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Social- og Boligstyrelsens svar pa Aalborg Kommunes redegerelse vedr. en
raekke forhold i boligorganisationen Plus Bolig

Social- og Boligstyrelsen modtog den 10. januar 2024 en redeggrelse fra Aalborg
Kommune. Redeggrelsen besvarer en raekke spargsmal rejst i breve fra styrelsen fra
den 31. oktober 2023 og den 23. november 2023.

Kommunen har for belysning af spgrgsmalene rettet henvendelse il
boligorganisationen Plus Bolig. Kommunen modtog den 28. november 2023 og den 1.
december 2023 en redeggrelse fra boligorganisationen ved dennes advokat.

Direktaren for Hasseris Boligselskab, der er en af de boligorganisationer, der star il
evt. at overtage en eller flere afdelinger, har endvidere over for kommunen peget pa
problemer i Plus Boligs kapitalforvaltning og regnskabsaflaeggelse, herunder udtrykt
bekymring for boligorganisationens likviditet, og kommunen har derfor stillet
supplerende spgrgsmal til boligorganisationen.

De ses besvaret af boligorganisationens revisor den 5. januar 2024, og kommunen
inkluderer en redeggrelse i sin besvarelse til styrelsen.

Social- og Boligstyrelsen har tidligere henstillet til kommunen at fa undersagt
forholdene i boligorganisationen og anbefalet, at dette kan ske via en ekstern
undersggelse. Styrelsen har samtidig anfert, at kommunen skal iagttage
proportionalitetsprincippet i sin vurdering af fremgangsmade for undersggelsen.

Kommunen anfgrer, at den har lagt proportionalitetsprincippet til grund for sit valg af
fremgangsmade for belysning af forholdene i boligorganisationen, og at den saledes
har anmodet boligorganisationen om at redeggre for de forskellige rejste forhold
fremfor at igangseette en ekstern undersggelse.

Plus Boligs overordnede gkonomi

Boligorganisationen er af kommunen anmodet om at redegere for
boligorganisationens gkonomiske situation, herunder dens mulighed for at fortseette
driften uden de fem afdelinger.
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Boligorganisationens revisor har med et brev af den 5. januar 2024 bidraget til
redeggarelsen.

Revisors afrapportering vedr. det aflagte regnskab og boligorganisationens
kapitalforvaltning

Revisor oplyser, at revisor med revisionspategningen vurderer, om regnskabet er
aflagt i overensstemmelse med almenboliglovgivningen, og om der er tvivl om
boligorganisationens evne til at fortsaette driften.

Revisor oplyser, at arsregnskabet er forsynet med en pategning uden modifikationer.

Revisor oplyser, at det i revisionsprotokollatet konkluderes, at der er uomtvistelig god
sikkerhed for afdelingens midler, og denne konklusion baseres pa oplysninger om
stdende kreditter, der ikke er fremgaet af arsregnskabet, og derfor ikke har veeret
tilgeengelige for direktaren i Hasseris Boligselskab.

Endvidere papeger revisor, at Landsbyggefonden tillige har gennemgéaet nagletal og
regnskabsmateriale for boligorganisationens regnskaber uden bemaerkninger.

Social- og Boligstyrelsen noterer sig, at revisor har erklaeret, at regnskabsaflaeggelsen
er sket i overensstemmelse med almenboliglovgivningen, og at der konkluderes
positivt pa boligorganisationens evne til at fortsaette driften.

Revisors bemeerkning til kontering af udlan af afdelingsmidler i boligorganisationens
regnskab

Direktgren for Hasseris Boligselskab papeger, at et udlan af afdelingsmidler pa ca. 25
mio. pavirker dispositionsfonden negativt, og at de pagaeldende lan ikke er konteret i
overensstemmelse med geeldende bestemmelser.

Revisor anfgrer, at der er korrekt konteret pa en konto, hvor udlanet ikke pavirker
dispositionsfondens disponible del negativt i og med, at der er tale om midlertidig
finansiering, og at midlerne kan friggres med kort varsel.

Social- og Boligstyrelsen noterer, at revisor erkleerer, at midlerne kan friggres med
kort varsel, og at udlanet dermed ikke pavirker dispositionsfondens disponible del
negativt.

