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Besvarelse af Social- og Boligstyrelsens brev af 23.11.2023, jeres pa www.aalborg.dk. _
Telefonen er aben alle hverdage i

j.-nr. 2023-5901 - Boligorganisationen Plus Bolig, Aalborg tidsrummet 10.00-14.00.

Social- og Boligstyrelsen har ved brev af 31.10.23 samt brev af

23.11.23 anmodet Aalborg Kommune om at redegere for forskellige forhold vedr.
Boligorganisationen Plus Bolig i forbindelse med afhaendelsen af 5 afdelinger. Derudover har
styrelsen afgivet en vejledende udtalelse vedr. Plus Boligs gkonomi og administration. Endelig har
styrelsen opsummeret en raekke kritikpunkter af boligorganisationens administration og gkonomi.

Vi skal indledningsvist beklage, at vi endnu ikke har leveret de gnskede oplysninger. Sagen
udvikler sig Igbende, og der kommer Igbende nye oplysninger, der skal behandles.

Med udgangspunkt i styrelsens to breve, har vi disponeret vores besvarelse saledes:

1. Plus Boligs overordnede gkonomi

Plus Boligs administration — herunder fordelingsnggle for drift

Afslutning af forretningsferers arbejde — Organisationsbestyrelsens ansvar

Stade for overdragelse af de 5 afdelinger

Byggesagshonorar

Kontering af udgifter

Status og plan for gennemfgrelse af helhedsplan for Preestemarken

Henvendelsen fra formaendene for de afdelinger der gnsker at udtreede af Plus Bolig
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Plus Boligs overordnede gkonomi

Styrelsen anbefalede ved skrivelse af 23.11.23 kommunen at ivaerksaette en undersggelse af Plus
Bolig ved hjeelp af en ekstern part i h.t. § 118 i driftsbekendtgerelse. Kommunen tog efterfalgende
kontakt til styrelsen og aftalte, at der ud fra proportionalitetsprincippet i stedet skulle sendes en
anmodning til boligorganisationen om at redeggrelse for de naevnte forhold, inden evt.
ivaerksaettelse af andre tilsynsmaessige skridt.

Kommunen stillede derfor en reekke spgrgsmal til Plus Bolig via boligorganisationens
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advokatfirma - Advokatfirmaet Bgrge Nielsen, Aalborg (vedlagt som bilag 1). | skrivelse af
28.11.23 har advokatfirmaet besvaret kommunens henvendelse (vedlagt som bilag 2).

Kommunen modtog herefter et brev af 05.12.23 fra direktgr Jargen Henriksen, Hasseris
Boligselskab (vedlagt som bilag 3), hvori der peges pa problemer i Plus Bolig vedr. gkonomi og
drift samt visse konkrete forhold i 2 afdelinger. Hasseris Boligselskab er en af de to
boligorganisationer, der er pa tale til at overtage afdelinger fra Plus Bolig.

Bl.a. pa baggrund af denne henvendelse sendte kommunen endnu en henvendelse ved mail af
14.12.23 til Plus Bolig (vedlagt som bilag 4) med en anmodning til boligorganisationen om at
forholde sig til indholdet af brevet fra Hasseris Boligselskab. Denne henvendelse blev besvaret af
Plus Boligs revisor ved brev af 05.01.24 (vedlagt som bilag 5).

P& baggrund af besvarelserne af de stillede spargsmal ser kommunen ikke, at der er behov for
yderligere eksterne undersggelser af Plus Boligs gkonomi. Kommunen baserer iseer denne
afgarelse pa svaret fra revisorfirmaet, som er et anerkendst revisionsselskab med stor erfaring pa
det almene omrade. Revisoren afgiver som bekendt revisionserklaeringer m.v. under ansvar.

Der har desuden ikke tidligere veeret kritiske udtalelser i forbindelse med revisionen af
boligorganisationens arsregnskaber, ligesom der ikke i forbindelse med de afholdte
styringsdialogmgder er kommet forhold frem, der indikerer at boligorganisationens gkonomi er
kritisabel. Endelig skal det naevnes, at heller ikke Landsbyggefonden har haft bemaerkninger til
regnskaberne.

Uden at gengive alle bemaerkninger fra revisoren i svarbrevet til kommunen, skal vi fremhaeve
falgende sekvenser:

"Det er vores opfattelse at opgarelserne omkring likviditet i brevet fra Jargen Henriksen ikke er
korrekte,

idet der saerligt mangler indregning af staende kreditter i bankerne. Brevet fra Jargen Henriksen
medregner

ikke alle relevante oplysninger, hvorfor likviditetssituationen i Jergen Henriksens fremstilling er

mere negativ.

