¥ OSTIYSK BOLIG

Referat af bestyrelsesmgade i Ostjysk Bolig den 13. december 2021 pa Teams

Deltagere fra Lejerbo: Adm. direktar Palle Adamsen, direktar Henrik Ricken, direktar Mette Mgllerhgj,
forretningsfagrer (midlertidig direktar hos @stjysk) Mariane Toft-Dallgaard, kommunikationschef Tine Staun
Petersen og projektleder Lise Larsen Sodborg (referat).

Dagsorden

Beslutninger / konklusioner

1.

Den midlertidige forretningsfarer
skal i forretningsfgrerperioden
varetage de opgaver som
bestyrelsen og den af
bestyrelsen ansatte direktar
varetager

Styringsdialog

Henrik og Mariane orienterede fra styringsdialog-made med Aarhus
Kommune 9.12.2021. Her blev bade Jstjysk Boligs drift, udlejning og
byggesager gennemgaet og der var en snak med tilsynet om det
kommende repraesentantskabsmgde 16.12. og Jstjysk Boligs
repraesentantskab generelt. Tilsynet spurgte ind til revisionsprotokollen
og hvilke tiltag, der nu er iveerksat, og her matte Henrik og Mariane
gare opmaerksom pa, at meget farst vil blive rettet/lgst i 2022, nar
Jstjysk Bolig fx migrerer over pa Lejerbos IT-systemer for bedre
forretningsgange og kontrolsystemer.

Repraesentantskabsmoade 16.12.2021

Palle orienterede om den mundtlige beretning pa madet. Her anfarte
han, at det er vigtigt at huske, at det er beretning for 2020, der skal
afleegges, og at det interessante punkt for repraesentantskabet er
agterskrivelse og regnskab. Derfor skal den mundtlige beretning kun
vaere ganske kort og lede op til, at Deloitte og Kromann Reumert
orienterer om advokatundersggelsen.

Mariane sgrger for, at Bjarne Zetterstrem er briefet om bade
dagsorden, indkomne forslag osv.

Henrik og Mariane aftaler med Deloitte og Kromann Reumert, hvordan
deres rolle pad madet skal veere.

Bestyrelsen havde dernaest en kort debat om, hvor meget udviklingen i
egenkapitalen skal foldes ud ved repraesentantskabsmgdet.

Bestyrelsen har modtaget en reekke spgrgsmal fra et
repraesentantskabsmedlem efter beretning og regnskab er sendt ud il
repraesentantskabet. Spgrgsmal og svar blev gennemgaet pa magdet
og kan ogsa leeses her:

Sporgsmal

Genopretningsplan for egenkapitalen:

Paé side 15 i beretningen har | vist en graf og en tabel over
egenkapitalens uadvikling. Som jeg forstod pa jer i torsdags er der tale
om en fremskrivning, men jeg blev aldrig helt klog pa, hvilke
forudsaetninger, der ligger bag ved. Jeg vil gerne bede om en
specifikation af afgang og tilgang. Jeg forstar jeg ikke, hvorfor der i
2021 er indlagt tilskud til afdelinger og boligorganisation pa 11.926.914
kr., hvad er forklaringen pa, at den er sa hgj?

Svar

Tilskuddet er opgjort som fglger:

Advokatundersagelsen udger en udgift pa 7,9 mio. kr., som blev betalt
i 2021, hvorfor tilskuddet fra Dispositionsfonden skal udgiftsferes med
de 7,9 mio. kr. i 2021. Dog er udgiften kendt ved aflaeggelse af




regnskab 2020, hvorfor den her optraeder som en del af underskuddet
pa 11.682.307 kr.

Derudover udgar afgangen i 2021 yderligere ca. 4,1 mio. kr., som er
de samme tilskud og huslejestatte som tidligere ar, fastsat i forhold til
den aftrapningsplan, der er planlagt af tidligere administration og
organisation.

Spergsmal

Pa informationsmadet for afdelingsbestyrelserne 15. juni 2021, oplyste
| jf. referatet, at Lejerbo arbejdede pa et "katalog over muligheder, der
kan skrues pa” i forhold til en genopretning af egenkapitalen. Jeg
forsggte i torsdags at fa svar pa, hvad det er for nogle muligheder, der
var med i dette katalog og hvorvidt | har gjort brug af dem. Jeg vil
gerne bede om en forklaring pa, hvilke handlemuligheder | har set pa
og hvilke der er en del af fremskrivningen af egenkapitalen.

