RHEVIINL

WY KOMMUNE

Referat

Styringsdialog - @sterbo

Mgdested: Treschowsgade 4
7100 Vejle
Mgdetidspunkt: 21. maj 2025, kl. 9.30-12.00

Felgende deltog pd mgdet:

Pia Lyngdrup Nedergaard (Direktgr, @sterbo), Karin Mortensen (Organisationsbestyrelsesformand,
@sterbo) Thomas Kirsten (@konomi - & Stabschef, tilsynsmyndighed), Pernille Aabling Andersen
(jurist, tilsynsmyndighed)

Mgdepunkter
1. Opfelgning pa sidste ars styringsdialog

Tilsynet gennemgik indledningsvist hovedpunkterne fra seneste styringsdialogmgde, der blev
afviklet i maj 2024.

Der er ikke konkrete mal og aftaler, der skal fglges op pa.

2. @konomi og administration

a. Arets resultat

@sterbo administrerer 22 boligafdelinger. Der har veeret 2 afdelinger med underskud (samlet
100.000 kr. for afd. 50 og afd. 28).

Boligafdelingernes resultat viser et samlet overskud pa ca. 8,9 mio. kr. Overskuddet skyldes
blandt andet lavere ejendomsskatter, besparelse pa el-udgift grundet bedre elprisaftale end
der var budgetteret med, samt renter (bade besparelse ved finansiering af helhedsplan i afd. 18
og gget renteindteegt ved forrentning af afd. midler i feellesforvaltningen).

Arets overskud anvendes til afvikling af tidligere ars underskud og underfinansiering af
forbedringsarbejder. Herudover indtaegtsfares resten over maksimalt 3 ar.
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Organisationens resultatopgerelse viser et overskud pa 41.264 kr. Overskuddet tilfgres
arbejdskapitalen.

Tilsynet fremhaever, at der er divergens mellem arsberetningen og arsregnskabet i forhold til
opgerelse af antallet af Lejemalsenheder. Det fremgar af arsregnskabet, at der er 3.149
Lejemalsenheder, mens der i arsberetningen er henvist til bade 3.254 og 3.255
Lejemalsenheder.

Tilsynet bemaerker, at der i seneste arsregnskab var 3.240 Lejemalsenheder, hvor der i
arsberetningen for 2023 var henvist til 3.254 Lejemalsenheder.

Landsbyggefonden har i deres regnskabsgennemgang henvist til, at afdelingernes henlaeggelser
til dispositionsfonen ikke synes korrekte, da der er sket indbetaling for 3.255 lejemalsenheder.
Det er bemeerket, at der kun skal medtages afdelinger i drift.

@sterbo oplyser hertil, at de har haft kontakt til Landsbyggefonden for at fglge op. Det skyldes,
at der er flere lejemal, der ikke er registreret. Der skal derfor blot eftersendes dokumentation
til Landsbyggefonden, sa der kan korrigeres i boligforeningens stamdata.

Det korrekte antal lejemalsenheder er 3.255.

Landsbyggefonden har oplyst, at det ikke har nogen betydning for arsregnskabet, at der er fejl i
data om antal lejemalsenheder.

b. Dispositionsfond, arbejdskapital, egenkapital

Nggletal fra styringsrapporten samt arsregnskabet blev drgftet.

Kr. pr. lejeméalsenhed Arsregnskab Benchmark Arsregnskab
2024/2023 2023/2022

(sidste ars veerdi)

Dispositionsfond
(disponibel)
4.662,22 7.057,51 3.561,32

Arbejdskapital

(disponibel) 1.507,56 2.161,33 1.616,31

Tabel 1I: Regnskabsnggletal fra styringsrapporten, s. 7
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Egenkapital (kr.) Arsregnskab Z\rsregnskab
2024/2023 2023/2022
(sidste ars veerdi)