Opsummerende for vores konklusion pa revisionen kan vi bekreefte, at Plus Boligs evne til at
fortseette

driften er et central forhold i revisionen, hvilket vi har konkluderet positivt pa i vores
revisionspategning savel som i revisionsprotokollatet.

Den gkonomiske fremtid er naturligvis pavirket af de aftaler, der skal forhandles om overdragelse
til andre

boligorganisationer. Det er vores forstaelse baseret pa droftelser med ledelsen, at den
@konomiske

engangsramme og mandat, der er givet af organisationsbestyrelsen ved overdragelse af
afdelingerne,
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ikke vil udgare en skonomisk risiko for organisationens gkonomiske fremtid, henset til de ikke
ubetydelige

ressourcer og omkostninger til rédgivere, som klagerne fra de 5 afdelinger til stadighed udlgser.

Med udgangspunkt i budget 2024 og langtidsprognosen for dispositionsfonden er det vores
vurdering,

at den gkonomiske fremtid for Plus Bolig, uden de fem afdelinger, vil vaere sund.

Vi er séledes ikke i vores droftelser med ledelsen samt i forbindelse med udfarte
revisionshandlinger,

kommet i besiddelse af viden, der skaber tvivl om Plus Boligs likviditet eller evne til at fortsaette
driften.

Tveertimod understatter budget 2024, at de fem afdelinger udgar en ubetydelig del af Plus Bolig,
men

de vedvarende klager har haft uforholdsmaessig stort ressourcetreek gkonomisk savel som
menneskeligt”.

Pa dette grundlag konkluderer kommunen saledes, at der ikke er grund til at antage, at Plus
Boligs gkonomi vil blive pavirket negativt efter en overdragelse af de 5 afdelinger. Denne
konklusion er naturligvis under forudsaetning af de betingelser, der vil blive aftalt i forbindelse med
overdragelsen — se senere — hvilket kommunen er opmeerksom pa, og som kommunen vil fglge
teet.

Plus Boligs administration

Styrelsen gnsker en redegarelse for, hvilke tilsynsmaessige skridt kommunen har og vil tage for at
sikre, at Plus Boligs afdelinger drives pa en effektiv og forsvarlig made.

Kommunen har lgbende dialog med Plus Bolig via styringsdialogm@ader, og styringsrapporten
leegges til grund for draftelser om effektivitet m.v. Kommunen har indhentet dokumentation fra
boligorganisationen i form af politikker og principper for driften. Kommunen har desuden indhentet
oplysninger om lgnudgifter, som er taget til efterretning. Tilsynet har paset, at der er forelagt
ovennavnte og har ikke yderligere bemaerkninger til de forelagte materialer, da de folger
geeldende lovgivning og organisationsbestyrelsens beslutninger.

Styrelsen anmoder i brev af 31.10.23 kommunen om en redegearelse for, hvordan tilsynet har
sikret, at forholdet vedr. fejlagtig bogfaring af udgifter mellem organisation og afdelinger er Igst,
samt om der er vedtaget en ny fordelingsnggle.

Med hensyn til fordelingsngglen, kan vi oplyse, at den er udarbejdet af Plus Boligs administration
og efterfglgende vedtaget i repraesentantskabet. Afdelingsmadet i alle afdelinger har faet forelagt
fordelingsnaglerne.

Plus Bolig oplyser, at alle relevante udgifter fordeles i f.t. fordelingsnaglen. Der er tilsyneladende
uenighed om, hvilke udgifter, der er omfattet af fordelingsnaglen, herunder f.eks. vedligeholdelse
af bygninger til maskiner og gvrigt materiel.

Kommunen har modtaget boligorganisationens udgiftsfordeling vedr. driften af afdelingerne. Der
er udarbejdet en fordelingsnggle for alle afdelinger i boligorganisationen, som er godkendt af
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repraesentantskabet. Tilsynet har paset, at principperne for fordeling er objektive og tager hensyn
til afdelingernes starrelse, art (teet lav eller etagebyggeri) m.v. Fordelingsngglen omfatter
mandskabstimer, materiel og bygninger hertil.

Pa baggrund af aktuelle diskussioner og klager vil kommunen indskeerpe overfor Plus Bolig, at der
fremover skal sikres bedre gennemsigtighed for afdelingsbestyrelserne og beboerne vedr.
principperne, herunder skal det konkret fremga, hvad der er omfattet af den felles drift, og
hvordan det afregnes. Tilsynet har anmodet Plus Boligs gkonomichef om at dokumentere
udgifternes kontering.

Med hensyn til gvrige forhold vedr. administrationen henvises til svaret fra revisorfirmaet.

