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Referat af ordinært repræsentantskabsmøde – Østjysk Bolig  

Tirsdag den 23.05.2023

 

Tilstede: 

 

Fra afdelingerne: 

Afd. 2: 

Mads Haahr 
Evan Krogh Olesen 
Afd. 3:  

Kasper Kristensen 
Ellen Marie Evald 
Afd. 6: 
Alex Young 
Magnus Hedegaard 
Afd. 9: 

Lone Jespersen 

Michelle Hedemand 
Afd. 12: 

Line Hornbech 
Lisette Møller 
Afd. 15: 

Martin Graversen 

Rune Marsilius 
Afd. 23: 

Jeppe Hjort Andersen 

Afd. 26: 

Anne Philipsen 
Afd. 77: 

Tanja Nielsen 
Afd. 78: 

Kent Bindzus 
Afd. 85: 

Hans Henrik Egeberg 
Afd. 87: 

Brian Dalmose 
 

Organisationsbestyrelsen: 

Palle Adamsen 
Henrik Ricken 
Mette Møllerhøj 
= 21 repræsentantskabs-
medlemmer 

 

Administration mv.: 

Hosea Dutschke – 
forretningsfører  
Mariane Toft-Dallgaard – 
Lejerbo 
Torben Brandi – driftschef 
Henrik Steenberg – driftschef  
Kim Kjærgaard – 
udviklingschef 
Claus Leiszner – fuldmægtig  
Vibeke Harder – 
kommunikationsansvarlig 
(ref.) 
Peter Mølkjær – Deloitte  
Lars Jørgen Madsen – 
Deloitte  
Bjarne Zetterstrøm – BL 

 

 

Dagsorden: 

 

1. Valg af dirigent 
2. Valg af stemmeudvalg 
3. Aflæggelse af organisationsbestyrelsens årsberetning for 2022 
4. Endelig godkendelse af årsregnskab for 2022 med tilhørende revisionsrapport 
5. Forelæggelse af budget for 2024 
6. Indkomne forslag: 

Forslag nr. 1: Vedtægtsændring – ændret regnskabsår 
7. Valg af revisor – organisationsbestyrelsen indstiller Deloitte til genvalg 
8. Eventuelt 
 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
OBS: Referatet skal læses sammen med PowerPointen fra mødet og det samlede materiale, der 

blev tilsendt repræsentantskabet før mødet. Begge dele er vedhæftet her. 

 
Palle Adamsen, formand for Østjysk Boligs organisationsbestyrelse, bød velkommen til mødet. 
Han præsenterede Hosea Dutschke, Østjysk Boligs nye forretningsfører. Hosea præsenterede 
derefter uddybende sig selv. 
 
Ad 1) 

Bjarne Zetterstrøm blev valgt som dirigent. Han konstaterede, at mødet var rettidigt indkaldt og 

gennemgik dagsordenen. Han oplyste vedr. pkt. 5, at budgettet fremlægges til orientering; 
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det skal ikke vedtages af repræsentantskabet, men der er mulighed for at fremsætte 
spørgsmål og kommentarer til det. 
 
Ad 2)  

Lone Jespersen og Ellen Marie Evald blev valgt som stemmeudvalg. 
 
Ad 3) 

Palle Adamsen gav en mundtlig beretning som supplement til den skriftlige. Emnerne var bl.a.:  
 