Arbejdskapital
(konto 805) 4.947.804 5.280.473

Dispositionsfond
(konto 803, pkt. 50) N7.957.423 110.212.332

Dispositionsfond — disponibel
(konto 803, pkt. 40) 15.301.398 11.634.821

Egenkapital i alt
(konto 810) 124.960.563 17.548.140

Kr. pr. lejeméalsenhed
(2024: 3.255 Lejemalsenheder)
(2023: 3.240 Lejemalsenheder) 38.390,34 36.280,29

Tabel 2: Oversigt over egenkapital, oplysninger fra regnskabet

Udviklingen i dispositionsfonden fremhaeves, da den fortsat Lligger under benchmark pr.
Lejemalsenhed. Det fremgar af revisionsprotokollen s. 668, at dispositionsfondens disponible
del udger kr. 4.701 pr. Lejemalsenhed, hvor graensen for beboerindbetaling er kr. 6.602 ved
regnskabsarets start. Opkraevning hos afdelingerne er indregnet i budgetleegningen for
regnskabsaret 2023/24.

@sterbo fremhaever, at der er en fortsat positiv udvikling, men det gar Langsomt, fordi der er
flere helhedsplaner i gang, og der er afdelinger, der er fritaget for indbetalinger.

Dertil kommer, at skader som fglge af oversvemmelser samt sikring af bygninger for at imgdega
fremtidige oversvemmelser forventes at skulle daekkes af dispositionsfonden i et eller andet
omfang.

Udviklingen i arbejdskapitalen fremhaeves, da den er reduceret med 332.669 kr. @sterbo
oplyser, at dette skyldes afdrag pa administrationsbygningen.

Niveauet pr. lejemalsenhed er fortsat under benchmark. Det er dog ikke vedtaget, at
afdelingerne skal indbetale til arbejdskapitalen.

c. Administrationsbidrag

kr. pr. lejemalsenhed Arsregnskab Benchmark Arsregnskab
2024/2023 2023/2022

Administrationsbidrag

3.956,76 4.403,89 3.857,87
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Tabel 3: Regnskabsnggletal fra styringsrapport s. 7

d.

Administrationshidraget i @sterbo ligger fornuftigt i forhold til benchmark. Der er dog sket
en stigning i administrationsbidraget i forhold til forudgdende ar.

@sterbo oplyser, at det skyldes inflation.

Henleeggelser

Det fremgar af arsberetningen, at boligafdelingernes samlede henlaeggelser til planlagt
periodisk vedligeholdelse belgber sig til 111,3 mio. kr. (mod 93,5 mio. kr. forudgdende &r)
Belgbet er henlagt i henhold til afdelingsbestyrelsernes og inspektgrernes
bygningsmaessige tilstandsvurdering, planlaegning af 30 ars periodisk vedligeholdelse og
fornyelse samt huslejevurderinger.

Det er endvidere angivet i revisionsprotokollen s. 669, at der samlet er henlagt ca. 46 mio. i
afdelingerne i 2023/2024 til planlagt og periodisk vedligehold. Forudgdende regnskabsar
blev der henlagt ca. 40. mio. kr..

Det er oplyst i arsberetningen, at der fortsat de kommende ar vil veere fokus pa lgbende at
haeve henleeggelserne, hvor huslejeniveauet kan beere det.

Afdelingerne gennemgas saerskilt i pkt. 3.a ift. henlaeggelsesniveau, hvor det vurderes
relevant.

Tilsynet forespgrger endvidere generelt til granskningsarbejdet.

Det er nu afklaret, at Landsbyggefonden ogsa forestar 2. runde af granskningsarbejdet,
men derefter bliver det en opgave for den enkelte boligorganisation. Det betyder, at
afdelingerne selv skal afholde udgifterne til en ekstern gransker.

@sterbo oplyser, at 2. runde af granskningsarbejdet formentlig padbegyndes i 2027. Det er
uvist, hvor store omkostninger der er forbundet med granskningsarbejdet.

Landsbyggefonden har endnu ikke oplyst om dette.