Afslutning af forretningsforers arbejde — Organisationsbestyrelsens ansvar

Styrelsen anmoder i brev af 31.10.2023 kommunen om at bekraefte, at organisationsbestyrelsen i
Plus Bolig igen er indtradt i sit ansvar for de 5 afdelingers gkonomi og drift.

Kommunen kan bekreefte, at dette skete i forbindelse med, at den eksterne forretningsfarers
arbejde afsluttedes ved udgangen af juni 2023. Dog viderefgres arbejdet med det konkrete
indhold af helhedsplanen Praestemarken indtil videre, dog saledes, at det er Plus Bolig, der har
ansvaret for afdelingens drift.

Stade for overdragelse af de 5 afdelinger

Aalborg Kommune har godkendt den beslutning, repreesentantskabet for Plus Bolig har truffet om
afheendelse af 5 afdelinger til anden almen boligorganisation.

Situationen er p.t. séledes, at Boligselskabet Nordjylland og afdeling 1058, Agertoften er naet til
enighed om overdragelse — der afventes en administrativ godkendelse af kommunen (denne har
ladet vente pa sig pa baggrund af kommunens henvendelse til Plus Boligs revision, jf. brev af
14.12.23).

| forhold til afdeling 1029 (Hostrups Have), afdeling 1056 (K. Christensens Vej) og afdeling 1063
(Clementsvej) har der veaeret indgaende forhandlinger mellem Plus Bolig og Hasseris Boligselskab
om en overdragelse. Forhandlingerne er imidlertid strandet idet parterne ikke har veeret i stand til
at na til enighed omkring vilkarene, herunder om finansiering af konstaterede skader i
tagkonstruktionen. Der er ligeledes uenighed om, hvem der har ansvaret for skadernes opstaen,
og hvem der i sa fald skal afholde udgiften til udbedring.

Der er ingen almene boligorganisationer, der er interesseret i overtagelse af afdeling 1013,
Preestemarken. Dette skyldes angiveligt, at afdelingen star over for en st@rre renovering, som p.t.
ikke er finansieret.

Situationen er saledes den, at kommunen har godkendt, at Plus Bolig overdrager afdelingerne til
en anden almen boligorganisation i h.t. § 27 stk. 7 i almenboligloven. Det fremgar heraf, at ved en
sadan overdragelse kan anskaffelsessummen fastseettes til den indestaende belaning. Efter
kommunens opfattelse medfglger ud over ejendommen alt Igsere, der tilhgrer afdelingen samt
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henlagte midler m.v. Resten aftales af parterne, herunder andelen af maskiner m.v. tilhgrende den
feelles drift i h.t. fordelingsnggle.

Det antages, at der er tale om 2 selvsteendige parter — overdrager og modtager. Kommunen har
blot godkendt repraesentantskabets beslutning om overdragelse af de 5 afdelinger. Det skal
bemeerkes, at formaendene for de 5 afdelinger ikke er enige i denne betragtning, idet de peger pa,
at den tidligere eksterne forretningsfarer har angivet betingelserne for overdragelsen — konkret at
der skulle fglge konkrete pengebelagb med fra Plus Bolig.

Formaendene mener, at kommunen skal sikre dette. Aalborg kommune mener ikke, at der er
hjemmel i lovgivningen til, at kommunen kan diktere, at der skal fglge bestemte belgb med en
overdragelse.

Byggesagshonorar

Der har gennem leengere tid veeret fremfart klager over administrationens fastsaettelse og
opkraevning af byggesagshonorar i forbindelse med udferelse af arbejder i afdelingerne.
Honoraret kan som bekendt opkraeves ved udferelse af arbejde i afdelingerne, der ligger ud over
den almindelige drift. Det opkraevede honorar skal veere kosteegte, det vil sige baseret de konkrete
udgifter til det pagaeldende arbejde i afdelingerne. Honoraret kan ga til aflanning af
administrationens egne medarbejdere i det omfang de arbejder pa den pageeldende sag eller til
eksterne radgivere.

Som det fremgar af bilag 2, hvortil der henvises, har grundlaget for opkreevning har veeret forelagt
for boligorganisationens revisor, som har udarbejdet et notat om kostaegthed (vedlagt som bilag
6). Dette er blevet forelagt repraesentantskabet og danner saledes baggrund for praksis. Der er
herefter udarbejdet en politik for byggeadministration (vedlagt som bilag 7). Kommunen har paset,
at opkreevningen af byggesagshonorar ligger inden for rammerne i lovgivningen.