• Tilsynets afgørelse i august 2022 
• Migrering, Lejerbo – herunder overgang til nye systemer, procedure for huslejebetalinger 

osv. 
• Nye administrationslokaler – formentlig på Katrinebjergvej 107, Aarhus N 
• Advokatundersøgelse – sagen ligger fortsat hos anklagemyndigheden 
• Uddybende forklaring på, hvorfor bestyrelsen har måttet lægge sag an mod den tidligere 

organisationsbestyrelse fra 2017 
• Garantiordningen, Landsbyggefonden 
• Byggesagerne – med uddybning af Storbylandsby II og Journalisthøjskolen, der har været 

ramt af konkurs hos entreprenøren 
• Håndværkerafdelingen, som blev nedlagt i 2022 
• Bispehaven – helhedsplan blev godkendt af repræsentantskabet i januar 2022, genhusning 

er godt i gang 
• Livet i afdelingerne – om det sociale ansvar, der tages i flere af Østjysk Boligs afdelinger, 

og om Åben Redaktion i Bispehaven 
• Valg af ny organisationsbestyrelse – opsamling på de tilbagemeldinger, 

organisationsbestyrelsen har fået fra beboerdemokraterne efter orienteringsmødet i februar 
 
Kommentar: Jeg håber, der er ressourcer til at hjælpe folk med at få lavet ny PBS-aftale, når det 
bliver svært ifm. første huslejebetaling efter overgangen til Lejerbo. 
Svar: Det er der stort fokus på. 
 
Spørgsmål: Hvad er det problematiske i at omdanne kommende ungdomsboliger på 
Journalisthøjskolen til en anden boligtype end ungdomsboliger? 
Svar: Vi vurderer ud fra, om det både praktisk og økonomisk er muligt. Det er jo en ide, der er 
opstået, fordi der pt. er tomgang i en del ungdomsboliger i Aarhus pt. 
 
Spørgsmål: Hvorfor valgte man ikke Katrinebjergvej, dengang man kiggede på lokaler? Der er jo 
brugt en del krudt på lejemålet på Paludan-Müllers Vej. 
Svar: Dengang var det udbudt med både stueetagen, 1. og 2. sal – derfor kom det ikke frem i 
vores søgning, da det var alt for stort. Nu er 2. sal udlejet, og så passer det bedre til vores behov. 
Havde det været en mulighed dengang, så havde vi givetvis valgt det. 
  
Beretningen er taget til efterretning. 
 
Ad 4) 

Mariane Toft-Dallgaard gennemgik hovedpointerne i årsregnskabet for 2022. 
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Der er et underskud i organisationen i 2022 på i alt 6.014 mio. kr.  
Det skyldes primært ekstra personale- og revisoromkostninger, tab på nedlæggelse af 
Håndværkerafdelingen, og tab ifm., at en byggesag på Bjørnholms Allé ikke kan gennemføres 
alligevel.  
 
Gennemgang af egenkapitalen og den disponible egenkapital. 
 
Spørgsmål: Hvorfor er der så stor en merudgift på personale og revision? 
Svar: Merudgifterne skyldes det arbejde, der udføres i henhold til kommissoriet fra kommunen. 
Lejerbos direktion afholder regelmæssige bestyrelsesmøder, og revisionen udfører en mere 
omfattende revision end sædvanligt. Der er desuden ansat en ekstern controller. Der ryddes kort 
sagt fortsat op. 
 
Spørgsmål: Hvordan skal de 9 mio. kr. fra Landsbyggefonden betales tilbage? 
Svar: Det lægges der en mere konkret plan for, når vi har et større overblik over fremtidens 
økonomi. Men fx når der er udamortiserede lån. 
 
Herefter tog de to revisorer, Lars Jørgen Madsen og Peter Mølkjær, over og gennemgik deres 
rapportering. De slog fast, at tallene i regnskabet er rigtige, om end de ikke er kønne. De kritiske 
udtalelser, der gives ift. fx forretningsgange forventes løst, når man kommer ind i Lejerbos 
administrative setup. 
 
Årsregnskabet for Østjysk Bolig for 2022 godkendes enstemmigt. 
 
Ad 5) 

Pga. den vedtægtsændring, der blev vedtaget af repræsentantskabet i efteråret, gennemgås 
budget for 2024 også på dette møde i stedet for på et efterårsmøde. 
 
Claus Leiszner gennemgik budgettet for 2024. 
 