@sterbo orienterer tilsynet, nadr der kommer nyt omkring det fremtidige granskningsarbejde.

Godkendelse af arsregnskab

Arsregnskabet 2024/2023 har ikke givet anledning til veesentlige kritiske bemaerkninger
fra revisor, og arsregnskabet kan dermed godkendes af tilsynet.

Det aftales, at tilsynet far tilsendt @sterbos tilbagemelding til Landsbyggefonden
vedrgrende regnskabsgennemgang. Regnskabsgennemgangen er fremsendt til @sterbo den
7. maj 2025, og der er fastsat en frist for tilbagemelding pa 4 uger.
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3. Status for afdelingerne

a. Gennemgang af afdelinger

Der var en drgftelse af de afdelinger, der er fremhaevet i materialet i dokumentationspakken
2025. | alt 14 ud af 22 boligafdelinger blev drgftet naermere.

- Afd. 28, Byparken
Afdelingen bestar af 23 familieboliger.

Helhedsplan og henleeggelser

Det fremgar af arsberetningen, at helhedsplanen i afdelingen fortsat er igangveerende
grundet en konflikt i byggesagen om altanerne. Alle boliger er udlejning, dog ydes der
kompensation for manglende altaner.

Det fremgar endvidere af afdelingsrapporten, at altanmontagen er forsinket med 15
maneder.

Skema C er derfor endnu ikke klar til godkendelse af kommunen.

@sterbo oplyser, at det er en kompliceret sag, hvor der er uoverensstemmelser mellem
entreprengr og radgiver og @sterBO. Det er uvist, hvornar altanerne kan monteres.

Der mangler endvidere retablering af haveanlaeg, men dette kan fgrst ske, nar altanerne er
monteret.

Afdelingen er fremheevet med rgd marker i styringsrapporten i forhold til
henlaeggelsesniveau, der er for hgjt. @sterbo oplyser, at henlaeggelser afregnes, nar
helhedsplan er afsluttet.

Ledige boliger
Afdelingerne er fremhasvet med red markgr i styringsrapporten i forhold til Ledige boliger.

Det fremgar af afdelingsrapporten, at de ledige boliger skyldes genhusning i forbindelse
med renovering.

@sterbo oplyser, at beboerne er flyttet tilbage, og at der ikke pt. er problemer med
udlejning.

Sammenleegning
Der er overvejelser i gang omkring sammenlaegning med andre boligafdelinger for at sikre
en starre gkonomisk robusthed.

- Afd. 31, Byparken
Afdelingen bestar af 32 familieboliger. Der er ingen afdelingsbestyrelse.
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Det fremgar af styringsrapporten, at afdelingen gnskes drgftet. Det fremgar af
afdelingsrapporten, at der arbejdes for en sammenlagning med afdeling 28-36-40-44.

- Afd. 32, Byparken
Afdelingen bestar af 135 familieboliger. Der er ingen afdelingsbestyrelse.

Oversvemmelser, vedligeholdelsestilstand og henlaeggelser

Det fremgér af styringsrapporten, at afdelingen gnskes drgftet. Det er bemaerket i
afdelingsrapporten, at bygningerne er blevet oversvgmmet to gange i 2024 som fglge af, at
Grejs Aer gaet over sine bredder. Dette har haft store skonomiske og menneskelige
konsekvenser.

Det fremgar videre af afdelingsrapporten, at afdelingens vedligeholdelsestilstand er
vurderet ikke tilfredsstillende. Det er noteret, at bygningerne i princippet er velholdte, men
der mangler at blive udfert tiltag i form af deemninger og spildevandspumper, der sikrer
bygningerne mod fremtidige oversvemmelser.

Der er fokus pa at haeve henleeggelserne til tilfredsstillende resultat og dette er ogsa sket
gradvist i de forudgaende &r. Arets henlaeggelser til vedligehold udger 11.903,70 kr. pr.
bolig, hvor benchmark er 11.976,18 kr.

