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Godkendelse af dagsorden

Indstilling: Bestyrelsen godkender dagsordenen.
Referat: Godkendt

Godkendelse af referater

Indstilling: Bestyrelsen godkender referater.
Referat: ad d.15/6-23 (dbent og lukket) blev godkendt ved mgdet.

Formanden orienterer

Indstilling: Bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.
Referat: Intet at tilfgre

Orientering om forhandlingsresultater af overenskomster

Overenskomstforhandlingerne pa de centrale omrader for medarbejdere i selskaberne er faldet pa
plads i april 2023. Dansk Erhverv har forhandlet arbejdsgiversiden med de respektive faglige
organisationer. Herunder fglger en kort gennemgang af de vigtigste andringer.

Forhandling af den centrale lokalaftale for ejendomsfunktionaerer, gvrige lokalaftaler og saeraftalerne
pabegyndes i maj 2023. Nar disse er faldet pa plads, orienteres selskaberne.

Generelt
Der er indgaet 2-arige overenskomster pa alle omrader.
Reguleringen af Ignnen pr. time:
e Pr. 1. marts 2023 reguleres med 6,00 kr. pr. time. (= 961,98 kr. pr. maned for en medarbejder
pa fuld tid.)
e Pr. 1. marts 2024 reguleres med 5,75 kr. pr. time. (= 911,90 kr. pr. maned for en medarbejder
pa fuld tid.)
Der er derudover afsat i alt 4 procentpoint over 2 ar, som fordeles pa forskellige mader mellem
fritvalgs lgnkonto og pensionsbidrag.
Nedenfor gennemgas de enkelte overenskomster.

Overenskomst for ejendomsservice (ESL)
Reguleringen af Ignnen:
e Pr. 1. marts 2023 reguleres med 6,00 kr. pr. time.
e Pr. 1. marts 2024 reguleres med 5,75 kr. pr. time.
Fritvalgs Ignkonto:
Belpbet beregnes som procent af den ferieberettigede Ign.
e Pr.1.juni 2023 forhgjes indbetalingen med 2 procentpoint til 7%
e Pr. 1. marts 2024 forhgjes indbetalingen med 2 procentpoint til 9%
Pension
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e Pensionsbidraget @ndres ikke. Det udggr saledes forsat 15%, hvoraf selskabet betaler 11% og
medarbejderen 4%.
Tilleg
e Funktions, kvalifikations- og anciennitetstillaeg reguleres med 3,00 kr. per maned med
virkning fra 1. marts 2023.
Lgnnen til lzerlinge (elever):
e Pr. 1. marts 2023 reguleres leerlingelgnnen med 4,5%
e Pr. 1. marts 2024 reguleres lzrlingelgnnen med 3,5%

Indstilling: Bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Referat: Rettelse; et punkt var glemt i dagsorden. Dette indsaettes i endeligt referat. Den
administrative medarbejder er ansat som funktionzaer uden HK overenskomst. Medarbejderen fglger
de gvrige ansattes regler for arbejde- og flekstid.

Bestyrelsen tog punktet til efterretning.

5) Afklaring af bestyrelseskandidater til repraesentantskabsmgdet

F@r repraesentantskabsmgdet ser bestyrelsen saledes ud:

Valgt af: Valgt indtil:

Formand Maria Bundtofte Repraesentantskabet 30.06.2023
Susan Schumann Repraesentantskabet 30.06.2023
Birgit Nielsen Repraesentantskabet 30.06.2023
Susanne Brockhoff Claudi Repraesentantskabet 30.06.2023
Flemming Ehlers Jensen Holleuffer Repraesentantskabet 30.06.2023
Naestformand Johnny K. Jensen Repraesentantskabet 30.06.2024
Elsebeth Rasmussen Repraesentantskabet 30.06.2024
Kjeld Jgrgensen Repraesentantskabet 30.06.2024
John Olsen (tradt ind 20.12.2022) Bestyrelsen 2023

med DAB som administrator.

Pa repraesentantskabsmgdet den 27. juni 2023 er fglgende pa valg:

Maria Bundtofte, Susan Schumann, Birgit Nielsen, Susanne Brockhoff Claudi samt Flemming Ehlers
Jensen Holleuffer for 2 arig periode.

Indstilling: Bestyrelsen sikrer sig, at der er kandidater til Organisationsbestyrelsen til
repraesentantskabets godkendelse.

Referat: Bestyrelsen har enstemmigt besluttet, at saerligt udpeget medlem for en god ordens skyld
udpeges for ét ar ad gangen. Genudpegning kan finde sted.

6) Beslutning om indeksregulering af bestyrelseshonorar

Bestyrelsen har tidligere besluttet, at der skulle ske en indeksregulering. Ifglge driftsbekendtggrelsen
skal bestyrelsen hvert ar tage stilling til, om bestyrelseshonoraret skal reguleres. Efter tidligere
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beslutning modtager formanden alene det fulde bestyrelseshonorar. Formanden modtog i april 2022
bestyrelseshonorar for perioden 1. januar 2021 til 31.12.2021. Der er udbetalt ialt 30.763,33 kr.
Bestyrelsen har tidligere besluttet, at der skulle ske en indeksregulering. Ifglge driftsbekendtggrelsen
skal bestyrelsen hvert ar tage stilling til, om bestyrelseshonoraret skal reguleres.