Svar

De 3 scenarier er kort ridset op pa digitalt opfalgningsmade den 20.
august med Arhus Kommune. Kommunen bad os skitsere
mulighederne overfor LBF. Der har veeret samtaler med
Landsbyggefonden — som er udmgantet i et notat fra Lejerbo til
Landsbyggefonden og til Kommunen. Dette notat har
repraesentantskabet indsigt i via aktindsigt i kommunen — og dermed
ogsa eventuel korrespondance Landsbyggefonden har haft i den
forbindelse. Notatet er vedlagt dette referat.

Lejerbo har alene kendskab til den indstilling fra LBF, der medfulgte
agterskrivelsen og som vi har videreformidlet til repraesentantskab og
afdelingsbestyrelser.

Spergsmal

| aktindsigten i sagen fra Aarhus Kommune, kan jeg se, at | har ansaggt
om fritagelse for deekning af tab i forbindelse med fraflytninger og tab
ved lejeledighed. Det fremgar tillige af referat fra
organisationsbestyrelsesmgdet 27. september 2021, at Aarhus
Kommune har meddelt afslag pa ansagningen. Det fremgar imidlertid
ikke af sagen ved Aarhus Kommune og pa forespgrgsel derom, har
Jorn Hedeby oplyst, at Aarhus Kommune endnu ikke har truffet en
afgarelse. Det virker lidt maerkeligt og jeg kunne derfor godt taenke mig
en forklaring p&, hvad | mener med det, der stér i referatet fra
organisationsbestyrelsesmgdet 27. september 2021.

Svar

| referatet refereres et mundtligt afslag som blev meddelt pa digitalt
opfalgningsmade med kommunen. Det skriftlige afslag er kommet
langt senere; den 26. november 2021 via E-Boks.

Dispositionsfondens daekning af tab er ikke medtaget i
fremskrivningen, da vi farst modtog det skriftlige afslag sa sent. 1 2021
vil det blive medtaget igen — med mindre vi sgger og opnar tilsagn.
Fremskrivningen vil veere dynamisk og ikke stationeger. Der kan vaere
nye tilskud/huslejestatte, som skal gives. Det vil vaere kommunen, der
afger, hvad der kan ske af vaesentlige aendringer. Men fremskrives de
historiske tab som i snit er 1,4 mio. kr arligt vil det udgere et belgb pa
omkring 7 mio. kr. frem til 2027.

Spergsmal




Jeg er lidt i tvivl om, hvorvidt lan til kekken/bad er flyttet fra
dispositionsfonden til afdelingerne i 2021. Er det korrekt forstaet, at de
er det og derved ikke laengere disponerer over ca. 14 mio.kr. i
dispositionsfonden? Eller er der kun tale om, at de nye lan leegges i
afdelingerne?

Svar

Lan pa 14 mio. er flyttet til afdelingernes egenfinansiering og det sker i
2021 — og det er meddelt pa afdelingsmgderne og er en del af
fremtidens budgetter. Ved ny ordning skal finansieringen ske via
afdelingen. Fra 2022 er egenkapitalen ikke belastet af disse Ian til den
enkelte bolig. Det er indregnet i fremskrivning.

Sporgsmal

Som jeg leeser det af regnskabet, er der et bidrag fra
dispositionsfonden pa den andel af omkostningerne i forbindelse med
advokatundersggelsen, som er betalt i 2020. Er det korrekt? Jeg laeser
det ogsa samtidig saddan, at der er hensat et belgb svarende til den
andel af omkostningerne i forbindelse med advokatundersagelsen,
som er betalt i 2021, saledes at de samlede omkostninger til
advokatundersagelsen er indeholdt i regnskab 2020. Er det korrekt?
Hvis det er, undrer det mig, at dispositionsfonden kun bidrager til den
del, der er afholdt i 2020 og ikke i 2021, hvorved den resterende del
betales fra arbejdskapitalen. Hvad er grunden til dette?

Svar
Det er en beslutning fra kommunen. Se besvarelse ovenfor.