De opsparede henlaeggelser til vedligehold pd 37.553,07 pr. bolig Lligger under benchmark
pé 38.943,42 kr.

Det er hertil noteret, at omkostningerne som fglge af 2 gange oversvemmelse ikke er
opgjort. Der ma paregnes en udgift pa flere mio. kr.

@sterbo bemeerker, at Naturskaderadet har afgjort, at der var tale om en stormflod. Der er
en stor del af udgifterne, der ikke bliver deekket af forsikringen.

Ledige boliger
Afdelingen er fremhaevet med gul markering i styringsrapporten i forhold til ledige boliger.

Det fremgar dog ogsa af afdelingsrapporten, at fraflytningsprocenten Ligger over
benchmark.

Det er noteret i afdelingsrapporten, at dette skyldes, at der er sket fraflytning fra 11
Lejligheder, der er blevet pdelagt af oversvgmmelser. Lejlighederne er under renovering for

anden gang og ferste gang gik der Y2 &r med udtgrring og renovering.

@sterbo oplyser, at renoveringen forventes faerdig i lebet af sommeren. Der er dog flere
beboere, der ikke gnsker at flytte tilbage til deres lejemal.

- Afd. 35, Skovbrynet

Afdelingen bestar af 298 boliger, heraf 283 familieboliger og 15 ungdomsboliger.
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Det fremgar af styringsrapporten, at afdelingen gnskes drgftet. Det er hertil oplyst i
afdelingsrapporten, at der pagar renovering i form af vinduesudskiftning af alle vinduer.
Renoveringsarbejdet forventes feerdiggjort i start 2026.

Renovering, huslejestigning og laneoptagelse er godkendt af kommunen i efteraret 2024.
- Afd. 36, Jacob Gades gard
Afdelingen bestar af 50 familieboliger.

Det fremgar af styringsrapporten, at afdelingen gnskes drgftet. Det er hertil oplyst i
afdelingsrapporten, at der arbejdes for en sammenlaegning med afd. 31, 40, 44, 28.

- Afd. 38, @stbyparken, zldreboliger
Afdelingen bestar af @ aeldreboliger, bygget i 1994. Der er ingen afdelingsbestyrelse.

Sammenleegning
Det fremgar af styringsrapporten, at afdelingen gnskes drgftet. Det er hertil oplyst i

afdelingsrapporten, at der arbejdes pa en sammenlaegning med afdeling 1.

Henlaeggelser
Afdelingen er fremhaevet med rgd marker i styringsrapporten ift. henlaeggelsesniveau, der

er for hgjt. De opsparede henlaeggelser pr. bolig udger 147.260,11 kr., hvor benchmark er
38.943,42 kr.

Det er noteret i afdelingsrapporten, at der er sterre vedligeholdelsesopgaver i perioden
2038 til 2049, hvor vinduer, tag og elevator star til udskiftning. Derfor er det ngdvendigt
at fastholde det nuvaerende henlaeggelsesniveau.

- Afd. 40, Langelinie
Afdelingen bestar af 18 eeldreboliger. Der er ingen afdelingsbestyrelse.

Effektivitet

Afdelingen fremgar med rged marker i styringsrapporten i forhold til
effektiviseringspotentiale. Afdelingen har veeret rgd de seneste 3 ar.

Det fremgar af afdelingsrapporten, at der arbejdes med flere tiltag sdsom gget samdrift,
bedre opgavestyring, planlagt budgetopfelgning, bedre affaldshandtering, energioptimering
samt mindre akut vedligehold, men mere planlagt vedligehold.

Der arbejdes i gvrigt pd at sammenlaegge afdelinger for at ége gkonomisk robusthed.