Indstilling: Bestyrelsen godkender, at bestyrelseshonoraret indeksreguleres for det kommende
regnskabsar.

Referat: Bestyrelsen foreslar, at nyvalgte organisationsbestyrelse beslutter emnet hvert ar.
Bestyrelsen godkendte emnet.

Godkendelse af selskabets arsberetning (bilag 1)

Selskabets arsberetning skal behandles pa reprasentantskabsmgdet og efterfglgende sendes til
kommunen.

Herunder henvises til selskabets arsberetning vedlagt i regnskabsbogen, bilag 1, Bilag sendes inden
mgdet.

Indstilling: Bestyrelsen godkender selskabets arsberetning.

Referat: 2023 tallene er i princippet ikke relevant for arsberetningen og forsgges fjernet. Bestyrelsen
til beretningen til efterretning.

Godkendelse af selskabets regnskab for 2022 (bilag 1)

Regnskab og revisionsprotokollat er vedhaeftet som bilag 1.
Selskabet har et underskud pa 80.517 kr., der er overfgrt til arbejdskapitalen.
Bruttoadministrationsudgifterne kan opggres som fglger:

Bestyrelsesvederlag 31.552
Mgdeudgifter m.v. 17.534
Personaleudgifter 0
Forretningsfgrelse 1.930.687
Kontorholdsudgifter (inkl. IT-drift) 50.105
Kontorlokaleudgifter 0
Afskrivninger, driftsmidler 0

Seerlige aktiviteter 0
Revision 197.946

I alt 2.227.824

Administrationsbidraget til DAB udggr eksklusiv moms 2.878 kr. (inklusiv moms 3.598 kr.) pr.
administrationsenhed.
Selskabet har givet tilskud fra dispositionsfonden pa i alt 1.378.121 kr. til:
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e Tilskud til afdelinger med tab ved fraflytning i alt 65.212 kr.

o Afdeling Solkysten vedrgrende varmeanlaeg relateret til opfgrelsen af byggeriet 317.139 kr.

e Afdeling Kirkehaven vedrgrende lan relateret til opfgrelsen af byggeriet 995.770 kr.
Dispositionsfonden udggr pr. 31. december 2022 719.182 kr., hvoraf 719.182 kr. er disponible.
Dispositionsfonden udggr kr. enhed 1.340 kr. og der skal derfor fortsat opkraeves til
dispositionsfonden.

Dispositionsfonden ventes at vaere pa meget lavt niveau de naeste ar. Der indbetales fra afdelingerne,
men selskabet star ogsa overfor nogle gkonomiske udfordringer, der ventes at svaekke
dispositionsfonden.

Selskabet har givet tilskud fra arbejdskapitalen pa i alt 24.177 kr. til:

e |-pads til bestyrelsen

Herudover er overfgrt kr. 628.956 kr. til dispositionsfonden.
Arbejdskapitalen udger pr. 31. december. 2022 0 kr. hvoraf -5.000 kr. er disponible. Arbejdskapitalen
udgar -9 kr. pr. enhed — og der kan derfor fortsat opkraeves til arbejdskapitalen.

Arbejdskapitalen ventes at blive styrket i de kommende 10 ar grundet afdelingernes indbetalinger.
Indstilling: Bestyrelsen godkender selskabets regnskab med henblik pa endelig godkendelse pa
repraesentantskabsmgdet.

Referat: Formanden spgrger til hvad fejlkonteringer og diverse indkgb, foretaget af to medarbejdere,
har kostet selskabet. Bestyrelsen tog emnet til efterretning.

Godkendelse af afdelingernes regnskaber (bilag 1)

Afdelingernes regnskaber fremgar med bemaerkninger af arsberetningen.

Nedenstaende opggrelse udtrykker alene arets resultat samt resultatkontoens indestaende pa
statusdagen. Opggrelsen viser ikke gvrige overfgrsler fra resultatkontoen til driften.
Nedenstaende viser arets resultat sat i forhold til lejeindtaegter:

Afvigelse op mod
arets husleje

Afdeling Arets resultat angiveti %
Stenbjerggard -648.020 -3%
Sgvej Huse 714.683 19%
Kirkehaven -255.854 -6%
Solkysten -371.696 -4%
| ALT -560.887
Nedenstaende viser resultatkontoens niveau ved regnskabsafslutning:
Resultatkonto Resultatkonto Resultatkonto Resultatkonto
Afdeling 2022 2021 2020 2019
Stenbjerggard -551.151 326.869 1.716.640 1.950.487
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Sgvej Huse 782.311 102.628 220.654 250.621
Kirkehaven -342.089 -135.235 -131.914 -35.313
Solkysten -683.246 -311.550 620.380 0
| ALT -794.176 -17.289 2.425.760 2.165.795

Indstilling: Bestyrelsen godkender afdelingernes regnskaber.
Referat: Bestyrelsen godkendte regnskaberne.

