Referat

Fra dialogm@de mellem reprasentanter for Skagen Boligforening og Frederikshavn kommune
onsdag den 29. november 2023 kl. 10:15 pa Frederikshavn Radhus.

For Skagen Boligforening deltog: Forretningsfgrer Tonny Carlsen, Bestyrelsesformand Leif Torp
samt leder af Serviceafdelingen Jgrgen Jensen.

For Frederikshavn kommune deltog: Anne Star Ngrgaard (Jurist, stgttesagsbehandling), og
Suzanne Kogsbgll (boligsociale forhold og @ldreboliger/plejeboliger med kommunal anvisningsret)
Leif Christensen (ledelsesrepra@sentant, Budget og Analyse) samt Kasper Seiersen Conradsen (det
gkonomiske og organisatoriske tilsyn samt tilsynet med udlejningen).

Forord til styringsdialogen:

Skagen Boligforening har i foraret 2023 taget afsked med forretningsfgrer Anne-Kathrine Kruse,
som fglge af jobskifte til boligforeningen Vesterport. Boligorganisationens bestyrelse gjorde sig
herefter overvejelser om fusion med Vesterport. Fusionen med Vesterport blev nedstemt af
generalforsamlingen i foraret 2023, hvorpa bestyrelsen tradte tilbage. Efter nogen tid uden
bestyrelse blev en ny bestyrelse valgt, og med hjalp fra BL pabegyndtes en proces for fusion med
Boligforeningen Nordlys. Sidelgbende med dette var aftalt at Boligforeningen Nordlys agerede
forretningsfgrer for Skagen Boligforening. Fusionen blev vedtaget af begge organisationer 1
november 2023, med stiftende generalforsamling i december 2023 — kort inden afholdelse af
styringsdialogmgdet. Historikken taget i betragtning, aftholdtes styringsdialogen for regnskab 2022
med et lidt andet sigte end vanligt, da deltagerne ikke har haft med driften 2022 at ggre, og da der
endnu ikke har varet afholdt stiftende generalforsamling og valg af den bestyrelse som skal
varetage driften fra 2024 og frem.

Mgdet afholdtes derved med fokus pa hvad den nye organisations opfattelse af boligforeningens
historiske virke og nggletal har baggrund I — og hvilken vision, formal og retning den nye
organisation gnsker. Styringsrapporten for 2022 er udferdiget under bestyrelsen for 2023.

Som eksempel kommenteres der i styringsrapporten pa fraflytningsprocenten for afdeling 1, som
med 22% er hgj. Kommentaren lyder at afdeling 1 er etagebyggeri og derved mindre attraktiv, og at
den altid har veret et “trinbraet” hvor beboerne ofte vil videre, herunder unge og enlige som flytter
hurtigt igen som fglge af arbejde, uddannelse, familie mv.

Her gnsker tilsynet at benytte styringsdialogen til at komme narmere bestyrelsens tanker for
afdelingens funktion — og bestyrelsens opfattelse af hvad boligbehovet for Skagen by og industri er?
En hgj fraflytningsprocent kan vare markgr for en afdeling i darlig forfatning, men er det ikke
ngdvendigvis. Hvorledes opfatter den nye organisation fraflytningsprocenten? Er det et forhold som
skal @ndres, eller er det en ngdvendighed for at understgtte byens industri?

Hvilken opgave mener bestyrelsen at den almene boligorganisation som helhed skal Igse?

Saledes afholdtes arets styringsdialog med fokus pa at benytte dokumentationspakkens materialer til
at dykke ned i arsagssammenhange og bestyrelsens tanker om vision for organisationen.

Udvalgte ngglefakta:



Skagen Boligforenings gennemsnitlige effektivitet er i 2022 gget til 91,9% fra 91,4% i1 2021.
Gennemsnittet i Region Nordjylland er 83,6%.
Gennemsnittet 1 Frederikshavn Kommune er 91,3%

- Administrationsbidrag udggr 3.500 kr. pr. lejemalsenhed mod 3.400 kr. i 2021.

Der er afdelingsbestyrelser i 0 ud af 5 afdelinger

Der opleves ikke vasentlige udlejningsproblemer

Regnskabet 2022 er revideret uden forbehold og er godkendt pa generalforsamling d. 27.
marts 2023
Sidste ars konklusion / aftaler:

- Detaljeringsgraden i beskrivelsen af de 4arige malsaetninger for hver afdelings omkostninger gges.

- Boligorganisationen arbejder fortsat malrettet for at motivere til oprettelse af afdelingsbestyrelser.
Boligorganisationen ivaerksaetter minimum et nyt tiltag i regi heraf.

- | henhold til revisionens anbefaling arbejdes der pa at henlaeggelser til istandsaettelse ved
fraflytning gges i afdeling 11

Qua boligorganisationens organisatoriske udfordringer i 2023 har styringsdialogens aftaler
ikke veeret i fokus. Emnerne er alle bergrt i arets styringsdialogmgde, og der er
opmerksomhed pa omraderne.