Feelleshus

Det er fremheaevet i styringsrapporten, at afdelingen @nskes drgftet. Det er hertil noteret, at
der er gnsker om at overtage et kommunalt ejet feelleshus og omdanne det til aldreboliger,
idet det vurderes, at flere boliger vil give en bedre skonomi i afdelingen. Endvidere er det
vurderingen, at flere boliger og dermed flere personer giver bedre mulighed for sociale
aktiviteter i afdelingen.
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Tilsynet oplyser, at kommunen vil forspge at afdeekke mulighederne.

- Afd. 41, Enghaven
Afdelingen bestar af 79 familieboliger. Der er ingen afdelingsbestyrelse.

Det fremgar af styringsrapporten, at afdelingen gnskes dragftet. Det er hertil bemeerket, at
afdelingen har vaeret ramt af oversvemmelser to gange i 2024. Begge gange fordi Grejs A
er gdet over sine breder. Der arbejdes pa at fa sikret bygningen mod fremtidige
oversvpmmelser, men afdelingen vil formentligt ikke selv kunne Lgfte omkostningerne
hertil.

Det fremgar ogs3, at der arbejdes med en sammenlagning med afdeling 32.
- Afd. 44, Bggeskreaenten

Afdelingen bestar af 36 familieboliger.

Sammenleaegning

Det fremgar af styringsrapporten, at afdelingen gnskes drgftet. Det er hertil oplyst i
afdelingsrapporten, at der arbejdes med en sammenlagning med afdeling 28,31,36,40.

Vedligeholdelsestilstand og henleeggelser

Der er ogsa noteret i afdelingsrapporten, at der er et vedligeholdelsesmeessigt efterslaeb
som fglge af, at der er blevet henlagt for f& midler til vedligehold. Huslejen er af samme
grund blevet haevet i de seneste 5 ar.

Arets henlaeggelser til vedligehold udggr 10.694,44 kr. pr. bolig, hvor benchmark er
12.544,39 kr. Det er hertil bemeerket, at huslejen ikke kan heeves yderligere uden risiko for
tomgangstab.

De opsparede henlaeggelser udggr 64.997,92 kr. pr. bolig, hvor benchmark er 35.100,15 kr.

Afdelingens vedligeholdelsestilstand er vurderet mindre tilfredsstillende.

- Afd. 47, Grejsdalparken
Afdelingen bestar af 40 familieboliger.

Effektivitet

Afdelingen fremgar med rgd marker i styringsrapporten i forhold til
effektiviseringspotentiale. Afdelingen har veeret rgd de seneste 3 ar. Det fremgar af
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afdelingsrapporten, at der de senere ar er arbejdet med at reducere elforbrug i uopvarmede
trappeopgange.

Der er stort potentiale i udbedring af varmeanleeg. Der er darlig afkgling, og beboerne
betaler strafafgift. Der planlaegges ogsa udlicitering af renggring af glaspartier i
trappeopgange, da der pt. er store omkostninger forbundet hermed.

Bygningernes alder er defineret som en barriere for effektivisering, da der er store
vedligeholdelsesmeaessige omkostninger. Det er noteret, at bygningerne mod syd har faet
udskiftet vinduer pga. byggeteknisk fejl. Byggeskadefonden har derfor veeret involveret, og
har staet for udskiftningen. Afdelingen har dog selv afholdt en del af udgifterne, ligesom
Byggeskadefonden har afvist at betale for udskiftning af resterende vinduer i den gvrige
bygningsmasse.

Vedligeholdelsestilstand og henlaeggelser
Det er ved tidligere ars styringsdialoger fremhaevet, at der er flere seerlige

bygningsmaessige forhold i afdelingen, blandt andet pga. den teette placering pa Grejs A,
der kraever seerlig vedligeholdelse ned mod aen.

Det fremgar af afdelingsrapporten, at niveauet for arlige henlaeggelser pa 16.750 kr. ligger
over benchmark pa 12.544,39, mens niveauet for opsparede henlasggelser til
vedligeholdelse pr. bolig pa 23.179,30 kr. er under benchmark pa 35.100,15 kr.