Sporgsmal

Generelt tror jeg, at jeg mangler selve "genopretningsplanen”, som jeg
ikke helt ser i fremskrivningen af egenkapitalen ud fra status quo, som
grafen og tabellen i beretningen vel reelt set begraenser sig til at veere.

Svar

Det er en stram styring af den disponible egenkapital, som er
omdrejningspunktet for genopretningen af Jstjysk Bolig.
Styringskompleksiteten reduceres ved, at selskabets udgifter til
administration handteres gennem et administrationshonorar, og at
Lejerbo har ansvar og risiko ved anseettelser og gvrige administrative
udgifter. Ved at fere Jstjysk Bolig ind i et Lejerbo-set up vil vi pa
forholdsvis kort tid kunne imgdega de mange kritiske bemaerkninger
om svagt kontrolmiljg og manglende forretningsgange. Den nye
bestyrelse far til opgave at sikre en stram prioritering over for
afdelingerne og vil i sagens natur kun have et begreenset gkonomisk
raderum.

Sporgsmal

LBF — garantiordninger:

| aktindsigten i sagen fra Aarhus Kommune er der som jeg neevnte i
torsdags et notat fra Lejerbo. Af notatet fremgar det, at | har afholdt
made med Landsbyggefonden for at finde frem til en lasning for
@stjysk Bolig som i videst mulig omfang ville indebzere, at
Landsbyggefonden gkonomisk kunne stgtte op om
boligorganisationen, herunder aktivere garantiordninger. Jeg forsagte
at sparge til det i torsdags, men synes ikke helt, jeg fik et tydeligt svar
og jeg vil derfor gerne have oplyst, hvilke garantiordninger, der kan
komme i spil fra Landsbyggefonden, herunder om der er givet tilsagn
fra Landsbyggefonden herom. Hvis garantiordningerne aktiveres, hvor




store belgb vil det sé dreje sig om? Er der tale om lan der senere skal
betales tilbage?

Svar

Det er en ordning Landsbyggefonden kan tage i brug i tilfeelde som
Jstjysk Bolig, hvor der er risiko for afdelingernes gkonomi. Det
kommer for vidt at beskrive det her. Se i stedet pa dette link: Regler
om garantiordning - Landsbyggefonden (Ibf.dk) Det er ikke et
repraesentantskab, en bestyrelse eller en kommune, der kan treeffe
beslutning om brug af garantiordningen. Det kan kun
Landsbyggefonden.

Spergsmal

Regnskab 2020:

Jeg er lidt forvirret omkring fortegnene i note 26 omkring
dispositionsfonden i forhold til fortegnene i note 27 omkring
arbejdskapitalen. Kan vi blive enige om, at fortegnene i note 27 er
forkerte?

Svar
Enig

Spergsmal

Det fremgar af ledelsesberetningen og note 9 i regnskabet, at der er
tilbagefart byggesagshonorarer pa 5.370.870 kr. som fglge af, at der i
arene 2017-2019 er “indteegtsfart mere end byggesagernes stade
retfeerdiggar”. Jeg kunne godt teenke mig at hare, om det ikke betyder,
at indteegterne vil tilga selskabet igen, nar de pageeldende byggesager
er pa stader som retfeerdigger det? Og hvis det er tilfaeldet, hvordan
der sa er taget hgjde for det i genopretningsplanerne? Hvis ikke det er
tilfeeldet, hvad er sa arsagen til det?

Svar

Tidligere ledelse har beregnet byggesagshonorarerne for hgijt i forhold
til hvad de kan fa efter budgetterne, pa for tidlige stadier i
byggesagerne og endda ogsa faktureret pa sager, der ikke realiseres. |
fremtidige budgetter indteegtsfares de opdaterede
byggesagshonorarer, hvilket ogsa er sket for budget 2022.

Sporgsmal

Som vi talte om i torsdags, fremgar det af jeres notat til Aarhus
Kommune, at | pé et mgde med Landsbyggefonden har fremlagt tre
scenarier for Landbyggefonden, herunder at @stjysk Bolig fortseetter
som selvsteendigt boligselskab med egen administration, en lasning
hvor der fusioneres med en anden boligorganisation og endelig en
l@sning hvor man fortsaetter som en selvsteendig boligorganisation
tilknyttet et administrationsselskab. Udover ovenstaende spargsmal, vil
jeg, som vi ogsa gjorde pa madet i torsdags, opfordre dig til at dele
beskrivelsen af de tre scenarier med repraesentantskabet.