Revisors bemaerkning vedr. boligorganisationens negative arbejdskapital

Vedr. boligorganisationens negative arbejdskapital anfgrer revisor, at det efter revisors
opfattelse ikke er et problem, at arbejdskapitalen er negativ. En negativ arbejdskapital
kan saledes stamme fra ét ars underskud og skal herefter deekkes af afdrag fra
afdelingerne, jf. bestemmelser i almenboligloven. Plus Bolig har budgetteret med
opkraevning til daekning af underskuddet det kommende ar.

Styrelsen noterer sig, at det er revisors opfattelse, at en negativ arbejdskapital ikke er
udtryk for manglende likviditet.
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Revisors vurdering af Plus Boligs skonomiske situation
Revisor vurderer herefter boligorganisationens gkonomiske situation pa baggrund af
den seneste budgetopfelgning for regnskabsaret 2023.

Her konstaterer revisor en pa opgearelsestidspunktet efter revisors udsagn mindre
budgetafvigelse, der ikke har betydning for revisors vurdering af boligorganisationens
mulighed for at fortsaette driften.

For s vidt angar den faelles kapitalforvaltning anferer revisor, at der er uomtvistelig
god sikkerhed for afdelingens midler, idet afdelingernes staende kreditter indregnes.
Revisor konkluderer, at boligorganisationen er likvid.

Revisor anfgrer, at udlejningssituationen ogsa er en indikator for, om
boligorganisationen er i stand til at fortsaette driften. Her anfarer revisor, at der er
tomgang i et omfang, der ligger inden for det forventede, og som ikke belaster
boligorganisationens drift (9 lejemal i tomgang ud af 4.000).

Dernaest anfarer revisor, at en prognose for dispositionsfonden udviser en styrkelse af
den disponible del fra 2024 frem mod 2028 - ogsa uden de fem afdelinger, idet der er
udarbejdet en simuleret prognose uden de fem afdelinger. Revisor anferer, at
boligorganisationens evne til at fortsaette vil afgeres af de aftaler om evt. overdragelse
til andre, der indgas.

Endelig har kommunen bedt boligorganisationen om at vurdere boligorganisations
evne til at fortseette driften uden de fem afdelinger. Revisor konkluderer, at
boligorganisationen kan fortsaette driften uden de fem afdelinger. Ifglge revisor viser
budgettet for 2024, at boligorganisationens gkonomi uden de fem afdelinger stort set
er upavirket.

Styrelsen noterer, at revisor pa baggrund af en raekke indikatorer vurderer, at der ikke
er problemer med Plus Boligs gkonomi, og at boligorganisationen vil kunne fortsaette
ogsa uden de 5 afdelinger.

Kommunens vurdering af boligorganisationens gkonomi
Pa baggrund af de indkomne besvarelser ser kommunen, at der ikke er behov for
yderligere undersggelser af boligorganisationens gkonomi.

Kommunen lzegger til grund for sin vurdering af revisors udsagn, at revisor har stor
erfaring med den almene sektor og endvidere afgiver erklaeringer under ansvar, og at
der ikke tidligere har veeret kritiske udtalelser om boligorganisationens gkonomi.

Kommunen leegger ogsa Landsbyggefondens regnskabsgennemgang til grund for sin
vurdering.
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Kommunen anfgrer, at revisor konkluderer positivt pa boligorganisationens evne til at
fortseette driften, ogsa uden de 5 afdelinger — dog afhaengigt af, hvilke aftaler om
overdragelse, der evt. forhandles.

Styrelsen noterer sig, at kommunen pa baggrund af ovenstaende ikke har
bemaerkninger til boligorganisationens gkonomi.

Plus Boligs administration

Kommunen oplyser, at den har fgrt tilsyn med boligorganisationen og i den forbindelse
har indhentet dokumentation for politikker m.v., som kommunen vurderer falger
lovgivningen og organisationsbestyrelsens beslutninger.

Vedrgrende kontering af udgifter mellem boligorganisation og afdelinger har
kommunen modtaget en fordelingsnggle, der er godkendt af repreesentantskabet og
er forelagt afdelingsmgderne. Kommunen har konstateret, at principperne for
fordelingsngglen er objektive og tager hensyn til afdelingernes starrelse.

Kommunen har anmodet Plus Bolig om at dokumentere, hvilke udgifter, der er
omfattet af fordeling, og kommunen vil i gvrigt indskeerpe over for boligorganisationen,
at det tydeligt skal fremga, hvilke udgifter, der er omfattet af fordelingsnaglen.