Det er hertil noteret, at det ikke er muligt at forhgje henleeggelserne, da huslejen allerede
Ligger over gennemsnittet for tilsvarende boliger. Det overvejes at nedseette
henlaeggelserne yderligere for at imgdegd hgj husleje og vanskeligheder i udlejningen.

@sterbo bemaerker, at det er en driftstung afdeling. Afdelingen er uhensigtsmaessigt bygget,
og der er uhensigtsmaessige Lan. Der er en dialog i gang med Landsbyggefonden i forhold til
eventuel kapitaltilfgrsel.

Fraflytning

Afdelingen har rgd markering ift. fraflytning. Det fremgar af afdelingsrapporten, at der er en
fraflytningsprocent pa 25 %, hvor benchmark er 10 %. Det er noteret, at der er en
udfordring med hgj husleje.

@sterbo oplyser, at der er opmaerksomhed pé udlejningssituationen i afdelingen.

- Afd. 48, Juulsb jergparken
Afdelingen bestar af 87 familieboliger.

Det fremgar af styringsrapporten, at afdelingen gnskes drgftet.

Det er noteret i afdelingsrapporten, at der pt. er en sag ved Byggeskadefonden omkring
facader og afvanding af tag. Fonden har meddelt, at de udskifter tagbrgnde inkl. rgr, dog
skal afdelingen betale en del af omkostningerne. Fonden har ligeledes anerkendt, at
facadepuds, der falder af, er daekket. Der er dog uenighed om, hvor stor en andel af
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omkostningen, som afdelingen skal betale. Der afventes endelig tilbagemelding fra
Byggeskadefonden.

Afdelingen forventes at skulle betale mellem 7-15 mio. kr., hvilket er langt hgjere end det,
der er henlagt til vedligehold af facader.

@sterbo bemeerker, at der ikke er noget kritisk for bygningens tilstand som fglge af
byggeskaderne. Der er ikke behov for akut udbedring.

- Afd. 50, Toftegarden
Afdelingen bestar af 83 familieboliger. Der er ingen afdelingsbestyrelse.

Det er fremhaevet i styringsrapporten, at afdelingen gnskes drgftet. Det er noteret, at
afdelingen er udfordret pa de fysiske forhold i forhold til tilgeengelighed/universelt design.

Der har veeret en bygningsgennemgang med bygningsmyndigheder, fordi det har vist sig, at
bygningen har nogle brandtekniske mangler. Der er lavet aftale om, hvad der skal til for at
fa bygningen op pa et acceptabelt sikkerhedsmaessigt niveau og @sterBO er pt. ved at
indhente priser pa at fa arbejdet udfert.

Det er ved tidligere ars styringsdialog drgftet med tilsynet, at der blandt andet
samarbejdes med andre myndigheder som bl.a. Sygehus Lillebeelt i forhold til at afdaekke
mulighederne for boligernes anvendelse, herunder evt. hvorvidt nogle boliger kan fungere
som aflastningsboliger.

@sterbo oplyser, at der stadig er overvejelser i gang om afdelingens muligheder. Der
afventes dog pt. ny politisk boligaftale, da det kan medfgre midler til diverse projekter og
forandringer af boligernes indretning.

- Afd. 51, Tirsbaek Bakker
Afdelingen bestar af 16 familieboliger.
Det fremgar af styringsrapporten, at afdelingen gnskes drgftet. Det er fremhaevet i
afdelingsrapporten, at der er igangveerende arbejde med byggeskader sammen med
entreprengr og Byggeskadefonden. Det drejer sig om mulige skader konstateret ved 14ars —
og 5 ars gennemgang.
Der blev ogsa orienteret herom ved sidste ars styringsdialog.

Den forelgbige konklusion er, at bygningerne er i god stand, men da der er mindre hulrum
imellem formur og bagvedliggende isolering end Bygningsreglementet foreskriver, s skal
fugtophobning i traeskelletbagmur holdes under observation de kommende 5 ar frem til
2030.