Kontering af udgifter

Der henvises til bilag 5, hvoraf det fremgar, at udgifter efter revisors opfattelse sker i
overensstemmelse med reglerne og praksis herfor. Der har heller ikke veeret bemaerkninger fra
Landsbyggefonden.

Status og plan for gennemfgrelse af helhedsplan for Praestemarken

Styrelsen eftersperger en redegerelse for status og plan for gennemfarelse af helhedsplanen i
afdeling 1013 Praestemarken.

Hermed en kort status:

Den oprindelige helhedsplan, som er godkendt af Landsbyggefonden blev forkastet af
afdelingsmgadet, og et efterfaglgende forsgg fra Plus Bolig om gennemfarelse ved hjzelp af den
sakaldte “call in” bestemmelse ikke lod sig gennemfare, idet Aalborg Kommune ikke kunne
anbefale brugen af "call in” til gennemfarelse af en plan, beboerne havde forkastet.

Den midlertidige forretningsfarer foranledigede efter aftale udarbejdet en ny helhedsplan baseret
pa ny helhedsvurdering og rapport om fysiske forhold. Dette arbejde mundede ud i en
helhedsplan, der var langt dyrere end den oprindelige. Planen blev praesenteret for
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Landsbyggefonden, som i sidste kvartal 2023 angav at de ikke kan statte planen.
Landsbyggefonden fastholder dog det afgivne tilsagn til den oprindelige helhedsplan.

Der er desuden forlydender om, at ingen anden almen boligorganisation gnsker at overtage
afdelingen med udsigten til en omfattende renovering med begraenset stgtte fra
Landsbyggefonden, og afdelingens egne midler er helt utilstraekkelige til at gennemfgre et sadant
projekt uden markant og urealistisk huslejeforhgjelse.

Situationen er saledes p.t. uvis. Kommunen vil kontakte dels Plus Bolig som ejer og dels den
forhenvaerende midlertidige forretningsferer med henblik pa en afklaring af, hvad der skal ske
fremover, og hvordan denne proces skal forlgbe.

Henvendelsen fra formandene for de 5 afdelinger der gnsker at udtraede af Plus Bolig

Kommunen er ikke ubekendt med de af formaendene fremsatte klagepunkter. Som oplistet i
styrelsen seneste henvendelse ses klagepunkterne at veere besvaret gennem ovenstaende
bemeaerkninger.

Det skal tilfgjes, at kommunen gennem flere ar har veeret lgbende i forbindelse med de
pageeldende afdelinger. Flere af klagepunkterne har givet anledning til spargsmal til og handlinger
mod Plus Bolig og administrationen i boligorganisationen.

Kommunen har gennem dialog mellem formaendene og Plus Bolig har forsggt at maegle mellem
parterne med det formal at skabe et fungerende samarbejde med tillid til hinanden — det vil sige til
beboerdemokratiet og til opdelingen mellem den politiske ledelse og administrationen, hvilket
desveerre ikke er lykkedes.

Kommunen har derfor imgdekommet afdelingernes gnske om udtraeden af Plus Bolig og at blive
tilknyttet en anden almen boligorganisation, en udtraeden det desveerre heller ikke — indtil nu — er
lykkedes at gennemfare.

Afslutning

Vi haber hermed at have imgdekommet styrelsens gnske om redegarelser om, hvad kommunen
har gjort til dato, og hvad kommunen agter at ggre fremover.

Hvis styrelsen pa nuveerende tidspunkt gnsker flere oplysninger, eller i gvrigt har kommentarer til
dette brev og til processen, er styrelsen velkommen til at kontakte Tilsynet i Aalborg Kommune
telefonisk eller pa mail.
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Venlig hilsen

Nicolai Lund Sgrensen

Bilag:

Bilag 1: Brev af 23.11.23 fra Aalborg Kommune til advokatfirmaet Barge Nielsen
Bilag 2: Brev af 28.11.23 fra advokatfirmaet Barge Nielsen til Aalborg Kommune
Bilag 3: Brev af 05.12.23 fra Hasseris Boligselskab til Aalborg Kommune

Bilag 4: Mail af 14.12.23 fra Aalborg Kommune til Plus Bolig

Bilag 5: Brev af 05.01.24 fra Revisorfirmaet EY til Aalborg Kommune

Bilag 6: Memo af 21.02.21 fra Revisorfirmaet EY

Bilag 7: Plus Bolig — Politik for byggeadministration af 11.11.21

Du kan altid kontakte Aalborg Kommune sikkert pa www.aalborg.dk/kontakt eller via Digital Post pad www.borger.dk.
Lzes om dine rettigheder og hvordan vi behandler personoplysninger pa www.aalborg.dk/gdpr.
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