10) Orientering om revisionens kommentarer til arsregnskaberne (bilag 1)

Revisionsprotokollat er vedlagt som bilag 1, revisionsprotokollat bagerst i regnskabsbogen.
Revisionen havde fglgende kommentarer til selskabets og afdelingernes arsregnskaber:

1.3 Forhold af vaesentlig betydning for vurdering af arsregnskaberne

1.3.1 Boligorganisationens gkonomiske stilling

Uafklarede problemstillinger — risiko for betydelige tab i boligorgansationen

Pa vores forespgrgsel oplyser nuveerende administrator, at der i forbindelse med overtagelsen af
administrationen af boligorgansationen og i forbindelse med regnskabsaflaeggelsen er konstateret en
reekke problemstillinger, hvor endelig afklaring endnu ikke foreligger.

Problemstillinger, som ikke er uvaesentlige i forhold til boligorganisationens gkonomiske stilling, angar
primaert fglgende forhold:

Risiko for tab pa tilgodehavende hos nuboende og fraflyttede lejere

. . . . . . 3.605
Tilbagebetaling, lejeledighedsudgift, afdeling Solkysten

. N . (483)

Godtggrelse til afdeling Kirkehaven for manglende etablering af 736
sideaktivitetsafdeling angdende parkeringsanlaeg
Inddeekning af merudgifter vedrgrende nybyggeri, afdeling Solkysten 2.947
lalt t.kr. 6.805

Tab pa tilgodehavender pa nuboende og fraflyttede lejere, 3.605 t.kr.

Boligorganisationen har, jf. nedenstaende afsnit 2.1, indgaet en samarbejdsaftale med Ishgj kommune
om udlejning af ledige lejemal. Uagtet, at aftalen i princippet indebeerer, at Ishgj kommune daekker
tab vedrgrende lejeledighed og tab pa fraflyttede lejere, da vil tab, som skal inddaekkes af
boligorganisationen, i seerlige situationer kunne forekomme.

| den forbindelse kan det naevnes, at tilsynet har oplyst, at boligorganisationen ikke er meddelt
dispensation, jf. driftsbekendtggrelsens §43 stk. 1, hvor blandt andet anfgres:

”Hvis dispositionsfondens saldo kommer under 2/3 af det minimum pr. lejemdlsenhed, som er naevnt i
§42, eller szerlige forhold i gvrigt taler derfor, kan kommunalbestyrelsen godkende, at tabet helt eller
delvist deekkes af afdelingen”.

| lyset af boligorganisationen potentielle betydelige tab, jf. foranstdende tabsopggrelse, anbefales, at
boligorganisationen ansgger tilsynet om dispensation, jf. foranstadende bestemmelse.
Tilbagebetaling, lejeledighedsudgift, afdeling Solkysten, 483 t.kr.

Boligorganisationen har, jf. nedenstaende afsnit 2.2, udvidet indgaet samarbejdsaftale med Ishgj
kommune om udlejning af ledige lejemal til ogsa at omfatte lejemal i afdeling Solkysten. Da
samarbejdsaftalen hviler pa Almenboliglovens § 59 er der rejst begrundet tvivl om, hvorvidt
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boligorganisationen skal afholde de lejeledighedsudgifter, som boligorganisationens dispositionsfond i
2020 har inddaekket, i alt 483 t.kr. Det er saledes vurderingen, at det snarere er Ishgj kommune, der
har en godtggrelsesforpligtelse qua den indgaede samarbejdsaftale.

Godtggrelse til afdeling Kirkehaven for manglende etablering af sideaktivitetsafdeling angdgende
parkeringsanlaeg, 736 t.kr.

Boligorganisationen har, jf. nedenstaende afsnit 2.3, i 2017 nyopfgrt afdeling Kirkehaven, hvor
bebyggelsen er opfgrt pa et parkeringsanlaeg med pligtig tilgeengelighed for offentligheden. Det er
vurderingen, jf. neermere i afsnit 2.3, at forholdet indebaerer, at afdelingens anskaffelsessum for
ejendommen er 4.234 t.kr. for hgj, idet andel af eiendommens anskaffelsessum skal henfgres til
boligorganisationens sideaktivitet.

Ved nedbringelse af eiendommens anskaffelsessum i afdeling Kirkehaven vil

afdelingens ydelsesbetaling nedszettes arligt med cirka 123 t.kr. Afdelingen har siden 2017, jf. denne
betragtning, i alt betalt cirka 736 t.kr., som bgr refunderes afdelingen af boligorganisationen.
Inddaekning af merudgifter vedrgrende nybyggeri, afdeling Solkysten, 2.947 t.kr.
Boligorganisationen har, jf. nedenstaende afsnit 2.4, nyopfg@rt afdeling Solkysten. Det er vurderingen,
at ejendommens realiserede anskaffelsessum overstiger det godkendte skema C rammebelgb med i
alt netto 2.947 t.kr. Problemstillingen angar primaert afholdte udgifter vedrgrende rgrfgring af
fiernvarme. Merudgifterne skal, jf. stgttebekendtggrelsen, afholdes af boligorganisationen.