Der er indsat fugtmalere.

- Afd. 70, Ungbo Centrum
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Afdelingen bestar af 277 boliger, heraf 10 familieboliger og 267 ungdomsboliger. Der er
ingen afdelingsbestyrelse.

Ledige boliger og fraflytning

Afdelingen har gul markegr i styringsrapporten i forhold til ledige boliger og fraflytning. Det
fremgar af afdelingsrapporten, at ledighedsprocenten for ungdomsboligerne er opgjort til
0,37 %, mens fraflytningsprocenten er opgjort til 20 % pa familieboligerne.

Det er noteret, at der primaert er ledige ungdomsboliger pa Grejsdalsvej, formentlig grundet
afstand til midtbyen.

Vedligeholdelsestilstand og henlaeggelser

Det er ogsa fremhaevet i afdelingsrapporten, at der er et eftersleeb med henlaeggelser, der
dog ikke vurderes at kunne forgges yderligere. Der henleegges arligt mere end benchmark,
men de opsparede henlaeggelser ligger under benchmark.

Afdelingens vedligeholdelsestilstand vurderes tilfredsstillende, men ungdomsboligerne pa
Damningen treenger til renovering.

Udlejning og efterspaérgsel pa lejemal

Udlejning

@sterbo oplyser, i overensstemmelse med beskrivelsen i arsberetningen, at lejlighederne
generelt er eftertragtede og med et rimeligt lejeniveau. Der er sket en stigning i antallet af
boligssgende, der i regnskabsaret var 4670 mod 4107 aret forinden.

@sterbo bemaerker dog, at der er en gget konkurrence, samt at det kan ses i de interne
statistikker over Ledige boliger. Det er blevet sveerere for boligforeningen at udleje boliger.

Fleksibel udlejning og anvisning

Brug af fleksibel udlejning i regnskabsaret blev kort drgftet. Det fremgar af
styringsrapporten s. 7, at udlejningsvaerktgjerne ikke har fundet anvendelse.

Der er enighed om, at @sterbo har indberettet til tilsynet, at der er gjort brug af fleksibel
udlejning i Moldeparken for 2 lejemal i kalenderaret 2024, mens der ikke blev gjort brug af
udlejningsveerktgjet i kalenderadret 2023.

Det aftales, at tilsynet fglger op med Landsbyggefonden for at fa afklaret, hvorfor data i
styringsrapporten ikke er retvisende.

@sterbo bemaerker, at data i styringsrapporten om brug af anvisning heller ikke vurderes at
veere retvisende. Tilsynet fglger ogsa op pa dette.
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Tab ved fraflytninger

@sterbo opger flyttefrekvens for de enkelte boligtyper i drsberetningen (s. 2).

Det er samtidig oplyst, at der i regnskabsaret er opgjort et tab ved fraflytninger pa 932.881
kr. Det er en stigning ift. forudgdende regnskabsar, hvor tabet udgjorde 838.972 kr. (s. 4)

Revisor fremhaever i revisionsprotokollen s. 669, at der i regnskabsaret samlet er henlagt
588.000 kr. til tab ved fraflytninger.

Tilsynet bemeerker, at der er henlagt mindre end det, der er forbrugt. Dispositionsfonden
daekker noget af tabet ved fraflytning.

@sterbo oplyser, at tab ved fraflytning deekker over udgifter til istandseaettelse. Depositum
og indskud reekker ikke altid til udgifterne forbundet med istandsaettelse. Det er en
stigende udfordring, at Lejemal misligholdes. Det kan have sammenhang med, at mange
Lejere er psykisk sarbare.

Det drgftes generelt, hvad @sterbo ger for at forebygge misligholdelse og tab ved
fraflytning, herunder for at indkraeve tilgodehavender.

@sterbo bemeerker, at den boligsociale medarbejder har en stor rolle ift. at veere opsggende
og hjeelpe de borgere, der har brug for det.