Svar
Den er delt i forhold til den aktindsigt repraesentantskabet har bedt om
hos Aarhus Kommune og notatet er desuden vedlagt dette referat.

Kreditgivere

3. december 2021 havde Mariane og Henrik magde med Jstjysk Boligs
kreditgivere. De forskellige realkreditinstitutter og pengeinstitutter blev
her orienteret om regnskab, revisionsprotokollat osv. Den generelle



https://lbf.dk/regler-og-satser/regulativer-og-vejledninger/regler-om-garantiordning/
https://lbf.dk/regler-og-satser/regulativer-og-vejledninger/regler-om-garantiordning/

stemning var god, og der var forstaelse for de Igsninger og tiltag, der
blev praesenteret. Mgdet blev afholdt for at undga, at offentliggerelsen
af regnskab 2020 fx ville medfere lukning af byggekreditter som
oplevet i foraret 2021.

Efter madet har deltagerne givet skriftlige tilbagemeldinger, der
betrygger bestyrelsen i, at kreditgiverne stiller sig positive over for de
tiltag, der er ivaerksat i @stjysk Bolig. En enkelt kreditgiver betinger
viderefgrelsen af et byggelan med, at Lejerbo fortsaetter som
administrator jf. agterskrivelsen, mens de gvrige blot tilkendegiver
generel tilfredshed med tiltag og Igsninger preesenteret pa madet.

Mariane orienterer Jarn Hedeby om tilbagemeldingerne.

Afslag pa fritagelse

13. 7. 2021 sggte Jstjysk Bolig om fritagelse for
dispositionsfondsdaekning af lejetab m.v. hos Aarhus Kommune. Pa et
fremdriftsmgde med kommunen i september modtog
organisationsbestyrelsen mundtligt afslag pa ansggningen, og 26.
november kom sa det skriftlige afslag. Afslaget er fra kommunens side
begrundet med, "at det ma forventes, at de kommende tab vil vaere
uens og tilfeeldigt fordelt mellem afdelingerne, hvorved udgiften ved
konsolidering af boligorganisationens gkonomi indirekte vil blive uens
fordelt mellem beboerne.”

Bispehaven

Palle orienterede fra afdelingsmgdet i Bispehaven 30.11.2021, hvor
beboerne stemte nej til helhedsplanen for afdelingen. Den videre plan
for Bispehavens helhedsplan er desuden skitseret i brev fra Palle til
Istjysk Boligs repraesentantskab dateret 8.12.2021. | dette brev er
0gsa angivet, at repraesentantskabet forst skal tage stilling til
helhedsplanen primo 2022 ligesom de mulige konsekvenser ved
manglende godkendelse i repraesentantskabet ridses op.

@vrige byggesager
Mette Vilsen berettede, at alle igangvaerende byggesager karer
planmeessigt.

2.

Den midlertidige forretningsfarer
skal understgtte politiets
efterforskning af mistanke om
ulovligheder i
boligorganisationen pa enhver
made

Politiet har nu tilkendegivet, at de arbejder mod overdragelse til
anklagemyndigheden i starten af 2022.

3.

Den midlertidige forretningsfarer
skal skabe overblik over
boligorganisationens
gkonomiske situation

4.

Den midlertidige forretningsfarer
skal udarbejde en
genopretningsplan for
boligorganisationens

Arbejdet pagar og sker i dialog med bade Aarhus Kommune og
Landsbyggefonden.




egenkapital (arbejdskapital og
dispositionsfond)

5. Den midlertidige
forretningsfarer skal sikre, at
boligorganisationens eventuelle
erstatningskrav rejses, eller
sikres pa baggrund af
advokatundersggelsens
konklusioner, herunder i forhold
til tidligere og nuvaerende
medlemmer af
boligorganisationens bestyrelse
0g eksterne revision

Relevante suspensionsaftaler med leverandegrer, tidligere ansatte,
tidligere bestyrelse og tidligere revision er indgaet med hjaelp fra hhv.
Horten og Kromann Reumert.