Nedslag:  

• Der er sat af til bestyrelseshonorar, hvis den nye organisationsbestyrelse vedtager et 
sådant. 

• Der er sat 220.000 kr. af til kurser for bestyrelsesmedlemmer. 

• Personaleudgifter forsvinder, da de i stedet vil høre under administrationsbidraget. Det 
samme med kontorlokaler. Til gengæld går mange indtægter også i stedet til Lejerbo 
fremover. 

• Administrationsbidraget pr. lejemål vil være 4.614 kr.pr. år. 

• Administrationsbidraget vil samlet set være 693,93 kr. lavere pr. år pr. lejemål. 
 
Budgettet tages til efterretning. 
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Ad 6) 

Forslaget præsenteres af Claus Leiszner og Torben Brandi. Udover de fordele, der er beskrevet 
skriftligt i forslaget, så er det også en fordel ift. markvandringerne, at de fortsat kan laves i foråret i 
stedet for at skulle laves i efteråret. 
 
Alle fremmødte stemte for forslaget. 
 
Da der ikke er mødt 2/3 af repræsentantskabet frem til dette møde, skal der afholdes endnu et 
møde den 6. juni, hvor forslaget kan endeligt vedtages. 
 
Ad 7) 

Organisationsbestyrelsen indstiller Deloitte til genvalg som Østjysk Boligs revisor.  
 
Ingen andre kandidater foreslås, og Deloitte genvælges. 
 
Ad 8) 

Spørgsmål: Der ændres på PBS-aftaler ift. husleje. Hvad med kontingent til AARHUSbolig? 
Svar: Det ændres der ikke på. 
 
Mariane sagde tak for denne gang. Hun skulle have været få måneder i Østjysk Bolig, men det 
blev et længere bekendtskab – næsten 2,5 år. Hun fortsætter som chefkonsulent i Lejerbo lidt 
endnu, inden hun går på pension ved årsskiftet. 
 
 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Referatet er godkendt. 
 
 
 
______________________ ______________________ 
Palle Adamsen, formand Bjarne Zetterstrøm, dirigent 
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Bjarne Emil Zetterstrøm
Arbejdsgiver
Serienummer: 2c3d8f7c-ecc9-4132-96fe-44d1e63b9576
IP: 62.243.xxx.xxx
2023-05-25 20:34:26 UTC

Palle Adamsen
Arbejdsgiver
Serienummer: 34502363-922c-4f7e-8360-0fe565db3d60
IP: 212.98.xxx.xxx
2023-05-26 07:26:21 UTC
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Repræsentantskabsmøde, Østjysk Bolig – 23.05.2023



Velkommen til Hosea!



Valg af dirigent

Organisationsbestyrelsen foreslår:

Bjarne Zetterstrøm, BL



Dagsorden:

1. Valg af dirigent 
2. Valg af stemmeudvalg 
3. Aflæggelse af organisationsbestyrelsens årsberetning 2022
4. Godkendelse af regnskab 2022
5. Forelæggelse af budget 2024
6. Indkomne forslag

1. Vedtægtsændring – ændret regnskabsår
7. Valg af revisor
8. Eventuelt 



Valg af stemmeudvalg



Organisationsbestyrelsens beretning

Supplement til den skriftlige beretning

• Tilsynets afgørelse
• Advokatundersøgelse
• Garantiordningen
• Byggesagerne
• Håndværkerafdelingerne
• Bispehaven
• Livet i afdelingerne
• Valg af ny organisationsbestyrelse



Nye lokaler



Organisationsbestyrelsens beretning

Supplement til den skriftlige beretning

• Tilsynets afgørelse
• Advokatundersøgelse
• Garantiordningen
• Byggesagerne
• Håndværkerafdelingerne
• Bispehaven
• Livet i afdelingerne
• Valg af ny organisationsbestyrelse



Organisationsbestyrelsens beretning

Valg af ny organisationsbestyrelse til 1/1 2024:

Hvad er vigtigt?
• Viden om bestyrelsens ansvar og beslutningskompetence
• Omfanget af opgaven – hvad går jeg ind til?
• Hvor man kan få hjælp til bestyrelsesarbejdet?
• At bestyrelsen repræsenterer alle afdelinger

Hvordan vil I vide det?
• Fyraftensmøder 
• Skriftligt materiale med præsentation af kandidaterne



Regnskab 2022

Årets resultat: -6,014 mio. kr.

