig

v/ Lejerbo

Sgren Frichs Vej 25
8000 Arhus C

Sendt pr. digital post

Agterskrivelse vedrgrende tvungen administration af @stjysk
Bolig

Teknik og Miljg har som tilsynsmyndighed med de almene boligorganisatio-
ner pr. 12. april 2020 udpeget Lejerbo som midlertidig forretningsfarer for
@stjysk Bolig. Opgaverne for den midlertidige forretningsfarer er fastsat i
kommissorium af 12. april 2020. Da alle opgaver i kommissoriet endnu ikke
er afsluttet, har tilsynet d.d. besluttet at forleenge den midlertidige forret-
ningsfarerperiode til den 31. marts 2022.

En del af opgaverne for den midlertidige forretningsfarer har bl.a. veeret at
skabe overblik over boligorganisationens gkonomiske situation og at udar-
bejde en genopretningsplan for boligorganisationens egenkapital (arbejds-
kapital og dispositionsfond). Undersggelsen af boligorganisationens gkono-
miske situation har afdeekket en vaesentlig negativ disponibel egenkapital,
der farst forventes genoprettet efter en laengere arreekke.

Desuden har Landsbyggefonden fremsendt anbefaling til tilsynet om en for-
leengelse af den eksterne administration i en arraekke, saledes at virksom-
heden @stjysk Bolig kan genoprettes og gennemfares efter reglerne. Fon-
dens vurdering og anbefaling vedrgrende @stjysk Boliger er vedlagt som
bilag.

P& baggrund af overstaende vil tilsynet gennemfgre en tvungen administra-
tion af @stjysk Bolig geeldende fra den 1. april 2022 til den 31. december
2026 med henvisning til § 165, stk. 2 og 3, i almenboligloven.

Som administrator vil tilsynet udpege Lejerbo Administrationsorganisation,
Gammel Kgge Landevej 26, 2500 Valby.

Udgifterne til aflanning af administrator afholdes af boligorganisationen.

Den konkrete udformning af tvungen administration og konsolideringsplan

for Dstjysk Bolig fastlaegges af tilsynet i samarbejde med Landsbyggefonden

og Lejerbo.

Det bemaerkes, at med en tvungen administration under Lejerbo er der ikke
taget stilling til en eventuel fremtidig fusion. En eventuel beslutning om fusi-

on med en anden boligorganisation vil skulle traeffes af boligorganisationens

gverste myndighed.

O
¥

(i3

12. oktober 2021
Side 1 af 2

TEKNIK OG MILJD
Bystrategi
Aarhus Kommune

Almene Boliger
Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand

Telefon: 89 40 23 60
Direkte telefon: 41 85 99 05

Direkte e-mail:
jhn@aarhus.dk
arealogalmene@mtm.aarhus.dk

Sag: 21/031290-27

Sagsbehandler:
Jorn Hedeby Nielsen
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Inden tilsynet treeffer beslutning om tvungen administration, har boligorgani-
sationens repraesentantskab ret til at komme med dens bemeerkninger i
henhold til forvaltningslovens § 19. Bemaerkningerne skal veere tilsynet i
haende senest 1 uge efter afholdelse af ordinaert repraesentantskabsmgade i
@stjysk Bolig i slutningen af 2021.

Med venlig hilsen

Bente Lykke Sgrensen
Bystrategisk chef

Bilag: Landsbyggefondens anbefaling af 30.08.2021.

12. oktober 2021
Side 2 af 2
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Fra: Birger R. Kristensen <brk@Ibf.dk>

Sendt: Monday, August 30, 2021 8:28 AM
Til: Bente Lykke Sgrensen; Jorn Hedeby Nielsen
Emne: @stjysk Bolig - Landsbyggefondens garantiordning

Aarhus Kommune

Kzere Bente Lykke og Jgrn Hedeby.