Beboerdemokrati

Rekruttering og fremmgde

Dette emne drgftes generelt.
@sterbo oplyser, at der er en afdelingsbestyrelse i 14 ud af 22 boligafdelinger.
Der er fokus pa de afdelinger, hvor der ikke er en bestyrelse.

Der er ansat en faellesskabskoordinator, der forsgger at etablere aktiviteter, og som har
overblikket over de enkelte afdelinger.

Det er forhabningen, at man ved at malrette og afholde feelles aktiviteter kan skabe blik for
feellesskabet og interesse for arbejdet i bestyrelsen.

Der er blandt andet planlagt aktiviteter i afd. 41, som har veeret hardt ramt af
oversvgmmelser. Her er der derfor et seerligt behov.

Seerlige indsatser vedrgrende beboerdemokrati

@sterbo beretter om afvikling af fejringsdagen @sterbonus som en del af et samlet fokus pa
feellesskab og frivillighed. Det var et vellykket arrangement med stor opbakning.
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c. Sager ved Beboerklagenaevnet

Tilsynet fremhaever indledningsvist, at Landsbyggefonden pa forespgrgsel har oplyst, at
der er fejl i datagrundlaget i styringsrapporten. Der er udfordringer med at hente data fra
Huslejenaevnet om afgjorte sager.

Det fremgar derfor af styringsrapporten s. 8, at der ikke har veeret sager i
Beboerklagenavnet.

@sterbo har hertil oplyst, at der har veeret 4 sager i regnskabsperioden. De 3 sager er
Lukket, og 1sag er igangvaerende.
5. Boligsociale forhold

a. Udfordringer i forhold til beboersammensaetning

@sterbo oplyser, at der et godt samarbejde pa tveers af boligforeninger med kommunens
myndighedsafdeling for at skabe fokus pa meningsfyldt anvisning.

@sterbo oplyser dog ogs3, at de i stigende grad har opmaerksomhed pé beboere med demens.
Der er et godt samarbejde med Demensenheden Vejle, og alle medarbejdere i @sterbo har
faet uddannelse omkring at spotte demens for bedre at kunne understgtte og hjselpe
demensramte beboere.

@sterbo arbejder nu pa et mere etableret samarbejde med demenskoordinatorerne i deres
boligomrader.

6. Mal og fremtidsvisioner

a. Renoveringer

Der har veeret forskellige renoveringsarbejder, primeert med fokus pa energioptimering
(udskiftning af vinduer/dgre)

b. Nybyggerier

Boligprojektet Ahusene har faet godkendt skema A. Ansagning om godkendelse af skema B
er fremsendt til kommunen.

@sterbo oplyser, at der er nedsat en fglgegruppe af tilfeeldige borgere, som har vist
interesse for at fglge nybyggeriet. Der har vaeret stor interesse. Borgerne bliver samtidigt
ambassadgrer for projektet og kan bidrage med gode input til projektet.

Der er projekter i gang omkring studieboliger ved Vejle Havn samt seniorboliger pa
Hovertoften. Ogsa her er der planer om at nedseette fglgegrupper.
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7. Forslag til fremtidigt samarbejde, koordination og draftelser med kommunen

Det er fremhaevet i styringsrapporten, at der gnskes et taettere samarbejde omkring
indsatser i forbindelse med oversvemmelserne i midtbyen.

@sterbo efterspegrger blandt andet koordinering og informationer om, hvilke tiltag og
indsatser kommunen arbejder pa. Det er vaesentligt, at der ikke laves dobbeltlgsninger, da
det er beboernes penge, der skal finansiere.

Forebyggelse af oversvemmelser samt klimatiltag i det hele taget er en stor omkostning for
boligforeningen, og det er derfor vaesentligt, at boligforeningen prioriterer de indsatser,

hvor kommunen ikke iveerksaetter foranstaltninger.

Tilsynet undersgger muligheden for faelles orientering til boligforeningerne om kommunale
tiltag.
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