Social- og Boligstyrelsen konstaterer, at kommunen vil fglge op pa, at
boligorganisationen sikrer bedre gennemsigtighed for afdelingsbestyrelserne og
beboerne vedr. principperne for fordeling af udgifter, herunder at det skal fremga
hvilke udgifter, der er omfattet af den feelles drift, og hvordan disse afregnes.

Afslutning af den eksterne forretningsfgrers arbejde

Kommunen oplyser, at organisationsbestyrelsen igen er indtradt i sit ansvar for de fem
afdelingers drift. Hvad angar arbejdet med helhedsplanen for afdeling Praestemarken,
viderefgres arbejdet hermed af den tidligere eksterne forretningsfarer. Plus Bolig har
ansvar for alle afdelingers drift.

Social- og Boligstyrelsen konkluderer, at boligorganisationen dermed igen er ansvarlig
for afdelingernes drift, og at den eksterne forretningsfagrer har afsluttet sin opgave.

Overdragelse af de fem afdelinger
Ifalge kommunen er der enighed om overdragelse af én afdeling, afdeling1058,
Agertoften til Boligselskabet Nordjylland.

Der har veeret forhandlinger om overdragelse af yderligere tre afdelinger fra Plus Bolig
til Hasseris Boligselskab. Der er endnu ikke opnaet enighed, bl.a. som fglge af
uenighed om gkonomisk ansvar for udbedring af skader i taget i afdeling K.
Christensens Vej. De tre afdelinger er 1029, Hostrups Have og afdeling 1056, K.
Christensens Vej og afdeling 1063, Clementsve;.

For sa vidt angar afdeling 1013, Preestemarken, star afdelingen over for en starre
renovering/helhedsplan, der p.t. ikke er finansieret, og der er ingen
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boligorganisationer, der har udtrykt ganske om at overtage afdelingen. Kommunen
tilkendegiver, at den vil medvirke til at finde en lgsning.

Kommunen oplyser, at Landsbyggefonden fastholder sit tilsagn til den oprindelige
helhedsplan i Praestemarken, der blev forkastet af beboerne, men afviser tilsagn til
den mere omfattende plan, som den nu tidligere indsatte forretningsfarer har
udarbejdet. Ingen boligorganisation gnsker, sa vidt oplyst, at overtage afdelingen.

Kommunen har tidligere godkendt overdragelse af alle afdelingerne, men vurderer, at
den ikke har hjemmel til at pabyde en overdragelse, safremt der ikke opnas enighed
om betingelserne.

Kommunen vil kontakte dels Plus Bolig og den forhenvaerende midlertidige
forretningsfgrer med henblik pa en afklaring af den videre proces for afdeling
Preestemarken.

Social- og Boligstyrelsen skal anmode om Igbende at blive holdt orienteret om
beslutninger af betydning for de 5 afdelingers overdragelse samt vedr. helhedsplanen
i afdeling Praestemarken.

Byggesagshonorar

Kommunen henviser til, at boligorganisationens revisor i 2021 har udarbejdet et notat
om fastsaettelse af byggesagshonorarer. Revisors notat omhandler
opggrelsesmetoden, hvor byggesagshonoraret fastsaettes som en procentsats af
handvaerkerudgifterne, samt angiver hvilke udgifter, der kan indregnes i honoraret.

Revisor konkluderer, at metoden med at fastsaette honoraret som en procentsats er
lovlig og i overensstemmelse med gaengs praksis. Revisor papeger, at det kan
overvejes, om der skal veere procedurer, der kan demonstrere, at procentsatserne
afspejler de reelle omkostninger evt. i form af stikpravekontroller.

Kommunen erkleerer, at den har paset, at boligorganisationens opkraevning af
byggesagshonorarer er inden for rammerne i lovgivningen.

Social- og Boligstyrelsen konstaterer, at kommunen har paset, at boligorganisationens
opkraevning af byggesagshonorarer er inden for rammerne i lovgivningen.

Tagrenoveringen i afdeling K. Christensens Vej
Kommunen har den 29. januar 2024 rettet henvendelse til Plus Bolig i sagen om
udbedring af tagskaden i afdeling K. Kristiansens Ve;.

Kommunen konstaterede herefter, at der er sket besigtigelse af skaderne, og at
konklusionen er, at der ikke er fare for bygningens stabilitet.

Kommunen anmodede boligorganisationen om at forholde sig til de byggetekniske
svigt og til det forhold, at det af en radgiverrapport fremgar, at der bl.a. har vaeret
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manglende opfalgning i forbindelse med. skader i en tagrenoveringssag og endvidere
manglende vedligeholdelse af bygningen fra Plus Boligs side.