Vi afventer nu afslutningen af hhv. politiets efterforskning og
Erhvervsstyrelsens undersggelse.

6. Den midlertidige
forretningsfarer skal sikre
rettidig anmeldelse af
gkonomiske tab til
forsikringsselskab og foresta
forngden dialog med
forsikringsselskab til sikring af
deekning af boligorganisationens
tab

Er fortsat i proces. Vi afventer p.t. afslutningen af hhv. politiets
efterforskning og Erhvervsstyrelsens undersggelse.

7. Den midlertidige
forretningsfgrer skal vurdere
ansaettelsesmaessige
konsekvenser pa baggrund af
advokatundersggelsens
konklusioner

Afsluttet.

8.

Den midlertidige forretningsfarer
skal sikre gennemfarelse af valg
af en ny bestyrelse og
genindfarelse af
beboerdemokratiet inden ophar
af forretningsfarerperioden

Afventer den videre plan for ophgr af den midlertidige
forretningsferelse pr. 31.3.2022 jf. agterskrivelse fra Aarhus Kommune
af 12. oktober 2021.

9. Den midlertidige
forretningsfagrer ophgrer med sit
hverv, nar de beskrevne
opgaver er lgst, eller senest 6
maneder efter udpegning af den
midlertidige forretningsferer

Ophgrer pr. 31.3.2022 jf. agterskrivelse fra Aarhus Kommune af 12.
oktober 2021.




LEJERBO | GSTJYSK BOLIG

Ostjysk Bolig som selvstandig boligorganisation med
administrationsselskab

Tilsynet med almene boliger i Aarhus Kommune, Teknik og Miljg, har den 9. april 2021 indsat Lejerbo
Administrationsorganisationen som midlertidig forretningsfarer i Jstjysk Bolig under henvisning il
almenboliglovens § 165, stk. 2 og stk. 3. Dette er sket som en udlgber af en advokatundersggelse af 6. april
2021 om eventuelle uregelmaessigheder i Jstjysk Bolig.

Lejerbo skal som midlertidig forretningsfarer i henhold til brev af 9. april 2021 fra Arhus Kommune, stilet til
Ostjysk Bolig, varetage de opgaver, som savel bestyrelsen som den af bestyrelsen ansatte direktgr varetager.

Lejerbo skal varetage sit hverv efter et kommissorium, udarbejdet af Aarhus kommune Teknik og Miljg, dateret
den 8. april 2021. | kommissoriet er det forudsat, at hvervet opharer efter 6 maneder, dvs. i oktober 2021.

Det falger af kommissoriet for Lejerbos varetagelse af hvervet som midlertidig forretningsfarer for Jstjysk Bolig,
at Lejerbo skal skabe overblik over boligorganisationens gkonomiske situation samt udarbejde en
genopretningsplan for boligorganisationens egenkapital (arbejdskapital og dispositionsfond).

Pa det seneste fremdriftsmgde med Aarhus Kommune d. 20. august 2021 praesenterede Lejerbo kommunen
for udviklingen af egenkapitalen for de kommende 10 ar. De foretagne gkonomiske analyser viser bl.a., at den
disponible egenkapital farst er reetableret efter 2026.

Pa madet blev det besluttet, at Lejerbo skulle ga i dialog med Landsbyggefonden om en fremtidig l@sning for
Dstjysk Bolig, som i videst muligt omfang ville indebaere, at Landsbyggefonden gkonomisk kunne stgtte op om
boligorganisationen, herunder aktivere garantiordninger.

Lejerbo har forelagt forskellige scenarier for Landsbyggefonden, herunder en Igsning, hvor Jstjysk Bolig
fortseetter som selvsteendigt boligselskab med egen administration; en Igsning, hvor der fusioneres med et
andet boligselskab og endelig en lgsning, hvor man fortsaetter som en selvstaendig boligorganisation tilknyttet
et administrationsselskab.

Det star herefter klart, at Landsbyggefonden anbefaler en Igsning, hvor Jstjysk Bolig fortseetter som en
selvstaendig boligorganisation, der administreres af et administrationsselskab. Videre anbefaler
Landsbyggefonden, at der ikke treeffes videregaende beslutninger om @stjysk Bolig fgr en grundig opretning
har fundet sted.