Okonomi og drift:

- Hovedforeningen har i 2022 underskud pa 88.801 kr., der er tilgaet arbejdskapitalen.
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- Afdeling 1 realiserer i 2022 et overskud pa 194.000 kr., og har et opsamlet overskud pa
1.400.007 kr. (overskuddet genereres i1 forbindelse med optakt til helhedsplan, da der
benyttes feerre midler til lsbende vedligehold, idet en helhedsplan er pa vej)

- Afdeling 11 realiserer i 2022 et resultat pa O kr. og et opsamlet resultat pa O kr.

- Afdeling 12 realiserer i 2022 et resultat pa -14.274 kr., og et opsamlet resultat pa -51.896 kr.

- Afdeling 15 realiserer i 2021 et resultat pa —64 kr., og et opsamlet resultat pa -5.582 kr.

- Overskud og underskud afvikles i henhold til lovgivningens regler.

- Der er underfinansiering vedrgrende uafsluttede byggesager i afdeling 1 (4.159.502 kr.) og
afdeling 11 (183.618 kr.) og afdeling 12 (1.909.000 kr.)

- Nettoadministrationsudgiften udggr 3.354 kr. pr. lejemalsenhed mod 3.628 kr. i 2021

- Administrationsbidrag udggr 3.500 kr. pr. lejemalsenhed mod 3.400 i 2021

- Dispositionsfonden (den disponible del) udggr 1.300 kr. pr. Ime. mod 2.457 kr. pr. Ime i
2021

- Egenkapital udger 9.584.627 kr. svarende til 24.021 kr. pr. Ime.

- T alt har dispositionsfonden ydet tilskud for 438.649 kr. herunder 201 t.kr. som ydelsesstgtte
1 afdeling 11

- Arsregnskab 2023 er revideret af statsautoriseret revisor uden forbehold.

- Aftalen mellem Regeringen, KL og BL om, at de almene boligorganisationer frem mod
2026 skal reducere deres udgifter med 1,8 mia. kr. i forhold til arsregnskaber 2020 blev kort
opfrisket. De 1.5 mia. kroner af reduktion skal ske pa drift, mens 0,3 mia. kr. skal ske ved
energieffektiviseringer. Et af fokusomraderne vedr. drift er indkgb. Der er tale om et samlet
mal for hele den almene boligsektor og potentialet er forskelligt. Effektiviseringen skal
komme beboerne til gode i form af lavere huslejer.

- Skagen Boligforenings gennemsnitlige effektivitet er i 2022 gget til 91,9% fra 91,4% 1 2021.

Gennemsnittet i Region Nordjylland er 83,6%.

- Boligforeningen forholder sig lgbende til hvad der kan ggres for at administration og drift
fungerer sa effektivt som mulig. Seneste tiltag er en forenkling af handtering af boligstgtte —
saledes, at denne nu gar direkte til den enkelte beboer, i stedet for at den indbetales til
boligorganisationen, som efterfglgende har udbetalt til beboeren. Dette vurderes at have
sparet mange administrative timer.

Ledelse og demokrati:

- Bestyrelsen er i aret afgaet, og der er valgt en overgangsbestyrelse. I december foretages
stiftende generalforsamling i forbindelse med fusion. Her vealges en bestyrelse pa 7 mand, 3
fra Skagen bf. og 4 fra Nordlys. Overgangsbestyrelsen kan ikke svarer for om der for
regnskab 2022 er drgftet god ledelsesskik. For 2023 har fokus veret pa at fa det
driftsmassige til at fungerer mens arbejdet med fusion har pagaet. Drgftelser om God almen
ledelse er gemt til der nedsattes en endelig bestyrelse der kan have et mere langvarigt sigte.

- Ligeledes forholder det sig med evaluering af bestyrelsesarbejdet og generelle drgftelser om
beboerdemokratiet

- Der er sket udskiftning 1 overgangsbestyrelsen i Igbet af 2023, som fglge af fastholdelse af
forslag om vidtgaende &ndringer ud over lovgivningens rammer.

- Der er ingen afdelingsbestyrelser i boligforeningens afdelinger sa hovedforeningen fungerer
ogsa som afdelingsbestyrelse.



- Boligforeningen har i arets lgb ikke vaeret part i sager i beboerklagenavnet.

Udlejning:

- Boligforeningen har — specielt i afdeling 1 — mange lejere med udenlands herkomst, der
arbejder i turistindustrien, varftsindustrien og fiskeindustrien. Dette er medvirkende til, at
boligforeningen ikke har udlejningsvanskeligheder. Forholdet er dog ogsa genstand for
bekymring hos boligorganisationen, da det frygtes at udefrakommende forhold kan fa
betydning for antallet af arbejdspladser til gsteuropzere.

- Boligforeningens boliger udlejes generelt efter de almindelige regler (venteliste).