Landsbyggefonden har faet flere henvendelser vedrgrende opsplitning mv. af @stjysk Bolig. Fonden har svaret de
pagaldende henvendelser, at det ikke er aktuelt.

Fondens garantiordning for afdelingsmidler blev etableret ved loveendring i 1984 og siden har der vaeret i alt 5 sager. |
alle sager er det aftalt mellem hjemstedskommunen, boligorganisationen og Landsbyggefonden, at administrationen for
en 3-5 arig periode blev overdraget til et stgrre administrationsforetagende for at styrke driften.

Den videre drift af @stjysk Bolig er sikret ved egenkapitalen og fondens garantiordning. Eventuel likvidation er en
omkostningskraevende foranstaltning uden naevnevaerdig mervaerdi og desuden overordentlig kostbar i forbindelse med
afdelingernes viderefgrelse. Opsplitning er ikke hensigtsmaessig f@r alle sagselementer er handteret og driften
normaliseret.

Landsbyggefonden foreslar derfor, at aftalen om ekstern administration forlaenges for en arraekke, saledes at
virksomheden i @stjysk Bolig kan genoprettes og gennemfgres efter reglerne.

Fonden er til radighed for yderligere drgftelser, hvis der er behov herfor.

Med venlig hilsen

Birger R. Kristensen
Sekretariatschef
Direktion

Landsbyggefonden
Studiestraede 50
1554 Kgbenhavn V

Telefon: 3376 2000
Telefax: 3376 2005

Direkte telefon: 3376 2112
Email: brk@Ibf.dk

L LANDSBYGGEFONDEN

Landsbyggefonden er en selvejende institution, der er oprettet ved lov. Laes mere pa www.Ibf.dk
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Mundtlig beretning, @stjysk Bolig 2020, Palle Adamsen

Keere repraesentantskab

Jeg vil starte med at henvise til den skriftlige beretning for 2020, som er fremsendt sammen med
regnskab for 2020, revisionsprotokollat og budget for 2022.

Alt det skal vi behandle hen over vores repraesentantskabsmgde, og herudover skal vi behandle
en raekke indkomne forslag og den agterskrivelse, som er udsendt af Aarhus Kommune og hvor
repraesentantskabet har en kommentarfrist til en uge efter dette made.

Jeg vil lade min mundtlige beretning veere forholdsvis kort. Jeg vil alene supplere den skriftlige
beretning, og herefter vil jeg, som naevnt af dirigenten, give ordet til advokat og partner hos
Kromann Reumert, Kim Trenskow, som vil sige noget om den advokatundersggelse, som blev
pabegyndt i 2020 og afsluttet i starten af april 2021.

| kender baggrunden for advokatundersggelsen, og | er alle klar over, at undersggelsen papeger et
mandatsvig og et stort ikke-forretningsrelevant forbrug til private formal, der alt i alt lgber op pa ca.
25 mio. kr.

Forud for advokatundersggelsen havde tidligere revisor og advokatfirmaet Holst gennemfgrt en
undersggelse af en konkret mistanke om uregelmaessigheder i @stjysk Bolig. Den undersggelse
blev pabegyndt og afsluttet i 2020.

Begge undersggelser har givet anledning til, at dstjysk Bolig kom i ikke bare Aarhus Kommunes
tilsyns sggelys, men ogsa i bade lokale og nationale mediers sggelys.

Sagen om @stjysk Bolig var i 2020, og er fortsat her i 2021, en stor og alvorlig sag, som ogsa har
pakaldt sig opmaerksomhed pa radhuset i Aarhus, pa Christiansborg og ikke mindst hos BL og
Landsbyggefonden.

Selv om vi som boligselskaber gerne vil se os selv som private og selvsteendige foretagender, sa
forvalter vi lejernes penge, de modtager boligsikring og boligydelse, og vi forvalter bygninger, hvor
der er skudt kommunal grundkapital ind, og der gives offentlig ydelsesstgatte til finansieringen.