Potentielt tab pd 6,8 mio.kr. er ikke indregnet i boligorganisationens drsregnskab
Boligorganisationen har, jf. foranstaende opstilling, et potentielt tab i stgrrelsesordenen 6,8 mio.kr.,
som ikke er indregnet i arsregnskaberne, idet endelig afklaring af problemstillingernes art og omfang
endnu ikke foreligger fuldt ud belyst som fglge af, at administrator netop har overtaget
administrationen. Dette forhold indebarer yderligere, at opggrelsen er behaftet med betydelig
risiko. Forholdet bevirker, at revisor - som fglge af problemstillingernes betydelighed og manglende
tilstraekkelige revisionsbevis — i henhold til revisionsstandarderne ikke udtrykker nogen konklusion om
boligorganisationens arsregnskab. Uagtet dette er det vurderingen, at boligorganisationen ma
paregne betydeligt tab hvorfor fglgende opstillinger kan udarbejdes:

Boligorganisationens regnskabsfgrte egenkapital 719
Indregning af foranstaende potentielle tab (6.805)
Egenkapital efter korrektion, i alt (6.086)

Fglgende korrigerede balance kan herefter udarbejdes, summarisk

Aktiver
Indestaende i DAB 19.378
Aktiver, i alt 19.378
Passiver
Egenkapital efter korrektion, i alt (6.086)
Geeld til afdelinger i drift 23.289
Kreditorer 2.175
Passiver, i alt 19.378
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Boligorganisationens gkonomiske stilling

Foranstaende bevirker, at den likvide beholdning - ved betaling af foranstaende kreditorer - vil udggre
i alt 17.203 t.kr., mens afdelingernes indlan samtidig udggr 23.289 t.kr. | den forbindelse skal vi
henlede bestyrelsens opmaerksomhed pa driftsbekendtggrelsens § 51 stk. 1, hvor blandt andet
anfgres:

“Dispositionsfondens og afdelingernes midler skal vaere anbragt sikkert og sdledes, at de i ngdvendigt
omfang og til enhver tid med kort varsel kan ggres likvide til anvendelse efter deres formal.”

| driftsbekendtgpgrelsens § 51 stk. 3, anfgres videre blandt andet:

”Boligorganisationen skal indesta for, at der er uomtvistelig god sikkerhed for midlerne2, og at de kan
friggres med kort varsel.”

| spgrgeskemaets punkt 13 er fglgelig til nedenstaende sp@grgsmal svaret: "JA”.

“Sk@nnes der at vaere tvivl om, hvorvidt der er uomtvistelig god sikkerhed for afdelingernes henlagte
midler?

Den potentielle akkumulerede underskudssaldo, jf. foranstaende, pa i alt 6.086 t.kr. er svarende til
11.342 kr. pr. lejemal. Af driftsbekendtggrelsens § 69, stk. 4 fremgar, at:

“Underskud pa den almene boligorganisations drift skal budgetteres afviklet i det naermest fglgende
regnskabsdr.”

Denne bestemmelse medfgrer, at alle afdelingers husleje principielt skal stige med cirka 10-13%.

Jf. Almenboliglovens § 88 stk. 1 er Landsbyggefonden erstatningspligtig med hensyn til inddaekning af
eventuelle tab i afdelingerne vedrgrende afdelingernes likvide midler, som er anbragt i forvaltning i
den almene boligorganisation.

Pa vores forespgrgsel oplyser administrator, at Landsbyggefonden samt tilsynet i 2022 er orienteret
om boligorganisationens gkonomiske situation. Orienteringen har - efter det oplyste - endnu ikke
resulteret i konkrete beslutninger om, hvordan den potentielle underskudssaldo skal adresseres.

1.3.2 Risiko for besvigelser

Muligheden for at hindre vaesentlige fejl, herunder besvigelser og uregelmaessigheder, beror fgrst og
fremmest pa, om der ved tilrettelaeggelsen af registreringssystemer og forretningsgange sikres en
betryggende intern kontrol.

Fejl i arsregnskaberne, der er en fglge af besvigelser og uregelmaessigheder, vil ikke ngdvendigvis

blive opdaget under revisionen, da fejl af denne karakter saedvanligvis tilslgres eller holdes skjult. Hvis
vi konstaterer forhold, der giver formodning herom, vil vi kun efter naermere aftale med administrator
eller bestyrelsen foretage yderligere undersggelser med henblik pa at fa afkraeftet eller bekraeftet
formodningens rigtighed. Revisionen har ikke givet anledning til sdadanne undersggelser.

Vi har drgftet risikoen for besvigelser i boligorganisationen med administrator. Administrator har i den
forbindelse oplyst, at administrator og bestyrelsen, administrator bekendyt, ikke har kendskab til
besvigelser eller igangvaerende undersggelser af formodede besvigelser. Dog fremhaever
administrator, at bestyrelsen har nedsat en arbejdsgruppe med et kommissorium om at gennemga
konstaterede emneomrader, hvor tidligere administrator umiddelbart synes at have udvist
administratorsvigt. Emnerne koncentrerer sig blandt andet om de forhold, som anfgres i naervaerende
revisionsprotokollats afsnit 2.

Arbejdsgruppens arbejde er - efter det oplyste — netop igangsat, hvorfor der endnu ikke foreligger en
afrapportering herom.
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Grundlag for konklusion med forbehold

DAB, der med virkning fra 1. juli 2021 har overtaget administrationen af naervaerende boligafdeling,
oplyser, at det endnu ikke har vaeret muligt at gennemga de fra tidligere administrator modtagne
sagsmaterialer fuldt ud. Forholdet medfgrer, at nuveerende administrator endnu ikke har haft
mulighed for at udgve en konkret vurdering af, hvorvidt afdelingernes indregnede tilgodehavender
skal godtggres af kommunen helt eller delvist. Forholdet at vi tager forbehold for regnskabsposterne
305.4 og 305.6 i sin helhed.”