Kommunen papegede, at omkostninger vedr. afdelingens drift og vedligeholdelse som
udgangspunkt pahviler afdelingen, men kommunen vil kraeve, at boligorganisationen
afsgger alle muligheder for finansiering af en udbedring, herunder Byggeskadefonden,
Landsbyggefonden, kommunen samt boligorganisationens dispositionsfond. Dette set
i lyset af boligorganisationens eventuelle ansvar i forbindelse med handtering af
tagrenoveringen.

Kommunen har anmodet boligorganisationen om en redeggrelse og varsler endvidere
et muligt pabud om udbedring af mangler og byggetekniske fejl.

Den 22. marts 2024 har boligorganisationen sendt en redeggrelse til kommunen.
Konstruktionen er besigtiget af boligorganisationen og af eksterne radgivere, der
vurderer, at der ikke er akutte problemer med konstruktionen.

Boligorganisationen afventer nu en rapport fra samme eksterne radgiver, der kan
medvirke til at belyse, hvor skaderne stammer fra.

Boligorganisationen bestrider den allerede udarbejdede rapport og
afdelingsbestyrelsesformandens udsagn, der henferer bygningsskaderne fil
boligorganisationens handtering af tagrenoveringen i 2017.

Social- og Boligstyrelsen konstaterer, at kommunen og boligorganisationen afventer
en ekstern rapport om tagskaderne, hvorefter finansiering af udbedring kan handteres
— og styrelsen kan vejlede om, at kommunen kan opfordre boligorganisationen til at
afsgge alle muligheder for finansiering af en udbedring at skaderne, herunder
Landsbyggefondens seerlige driftsstatte til almene boligafdelinger med veesentlige
gkonomiske problemer, der kan vanskeligggre afdelingens viderefgrelse.

Konklusion

Afdelingsbestyrelsesformasndene i de fem afdelinger, den eksterne forretningsfarer,
den tekniske radgiver, der har udarbejdet en rapport om tagskaden i afdeling K.
Christensens Vej, samt direktgren for Hasseris Boligselskab har papeget problemer i
Plus Boligs administration og/eller Plus Boligs gkonomi.

Social- og Boligstyrelsen har anmodet kommunen om at fa undersggt forholdene, og
kommunen tilkendegiver nu over for styrelsen, at den finder forholdene tilstraekkeligt
belyst, og at de rejste problemstillinger er besvaret i tilstraekkeligt omfang.

Kommunen lzegger til grund, at den har fart tilsyn med boligorganisationens
administrative praksis, at boligorganisationens revisor udtaler sig under ansvar, samt
at Landsbyggefonden i sin gennemgang af boligorganisationens regnskaber ind til nu
ikke har haft bemaerkninger.
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Kommunen har modtaget en redegerelse fra boligorganisationen vedrgrende
tagsagen i afdeling K. Christensens Vej og har varslet et pabud over for
boligorganisationen. Der afventes en rapport fra en ekstern radgiver.

Kommunen har tilkendegivet at ville medvirke til en Igsning vedragrende helhedsplanen
i afdeling Praestemarken, samt en evt. overflytning af afdelinger til andre
boligselskaber.

Kommunen vil endvidere indskaerpe over for boligorganisationen, at der skal vaere
tydelighed om, hvilke udgifter der fordeles via den godkendte fordelingsnagle.

Social- og Boligstyrelsen noterer sig de ovennaevnte forhold.

Styrelsen skal endvidere vejledende udtale, at kommunen kan drgfte med
boligorganisationen, hvordan det kan sikres og tydeliggeres, at boligorganisationen
alene opkraever byggesagshonorar for de arbejder, der jf. driftsbekendtggrelsen § 33,
stk. 3, kan opkraeves honorar for, samt at det opkraevede modsvarer de udferte
opgaver, idet der henvises til revisors bemaerkninger.

Idet styrelsen leegger ovenstidende gennemgang til grund, anmoder styrelsen
sammenfattende om, at kommunen orienterer styrelsen om:

- Det videre forlgb vedr. en evt. overdragelse af de fem afdelinger.
- Det videre forlgb i sagen vedr. helhedsplanen i afdeling Praestemarken.
- Det videre forlgb i tagsagen K. Christensens Ve;j.

Venlig hilsen

Ida Jorgensen
Chefkonsulent