- Boligforeningen har i 2019 indgaet/fornyet aftale med kommunen om fortrinsret for
bgrnefamilier til 4-rums boliger i alle afdelinger og for sa vidt angar afdeling 15, at lejer skal
vere fyldt 50 ar og ikke have hjemmeboende bgrn.

- Boligforeningen benytter A-ordning i forbindelse med istandsettelse ved fraflytning.

Boligafdelinger:

- Beboersammensatningen i1 afdeling 1 er fortsat et tema som kommenteres i
styringsrapporten. Boligorganisationen oplever at mere end 160 lejemal er udlejet til
gsteurop@iske beboere. Boligorganisationen kommenterer, at man betragter det som et
problem at afdelingens udlejning primart sker som fglge af de arbejdspladser som genereres
i fiskeindustrien, da afdelingens udlejningssituation saledes er athengig af arbejdspladserne
1 fiskeindustrien.

- De opsamlede henleggelser til planlagt vedligehold er hgjere end benchmark i afdeling 1 og
12. Den arlige henleggelse til planlagt vedligehold er generelt under benchmark, sarligt i
afdeling 11 og 15, hvor ogsa de opsamlede henlaggelser er under benchmark. Det anbefales
at boligorganisationen ggr sig overvejelser om det arlige henlaggelsesniveau fortsat
vurderes at vere passende.

- Ajourfgrer og bruger aktivt vedligeholdelsesplaner de 30 arige vedligeholdelsesplaner i
budgetlegningen.

- Det er sket ekstern granskning af vedligeholdelsesplaner. Boligorganisationen har nu til
opgave at kommenterer herpa, inden resultaterne frigives.

- T afdeling 11 har arets udgift til istandszttelse ved fraflytning udgjort 111 t.kr — mens
henleggelserne kun udgjorde 10 t.kr. — afdelingen har derfor udgiftsfgrt 101 t.kr. i driften.
Der budgetteres med henleggelse af 20 t.kr. i 2023. revisionen anbefaler at henleggelsen
gges. Forholdet blev drgftet, og den nye organisation vil vaere opmarksom pa forholdet.

- Revisionen anfgrer at afdeling 11 har modtaget tilskud fra disp. fond pa 201 t.kr. (2021,173
t.kr.) til dekning af forskellen mellem laneydelser, tilskud fra LBF og maksimal betaling fra
beboere til forbedringslan. Efter dette udligningstilskud udggr arsresultatet O kr. Den nye
organisation vil veere opmarksom pa forholdet.

- Afdeling 1 har tilgodehavende hos fraflyttere for 1.159 t.kr. hvoraf 984 t.kr. er forfaldne.
Der er afdragsordning for 126 t.kr mens 574 t.kr. er pa vej til inkasso og 284 t.kr. er forsggt
inddrevet og ventes afskrevet 1 2023. Der er henlagt 182 t.kr. til dekning af tab ved
fraflytning. Tilsynet anbefaler at boligorganisationen vurderer om der er behov for forggelse
af beboerindskuddet i afdeling 1 1 henhold til almen lejelovens § 48. Opdaterede satser i



henhold til lovgivningen er at finde pa landsbyggefondens hjemmeside. 1df.dk/regler-og-
satser/satser/

Nybyggeri og renoveringer:

- Boligforeningen er i feerd med at udferdige en differentieret helhedsplan for afdeling 1, og
er opmarksom pa, at man ogsa skal have sma og billige boliger til radighed, sa
helhedsplaner ikke skal medfgre store lejeforhgjelser. Skema A er godkendt 23. november
2022 med en samlet projektsum pa 291 mio. kr. og forventet projektperiode fra 2024 til
2027. Helhedsplanen vil medfgre genhusning. Boligorganisationen mener ikke at
genhusning bliver en udfordring, selvom der generelt der ikke er mange ledige boliger 1
Skagen.

- Projekt vedrgrende opfgrelse af 19 boliger i én etage pa Skagavej, er prioriteret af
gkonomiudvalget. Skema A er godkendt 23. november 2022 med en samlet projektsum pa
36 mio. kr. og forventet projektperiode fra ultimo 2023 til ultimo 2024.

Konklusion / aftaler:

Detaljeringsgraden i beskrivelsen af de 4arige malsaetninger for hver afdelings omkostninger gges.

- Boligorganisationen arbejder malrettet for at motivere til oprettelse af afdelingsbestyrelser.
Boligorganisationen laver, qua den ggede stg@rrelse, en forklarende folder om beboerdemokrati.
Heri anfgres blandt andet hvad det vil sige at vaere afdelingsbestyrelse, hvad en afdelingsbestyrelse
kan traeffe beslutning om, hvor ofte de mgdes, hvorledes de bliver klaedt pa til at vaere bestyrelse,
og hvordan boligorganisationen understgtter bestyrelsen med dagsorden og referat mv.

- I henhold til revisionens anbefaling arbejdes der pa at henlaeggelser til istandsattelse ved
fraflytning gges i afdeling 11

- Boligorganisationen overvejer tiltag til nedbringelse af tilgodehavender ved fraflytning i afdeling 1.