• Hovedårsager:

• Personaleomkostninger Revisionsomkostninger 
Merudgift i forhold til budget  -1,3 mio. kr.

• Tab på nedlæggelse af 
Håndværkerafdelingen -2,2 mio. kr.

• Byggesag Bjørnholms Allé, 
som ikke kan gennemføres -2,8 mio. kr.



Spørgeskema, boligorganisationen



Spørgeskema, afdelingerne



Spørgeskema, noter
NOTE 1. SPM. 4c Løbende retssager 
I forbindelse bortvisning af direktøren i oktober 2020, og efterfølgende politiundersøgelse, forventes der opstart af erstatningssag i 2023. 
Samlet udgift anslået til: 15 – 20 mio. kr.

NOTE 2. SPM. 5 Dækning af afdelingernes tab som følge af lejeledighed 
12 afdelinger har haft tab som følge af lejeledighed. Det er overvejende tomgang i ungdomsboliger. 

NOTE 3. SPM. 9b Underskud og/eller underfinansiering 
Flere afdelinger har underskud og/eller underfinansiering, som afvikles efter de gældende regler. 

NOTE 4. SPM. 10 Er der afdelinger med udlejningsvanskeligheder 
Der har i flere ungdomsboligafdeling i 2022 været udlejningsvanskeligheder. 

NOTE 5. SPM. 11a Investeringer i ubebyggede grunde 
Der er investeret i grund på Bjørnholmsalle i Viby, hvor projektet er uafklaret. 

NOTE 6. SPM. 11b Løbende retssager 
Afdeling 6 har sag om Lejer i opsagt lejemål – der ikke vil fraflytte. Sagen pågår i Landsretten. 

NOTE 7. SPM. 11c Overskridelse af den godkendte anskaffelsessum (Skema B) for ejendomme under opførelse 
Storbylandsby II og Journalisthøjskolen overskrider anskaffelsessummen efter totalentreprenøren gik konkurs. Landsbyggefondens 
garantiordning er aktiveret for Storby Landsby II og på går for Journalisthøjskolen 

NOTE 8. SPM. 12a Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse 
I afdelinger hvor der i forbindelse med indarbejdelse af kloakseparering i PPV-skemaet ikke er nok midler, vil der skulle findes en løsning i 
samarbejde med kommunen. 



Egenkapital

Egenkapitalen består af dispositionsfonden og arbejdskapitalen.

Dispositionsfonden består af 
indtægter = udamortiserede lån og bidrag fra afdelingerne 
og udgifter = betaling af 2/3 af udamortiserede lån til Landsbyggefonden, betaling af organisationens 
andel af tab ved lejetab samt særlige tilskud til afdelingerne.

Arbejdskapitalen består af 
indtægter = overskud og bidrag fra afdelingerne
og udgifter = underskud, tilskud til afdelinger og udgifter til f.eks. byggesager, der ikke gennemføres etc.

Disponibel egenkapital er den del af dispositionsfonden og arbejdskapitalen, der ikke er rådet over. 