Vedrgrende afdeling Stenbjerggard er fglgende forbehold tillige indarbejdet:

"Grundlag for konklusion med forbehold

Afdelingen har i 2021 har faet Byrettens medhold vedrgrende udarbejdet vandforbrugsregnskab for
2017, hvor der - efter det oplyste - er indarbejde ekstrabetaling vedrgrende forbrugsarene 2013-
2016. Nuvaerende administrator oplyser, at denne for naervaerende endnu ikke har noteret
oplysninger/materialer om, hvorvidt alle lejemal er afregnet tidligere i overensstemmelse med det
udarbejdede forbrugsvandregnskab for 2017, hvorfor vi tager forbehold for eventuelt manglende
indregnede tilgodehavender vedrgrende forbrugsregnskabet for 2017.”

Vedrgrende afdeling Kirkehaven er fglgende forbehold tillige indarbejdet:

"Grundlag for konklusion med forbehold

Pa vores forespgrgsel oplyser nuvaerende administrator, at afdelingen vurderes at have afholdt ikke
uvaesentlige udgifter af udbedringsmaessig karakter siden nybyggeriets feerdigggrelse og at udgifterne
efter det oplyste er indregnet i afdelingens arsregnskaber under konto 116: Planlagt og periodisk
vedligeholdelse og fornyelse. Nuvaerende administrator oplyser supplerende, at der forventeligt vil
igangsaettes en naermere gennemgang af afholdte 116-udgifter med henblik pa vurdering af omfanget
af afholdte udgifter, som rettelig har en “udbedringsmaessig karakter”, idet sadanne udgifter reelt set
skal henfgres til ejendommens anskaffelsessum. Med baggrund i foranstaende tager vi forbehold for
dei

afdelingsregnskabet under konto 116: Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse indregnede
udgifter ligesom vi tager forbehold for indregnet saldo vedrgrende konto 401: Henlaeggelsesskonto
for planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse samt forbehold for indregnet saldo vedrgrende
Ejendommens anskaffelsessum jf. konto 301.

Udgiften under konto 303: Forbedringsarbejder, i alt 526.691 kr. angar efter det oplyste merafholdte
udgifter vedrgrende ejendommens anskaffelsessum. Afholdte udgifter er finansieret ved lan
modtaget fra pengeinstitut, der i afdelingens arsregnskab er indregnet under konto 413.1: Andre lan,
forbedringsarbejder. Idet afholdte udgifter angar ejendommens anskaffelsessum, skal udgifterne jf.
driftsbekendtggrelsen indregnes under konto 301: Ejendommens anskaffelsessum, mens den
tilknyttede finansiering skal indregnes under konto 408: Oprindelig prioritetsgeeld. Med baggrund i
foranstaende tager vi forbehold for klassifikationen af regnskabsposterne.”

Vedrgrende afdeling Solkysten er fglgende forbehold tillige indarbejdet:

"Grundlag for konklusion med forbehold

| eiendommens anskaffelsessum jf. konto 301 er indregnet lejeledighedsudgifter pa mindst i alt 879
t.kr. Der er efterfglgende opstaet begrundet tvivl om, hvorvidt dette belgb rettelig burde afholdes af
Ishgj kommune, idet kommunen jf. aftale har anvisningsretten til afdelingens beboelseslejemal jf.
Almenboliglovens § 59, hvor der jf. stk. 1 anfgres, at kommunen betaler lejen (boligafgiften) fra det
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tidspunkt, fra hvilket den ledige bolig er til radighed for kommunalbestyrelsen, og indtil udlejning
sker.

Pa vores forespgrgsel oplyser nuvaerende administrator, at der vedrgrende konto 116: Planlagt og
periodisk vedligeholdelse og fornyelse med stor sandsynlighed i perioden 2020 - 2022 er indregnet
udgifter af “udbedringsmaessig karakter”, hvorefter sddanne udgifter reelt set skal henfgres til
ejendommens anskaffelsessum, i alt cirka 693 t.kr. Nuvaerende administrator oplyser endvidere, at
det ikke kan udelukkes, at en ikke uvaesentlig del af afholdte udgifter vil skulle afholdes af de til
nybyggeriet tilknyttede entreprengrer, hvorfor krav mod entreprengrer vil ggres geldende. Det er
endnu ikke klarlagt, i hvilket omfang krav vil kunne ggres geeldende.

| forbindelse med ejendommens opf@relse er der nyetableret rgrfgring fra fjernvarmevaerket.
Udgiften hertil for afdelingen udggr i alt 3,1 mio.kr. Belgbet opkraeves af fiernvarmevaerket over en
10-arig periode. Pa vores forespg@rgsel oplyser administrator, at udgiften ikke er indeholdt i
ejendommens anskaffelsessum. Det er administrators vurdering, at udgiften retteligt burde henfgres
til eiendommens anskaffelsessum, hvilket vi kan tilslutte os.