Baggrunden herfor er, at de udfordringer, som Jstjysk Bolig star overfor, kraever en robust organisationen med
specialiserede kompetencer, som kan sta bag selskabet bade i forhold til udredning af en raekke gkonomiske
forhold, i forhold til kreditgivere og i forhold til Igsning af de komplekse sager og den oprydning, som fortsat vil
forega i en tid endnu. Blandt forhold, der skal tages i betragtning, kan naevnes

Den gkonomiske situation kraever meget stram styring frem til 2027.

Jstjysk Bolig er pa leengere sigt baeredygtigt og ber derfor ikke likvideres.

Advokatundersggelsen har afdaekket svagheder i kontrolmiljget for den daglige drift.

Efterfalgende er der dukket yderligere sager op, som ligeledes bl.a. bunder i, at der er et utilstraekkeligt

kontrolmilja, hvorfor der skal investeres i ny IT.

e Der foregar omfattende nybyggeri og en udviklings- og helhedsplan som Igber over en laengere
periode.

e Der er behov for at styrke de faglige kompetencer og det faglige miljg pa en reekke omrader, sdsom
gkonomi, jura, bygherreopgaver, ledelse og HR.

e Retssager og oprydning vil sta pa i en tid frem.

e Der mangler afklaring af fremtidig adresse for administrationen.

Administration via et administrationsselskab vil betyde:

Lejerbo



LEJERBO | @STJYSK BOLIG P |

e Administrationsselskabets formal er at yde administration til selvstaendige gkonomisk juridiske
selskaber. @stjysk Bolig vil derfor beholde eget repreesentantskab og bestyrelse, og man vil have
selvsteendig gkonomi.

Dstjysk Boligs likviditetsbehov fokuseres til at deekke afdelingernes behov.
Kreditter til projekter m.v. optages i Dstjysk Boligs navn, men kreditvurderes sammen med
administrationsorganisationen.

o Ostjysk Bolig kan fa en administrationsaftale, styrke kompetencer, reducere risiko og hermed styrke
grundlaget for fortsat selvstaendig virksomhed.

o  stjysk Boligs bestyrelse vil undga direkte ledelsesansvar og risiko for administration, IT og kontorer. |
stedet betales et administrationshonorar, og man har en administrationsaftale.

e En stor del af organisationens administrative og personalemaessige forretningsgange vil veere defineret
via administrationsorganisationen, og det vil dermed ikke vaere bestyrelsens ansvar.

o stjysk Bolig opnar brede kompetencer, herunder vedr. jura, gkonomi, HR, byggefunktion og
digitalisering fra administrationsselskabet.

Lejerbo er indstillet pa at fortseette med at administrere QJstjysk Bolig.
| givet fald foreslas, at der indgas en administrationsaftale med en bunden Igbetid til udgangen af 2026, hvor
det forventes, at egenkapitalen er reetableret. Herefter overgar man til normale opsigelsesvilkar, dvs. der vil

veere mulighed for opsigelse af aftalen med 1 ars varsel til udlgbet af regnskabsperioden.

Nar situationen omkring de forhold, der er kommet frem i forbindelse med advokatunders@gelsen, og de forhold
der er afdaekket senere, er mere afklaret, vil der skulle vaelges en ny organisationsbestyrelse.

To gange arligt afholdes afrapporteringsm@der med Aarhus Kommune med status pa arbejdet med
kommissoriet og egenkapitaludviklingen i Gstjysk Bolig.

TIDSLINJE

| praksis kan forlgbet ske efter fglgende tidslinje:
Lejerbo som midlertidig forretningsfarer viderefares til 31.12.2021
Efterar 2021: Repraesentantskabsmgde med orientering om administrationsaftale.

1.1. 2022: |krafttreeden af administrationsaftale med saerlige vilkar med Lejerbo
med udlgb 31.12. 2026

Farste halvar 2022: Virksomhedsoverdragelse af personale og konsolidering af
data pa ny IT-platform

Lejerbo fortsaetter som midlertidig bestyrelse

2. halvar 2022: Afklaring af valg af ny bestyrelse

1.1. 2027: Evt. ny administrationsaftale.

Lejerbo
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