Egenkapital



Huslejestøtte og tilskud til afdelinger

Huslejestøtte 2020 2021 2022 2023

Afdeling 3 – Landsbyggefonden 1.438.800 1.340.700 1.242.600 1.144.500

Afdeling 3 – Østjysk Bolig 479.600 446.900

Afdeling 6 – Landsbyggefonden 5.976.000 5.976.000 5.266.312 4.556.62

Afdeling 6 – Østjysk Bolig 1.992.000 1.992.000

Total – ØJB 2.471.600 2.438.900 0 0

Renovering – afd. 3, trappeordning 2020 2021 2022 2023
Årets tilskud 1.605.976 1.605.976 1.580.076 938.38



Øvrige estimerede tilskud til afdelinger 

Øvrige tilskud til afdelingerne
Afdeling 6 – 1/5-ordning kapitaltilførsel (2028) 3.080.000
Byggesag (Storbylandsby II) – overskridelse af budget  (2023) 2.000.000



Landsbyggefonden, trækningsret 

Tilskud til Afdeling 9 – Havkærvænget til nye tage er ansøgt 2023
2.300.000 kr.

Tilskud til Afdeling 6 – Bispehaven, udviklingsplan iht. finansieringsskitse, ansøges 2028             
5.600.000 kr. 

Disponibel saldo 2022 = 8.416.449 kr. Indskud A og G 751.360 kr. (faktisk)
Disponibel saldo 2028 = 5.267.297 kr. Indskud A og G 821.570 kr. (forventet)

Trækningsretsmidler er opsparede pligtige A- og G-indskud, som kan anvendes til forbedringer og 
store renoveringssager. Pligtige indskud opkræves og reguleres årligt af Landsbyggefonden.

Trækningsretsmidler er en del af den samlede egenkapital.



Landsbyggefonden, garantiordning 

Der er fra Landsbyggefondens garantiordning modtaget aconto 9,1 mio. kr. til styrkelse af 
arbejdskapitalen i 2022. 

Dette beløb er teknisk betalt af afdelingerne, der så får fuld indtægt fra garantiordningen. 

Det er et krav, at der skal være en plan for tilbagebetaling af acontobeløbet. 

Der er i dispositionsfonden afsat 9,1 mio. kr. i 2030. 

Til den tid – måske før – vil det samlede beløb kunne opgøres, inkl. erstatninger og udbetalte 
acontobeløb, og en endelig plan for afviklingen til garantiordningen kan udmøntes i årene 
herefter.



Revisionsrapportering 2022
• Gennemgang v. revisorer Lars Jørgen Madsen og Peter Mølkjær



Budget 2024 v/ Claus Leiszner 



Budget 2024



Budget 2024



Budget 2024



Budget 2024



Vedtægtsændring – Ændret regnskabsår
FORSLAG: 
Østjysk Boligs vedtægter § 21 stk. 1 ændres, så regnskabsåret løber fra 1/5 – 30/4. 

Hvorfor lave denne ændring? 
• Der vil være god tid til korrekt varsling af evt. lejeforhøjelse med varsling senest 31/1. 

• Der er i dag både et møde om regnskab i foråret og et møde om budget i august med afdelingsbestyrelserne. 
Derudover er der et afdelingsmøde, hvor budgettet godkendes af beboerne i afdelingen i efteråret. Dvs. tre møder 
med afdelingernes beboerdemokratiet om regnskab og budget. Dette kan skæres ned til to møder i august og i 
efteråret. 

• Der vil være en mindre udgift for afdelingerne på bl.a. forplejning, transport og assistance fra administrationen, og 
mindre arbejde med at organisere møder. 

• Der er en antagelse om, at færre møder vil give øget mødedeltagelse ved det årlige afdelingsmøde. 

• Man vil overholde lovgivningen om, at afdelingerne skal godkende årsregnskabet inden fem måneder fra 
regnskabsafslutning. 

• Afdelingsmødet, organisationsbestyrelsen og repræsentantskabet får gennemgået den samlede økonomi 
(både regnskab og budget) på én gang og har dermed et samlet grundlag at træffe beslutning på. 



Valg af revisor

Bestyrelsen foreslår genvalg af Deloitte.

OBS: Valg af revisor gælder ifølge vedtægterne kun for et år ad gangen.



Eventuelt



Tak for i aften 
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