Vi kan tilslutte os den begrundede tvivl om, hvorvidt indregnede lejeledighedsudgifter under konto
301: Ejendommens anskaffelsessum er retvisende og tager fglgelig forbehold herfor lige som vi med
baggrund i foranstaende tager forbehold for de i afdelingsregnskabet under konto 116: Planlagt og
periodisk vedligeholdelse og fornyelse indregnede udgifter, tager forbehold for indregnet saldo
vedrgrende konto 401: Henlaeggelsesskonto for planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse
samt tager forbehold for indregnet vaerdi af ejendommens anskaffelsessum jf. konto 301.”

De omtalte forhold er neermere beskrevet i revisionsprotokollatet under afsnit 2.

Indstilling: Bestyrelsen tager revisionsprotokollatet til efterretning.

Referat: René Hattens fremlagde revisionsprotokollatet. Bestyrelsen tog protokollatet til efterretning.

11) Godkendelse af forsikringer tegnet for Ishgj Boligselskab (bilag 2 og 3)

Ishgj Boligselskabs forsikringer er placeret i forbindelse med et EU-udbud pr. 01.10.2020 for en 3-arig
periode med ret til forleengelse i yderligere 2x1 ar.

Som forsikringsmaegler er der indgaet aftale med Willis Towers Watson I/S (WTW)

Delaftale 1: Kombineret bygnings-, |Igsgre- og ansvarsforsikring er placeret ved Kgbstaederne.
Delaftale 2: Autoforsikringer er placeret Gjensidige.

| forbindelse med forespgrgsel pa gnske om at rykke forfaldsdato fra 1.10.2023 til den 1.7.2023
fremkom Willis med fglgende tilbud;

Aftale at Kgbstaederne sendrer hovedforfald. Der udover gives en rabat pG 10% allerede pr. nu mod at
acceptere optionen pad en forlaengelse pa 2 ar dvs. forsikringen skal vaere ved Kgbstaederne frem, til
01.07.2025. Alternativ flytter Ksbstaederne som gnsket hovedforfald, hvorved policen udlgber pr.
01.07.2023, men ingen preemie reduktion.

Den nuvaerende praemie er kr. 642.670, med en rabat pd 10% medfarer det en preemie pa kr. 578.403.
Vores tidligere samarbejdsaftale er indgdet og underskrevet af Domea.dk, hvorfor vi vel rettelig bgr
lave en ny, jeg vedheefter opleeg til denne. For god orden skyld, vil jeg naevne, at aftalen ligeledes
omfatter gennemfgrelse af EU-udbud.

Den naevnte aftale blev aldrig godkendt af Ishgj Boligselskab eller underskrevet, men Willis var af
denne opfattelse, og selskabet fik derfor den lovede rabat.
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DAB havde som udgangspunkt taenkt at ga i udbud med Codan, da DAB har et stort samarbejde med
dette forsikringsselskab, som benyttes af stgrstedelen af de administrerede selskaber. DAB har dog
netop haft et andet boligselskabs forsikringer i udbud, og her var Codan ikke konkurrencedygtige.

Pa den baggrund anbefales det, at Ishgj Boligselskab forlanger aftalen med Kgbstaederne, saledes der
opnas en rabat pa 10 pct., som anses for veerende det klart bedste tilbud, som ville kunne opnas pa
nuvaerende tidspunkt.

Som bilag vedhaftes ny samarbejdsaftale samt bygningsskadeoversigt.

Det indstilles til bestyrelsen at godkende forlangelse af forsikringsaftale frem til 1.7.2025.

Referat: Bestyrelsen godkendte forlaengelsen af forsikringsaftalen.

12) Orientering udestaende drgftelser med Kommune efter styringsdialogmgdet

2022.

Pa styringsdialogme@det den 15. december 2022 blev det aftalt, at DAB og Ishgj Kommune afholdte et
saerskilt mgde omkring papegede udfordringer, som er anfgrt i selskabets revisionsprotokollat for
2021. Arbejdsmgdet mellem Ishgj Kommune som tilsynsfgrende og DAB blev afholdt den 25. januar
2023.

Pa bestyrelsens mgde den 3. marts 2023 blev givet en orientering fra mgdet.

Nedenfor en kort status pa punkter, der blev drgftet pa mgdet;

1. Parkeringskeaelder i Kirkehaven, herunder deklaration om brugen af parkeringsanlaeg i forbindelse
med salg af grund og godkendelse af byggeriet.

DAB orienterede om problematikken omkring sideaktivitet og problemstillingen omkring
ejerforholdet, hvor beboerne betaler for offentlige parkeringspladser.

Det som skal opnas ved den fremadrettede aftale, er for det fgrste at boligafdelingen overholder
loven/sideaktivitetsbekendtggrelsen. Det er revisor som har papeget, at man mener, at det
nuvaerende setup ikke er lovligt. For det andet, sa skal boligafdelingen sikres bedst muligt gkonomisk,
men det er fortsat en forudsaetning, at den Igsning vi kommer frem til er i overensstemmelse med
loven, og kan godkendes af revisor.

Det blev aftalt, at DABs juridiske afdeling kommer med et forslag til en konstruktion, der opfylder
lovkrav og fremsender til Kommunen for naermere stillingtagen.