Sa nar der opstar besvigelser og uregelmaessigheder i vores branche, sa gar alle instansers
parader op, sagerne bliver offentlige, de kommunale tilsyn stiller krav og betingelser og vores
solidariske fond i Landsbyggefonden bliver kart i stilling. Det er trygt for lejerne, men prisen er, at vi
ikke laengere selv er herrer i eget hus — nu er det andre end os selv, der svinger taktstokken.

Sa& 2020 var et ganske raedselsfuldt ar for @stjysk Bolig. Den mangearige direktar blev bortvist og
politiet undersagte bade direktarens og en raekke andres mulige medvirken i besvigelserne. Og da
advokatundersggelsen blev offentliggjort i april 2021, valgte den tidligere bestyrelse af nedlsegge
sit hverv.

Den tidligere bestyrelse arbejdede hardt med den kritiske gkonomiske situation i @stjysk Bolig, og
den forsggte i slutningen af 2020 at finde en beeredygtig lgsning via en fusion med boligselskabet
Arhus Omegn, men den Igsning blev kuldsejlet, da omfanget af besvigelserne blev blotlagt i
advokatundersggelsen.

Bestyrelsen nedlagde sit hverv og tradte af, da advokatundersggelsen blev offentliggjort.



Efterfglgende har @stjysk Bolig ikke haft henvendelser fra Arhus Omegn.

Nu kigger @stjysk Bolig ind i en helt anden fremtid end nogen troede, da man stod i starten af
2020.

Selskabets gkonomi er, efter regnskabsaret 2020, hardt presset, og selskabets administration kan
ikke finansieres over administrationsopkraevningen, men vil skulle bruge fra afdelingernes
opsparede midler. Det kan man ikke, det ma man ikke, det er slet og ret ikke en farbar vej.
Landsbyggefonden kan ikke stille garanti for selskabets drift, kun for tab i afdelingerne.

Agterskrivelsen, som skal behandles som selvstaendigt punkt, anviser en vej i gennem, hvis
@stjysk Bolig ikke skal ende med en likvidering.

Det er den virkelighed, vi star overfor. Og det er en virkelighed, som kraever traelse beslutninger.

Derudover skal vi i repreesentantskabet i starten af det nye ar tage stilling til en call-in i
Bispehaven. | kender alle lidt til Helhedsplanen, og mange af jer kender meget til den. Det er en
vigtig plan for beboerne, og det er en vigtig plan for @stjysk Bolig.

| har tidligere i 2019 besluttet udviklingsplanen, som handler om at nedbringe antallet af boliger.
Afdelingsmgdet sagde klart nej til Helhedsplanen og kravet om nedrivninger. Nu bliver det til januar
jer, der skal beslutte planens gennemfarelse.

Aret 2020 blev, som vi beskriver i beretningen, ogsé preeget af hele Covid 19-situationen. Det
maerkede den tidligere bestyrelse i deres arbejde, det maerkede i her i repraesentantskabet, og det
pavirkede ogsa livet og vilkarene i boligafdelingerne og naturligvis i administrationen.

Laegger man det hele sammen, sa er det klart, at der i 2020 kom et voldsomt pres pa de gode
medarbejdere i @stjysk Bolig. Mange ting blev vendt pa hovedet, hverdagen blev fyldt med stor
usikkerhed. Heldigvis kan vi i dag sige, at ingen medarbejdere har veeret indblandet i
uregelmaessighederne og besvigelserne. Det er alene et ledelsessvigt.

Medarbejderne har arbejdet loyalt for beboerne og sikret, at kernedriften og hverdagen har
fungeret. Hver og en har ydet deres yderste under urimelige vilkar. Fra mig og bestyrelsen, og jeg
haber at jeg taler pa alles vegne her, vil jeg udtrykke min dybeste respekt og anerkendelse af
deres indsats.

Tak for ordet.
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