DAB juridiske afdeling har undersggt og drgftet mulige konstruktioner med bade advokat og revisor.
Nar endelig forslag er afklaret fremsendes dette til Kommunen samt til Organisationsbestyrelsen for
videre drgftelse.

2. Lejeledighed i Solkysten i forbindelse med nyopfgrelse.

Ishgj Kommune erkendte, at Kommunen ikke har overholdt lovkrav idet Kommunen i skema A havde
kraevet, at Kommunen har 100 % anvisningsret for Ishgj Boligselskab afdeling Solkysten, men samtidig
kraevet at afdelingen haefter for de fgrste 3 maneders lejeledighed. Dennis M. Christensen havde
udarbejdet en beregning for alle fgrstegangs lejemal, samt hvor meget DAB vurderer lejetabet
belgber sig til. Kommunen er indstillet p3, at tilbagebetale tabet, men naevnte at man er indstillet pa
at betale det halve af det belgb, som blev naevnt. Safremt dette afvises af Ishgj Boligselskab er
Kommunen ngdsaget til at gennemga samtlige forhold. Organisationsbestyrelsen afviste pa sit mgde
den 3. marts Kommunens forslag, men gnsker en hel tilbagebetaling.
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Kommunen blev efterfglgende forelagt Organisationsbestyrelsens beslutning, men har senest i mail af
7. juni efterlyst DABs udarbejdede endelige opggrelse pa tabet, idet dette var blevet forlagt. Der
skrives yderligere i mailen “inden en evt. mindelig Igsning af sagen kan drgftes.”

3. Samarbejdsaftale omkring udlejning.

DAB har fremsendt udkast godkendt af bestyrelsen til Ishgj Kommune med gnske om nogle
2ndringer. Kommunen og DAB gennemgik flere af punkterne, og Elsebeth Ditlevsen oplyste, at hun
ville tage sagen med tilbage til byradet.

Kommunen fremsendte 24. februar 2023 deres forslag til allonge til en udlejningsaftale og fastholdt
her deres nuvaerende regler bl.a. Krav pad istandsaettelse af boligen ved fraflytning skal modregnes i
beboerindskuddet fgr eventuelle huslejerestancer.

DAB har pa denne baggrund indgaet samarbejde med BL og en raekke andre boligselskaber
beliggende i Ishgj Kommune om en faelles rammeaftale, som vil blive preesenteret for Ishgj
Kommune. Udlejningschef Dennis M. Christensen vil pd mgdet redeggre for seneste nyt.

Endelig blev sagen om risiko for tab af tilgodehavende for nuboende og fraflyttede lejere pa
3.776.000 kr. drgftet. Stgrstedelen af tilgodehavender tilhgrer afdeling Stenbjerggard. DAB har ved
naermere gennemsyn erfaret, at dette belgb er et reelt tab. Sagen er blevet drgftet med
Landsbyggefonden (LBF) og DAB ved et uformelt mgde. LBF stillede sig positive indstillet for at yde
stgtte til dette tab. Imidlertid afventes ny lovgivning pa omradet, og fgrst nar dette er pa plads, kan
DAB sgge pa vegne af Stenbjerggard om stgtte. Indtil da vil belgbet fortsat fremga som
tilgodehavender i regnskabet.

Imidlertid skal det ogsa undersgges neermere, om tabet delvis skyldes Kommunens afregning af
fraflyttere.

Indstilling: Bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Referat: Bestyrelsen tog emnet til efterretning.

13) Orientering om status pa udlejning (bilag 4)
Der har i aret 2022 veere lidt flere fraflytninger i selskabet med en procentsats pa 8,68% med 46
flytninger, mod 7,74% eller 41 flytninger i 2021. (Tal for 2023 dakker det fgrste kvartal)
2020 2021 2022 2023

Afdeling Antal Pct Antal Pct Antal Pct Antal Pct
5401 Stenbjerggard 47| 14,03% 26 7,76% 27 8,06% 6| 1,79%
5402 Sgvej Huse 4 9,52% 0|  0,00% 8| 19,05% 2| 4,76%
5403 Kirkehaven 4 8,51% 0|  0,00% 0| 0,00% 0| 0,00%
5404 Solkysten 28|  26,42% 15| 14,15% 11| 10,38% 2| 1,89%
Hovedtotal 83| 15,66% a1 7,74% 46| 8,68% 10| 1,89%

| vedlagte bilag kan man se antal fraflytninger samt arsagen hertil for de enkelte afdelinger.
Indstilling: Bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Referat: Punktet bliver behandlet under pkt.14.

DAB
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14) Tomgangstab Ishgj Boligselskab 2022-2023 (bilag 5)

Fra sommer 2022 til og med maj maned 2023 er opstaet en raekke tomgangstab som fglge af
personalemaessige udfordringer.

| perioden har en rakke boliger henligget pa ejendomskontoret, i afventning pa en klarmelding til
genudlejning.

| samme periode har nogle enkeltvaerelser afventet en afklaring om trinette-kgkkener, og har dermed
ogsa afventet klarmeldinger til genudlejning.

De personalemaessige udfordringer har desvaerre bade ramt ejendomskontoret og DAB i perioden, da
der har veeret tale om skift af driftsleder pa ejendomskontoret og skift af boligradgiver i DAB.

Derfor er der ikke blevet fulgt op pa klarmeldinger af de bergrte boliger, og der har kun i begraenset
omfang veeret fulgt op fra DABs side med rykkere til ejendomskontoret.

For at undga en tilsvarende problematik en anden gang, har DAB i februar 2023 meldt ud til
ejendomskontoret, at man fremover vil fglge den almindelige fremgangsmade i DAB; at der allerede
ved opsigelse af boligerne fastsaettes en genudlejningsdato fra DABs side, og kun i undtagelsestilfeelde
skal ejendomskontoret reagere — f.eks. hvis man ved, at istandsaettelsen af den ledige bolig vil treekke
ud.

Processen indtil februar 2023 har vaeret, at genudlejningen afventede en klarmelding fra
ejendomskontoret, i overensstemmelse med den praksis DAB overtog fra tidligere administrator og
ejendomskontoret.

Da DAB bliver opmaerksom p3, efter februar 2023, at der er et problem med afventende
genudlejninger, reageres der prompte, og alle de bergrte boliger er nu under genudlejning.

DAB erkender, at der kunne have sket en bedre opfglgning under processen, ved at rykke
ejendomskontoret.

Omvendt burde ejendomskontoret have sikret tilbagemeldinger pa de ledige boliger, sa genudlejning
kunne iveerksaettes.

Ingen af delene er sket, med baggrund i de personalemassige udfordringer og personaleskift, der er
sket.

Udlejningschef Dennis M. Christensen vil pa mgdet redeggre yderligere for tabet ligesom bilag 5 med
de bergrte boliger vil blive omdelt pa mgdet sammen med gkonomisk konsekvens.

Indstilling: Bestyrelsen afventer redeggrelse fra DAB og tager gvrige ovennaevnte til efterretning.
Referat: Bestyrelsen blev forelagt emnet om situationen hvori IB og DAB er enige. Bilag udleveret af
DAB som opggrelse over det lejetab der efter Deres opfattelse er opstaet. IB er ikke sikre p3, at det
udleverede bilag giver det fulde overblik over det totale lejetab og afventer en detaljeret liste
inkluderet datoer for processen. DAB tilbgd at “sla halv skade” men det er bestyrelsen som
udgangspunkt ikke tilfreds med. Bestyrelsen mener fortsat, at uanset hvor fejlene beror/opstaet, at
ledelsesansvaret ligger hos DAB. Fmd. | Kirkehaven har fremsendt materiale til emnets behandling.
Bestyrelsen besluttede ikke, at faerdigbehandle emnet fgrend det fuldstaendige overblik er modtaget.

MTJ og DMC samt SS forlod

mgdet
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Orientering om beboerklagenavnssager

Der har i perioden 1. januar 2022 til 31. december 2022 veeret 1 sag i beboerklagenaevnet. Sagen
omhandlede klage over forbrugsregnskab. Idet lejer ikke havde svaret pa henvendelse fra
beboerklagenaevnet, blev sagen lukket.

Indstilling: Bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Referat: Fmd. har adspurgt til beboerklagenaevnet om kopi af afggrelser i kommunen. Bestyrelsen tog
orienteringen til efterretning.

DAGSORDEN LUKKES

Orientering om Afdeling Kirkehaven og udbedring af mangler

Entreprengr Dansk Boligbyg har i foraret udfgrt slut udbedring i en del lejemal jf. den reklamation der
var lavet i forbindelse med 5 ars eftersynet. Lejemalene er dog efterfglgende gennemgaet, og revner i
vaegge og lofter, som var markante er nu blev udbedret. Mindre revner blev afsldet fra Dansk Boligbyg
og flyttet til at ske over driften i forbindelse med istandsaettelse ved aflevering.

Der har i forbindelse med udbedringen vaeret en bekymring i afdelingen for det praktiske, idet alle
mgbler og skabe skulle rykkes ind pa midten af lejemalet. Derfor blev det besluttet, at betale for
hjeelpe til beboerne, idet der er tale om seniorboliger. Dette afstedkom, at de fleste boliger valgte at
fa ryddet lejemalene og fa udbedret de udpegede revner.

Efter udbedringen er der foretaget en gennemgang af lejemalene af driften samt af de udvendige
reklamationspunkter af DAB byggechef Steen Ejsing og forholdene blev fundet i orden.
Afdelingsbestyrelsen udtrykte ligeledes tilfredshed med det udfgrte.

P3a denne baggrund og efter aftale blev den nedskrevne garanti pa 2 % udbetalt. Belgbet der
resterede var pa 7.803.600 kr.

Indstilling: Bestyrelsen tager orienteringen til efterretning.

Referat:

Orientering udsendt siden sidste mgde

Felgende orienteringer er sendt siden sidste mgde:
1. Nyt fra DAB’s bestyrelse
God selskabsledelse
Status pa ekstern granskning
Arlig revisionserklaering om persondata og oplysning om anvendte underdatabehandlere
Revisionserklzering
Systemleverandgrer med databehandleraftaler
DAB’s anvendelse af digital post
Nye rammeaftaler om teknisk radgivningsbistand

© No v A~ WN
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18) Fastleeggelse af naeste mgde

Indstilling: Bestyrelsen fastleegger dato for budget mgde eventuelt i uge 38.
Referat:

19) Eventuelt

20) Referat:
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