Referat

Fra dialogmede mellem reprasentanter for den almene boligorganisation Skagen Kollegium og
Frederikshavn kommune fredag den 25. oktober 2025 kl. 09.45 pé Frederikshavn Radhus.

For Skagen Kollegium deltog: Direktor Jesper Bjerg Stove Kristiansen og regnskabschef Michelle
Serensen (Frederikshavn Boligforening) samt bestyrelsesformand Lars Christian Thorvil.

For Frederikshavn kommune deltog: Leif Christensen, (ledelsesreprasentant Budget og Analyse)
samt Kasper Seiersen Conradsen (det skonomiske og organisatoriske tilsyn samt tilsynet med
udlejningen).

Udvalgte neglefakta:

Sidste

Boligorganisationen har 70 lejemalsenheder (70 boliger) i én afdeling.

Den gennemsnitlige effektivitet er 1 2023 pa 65% mod 71,2% 1 2022
Gennemsnittet 1 Region Nordjylland er 83,6%.
Gennemsnittet 1 Frederikshavn Kommune er 88,2%

Effektiviteten i boligorganisationens afdeling er derfor markeret som red.

Administrationsbidrag udger 5.286 kr. pr. lejemalsenhed (Ime) 1 2023 mod 5.033 kr. 1 2022.
Belebet er inklusiv moms, da administration kebes ved Frederikshavn Boligforening.

Der er en afdelingsbestyrelse.
Der opleves ikke vaesentlige udlejningsproblemer

Regnskabet 2023 er revideret uden forbehold og er godkendt pa generalforsamling d. 30.
maj 2024

ars konklusioner/aftaler

Der arbejdes fortsat mélrettet for at konsoliderer Skagen Kollegium, herunder at oge
dispositionsfonden.

Skagen Kollegium viser igen i dr en oget konsolidering — og vil ogsd i kommende dr arbejde
for aget konsolidering. Udviklingen er positiv.

Arbejdskapitalen udgjorde i 2018 73,5 kr. pr. lejemdlsenhed, og er i 2023 oget til 901,5 kr.
pr. lme.

Dispositionsfonden udgjorde 51.475 kr. i 2021 og er i 2023 oget til 123.703 kr.

Den samlede egenkapital udgjorde 98.820 kr. i 2021 og er i 2023 oget til 186.811 kr.

Den drlige henleeggelse til vedligehold udgjorde 3.528 kr. pr bolig i 2021, og er i 2023
foraget til 5.413 kr. pr. bolig.



Sdledes sker der langsomt en oget konsolidering pd alle parametre dr for ar. Der er
opmeerksomhed pd at kollegiet, med sin begreensede storrelse, fortsat befinder sig i en
okonomisk folsom situation, og derfor arbejdes der fortsat malrettet med konsolidering.

- Der ma ske en foragelse af de arlige henlaggelser til planlagt vedligehold
Boligorganisationen arbejder med opgaven, og som anfort ovenfor er der igen i 2023 sket
en forogelse af den arlige henleeggelse, og der er fokus pa yderligere foragelser de
kommende dr.

Okonomi og drift:

- Boligorganisationen administreres af Frederikshavn Boligforening i henhold til indgaet
administrationsaftale.

- Boligorganisationens udgifter til administrationsaftale er oget fra 288.488 kr. 1 2020 og 2021
til 294.263 kr. 12022 og senest 306.075 kr. 1 2023. belgbet er inklusiv moms.

- Hovedforeningens arsregnskab 2023 balancerer.

- Boligorganisationens egenkapital udger 186.811 kr. svarende til 2.669 kr. pr. Ime. til
sammenligning udgjorde egenkapitalen 148.524 kr. 1 2022 og 98.820 kr. 1 2021.

- Der er udarbejdet 30 arige vedligeholdelsesplaner. Revisionen har paset at der henlegges
tilstreekkelige midler til at imedegé de planlagte vedligeholdelsesarbejder.

- I styringsrapporten var den arlige henleggelse markeret med gul farve 1 2022, med en arlig
henlaeggelse pa 4.000 kr. pr. bolig. Denne er 1 2023 oget til 5.413 kr. pr. bolig, og er ikke
leengere med gul markering.

- Dispositionsfond udger 123.703 kr. svarende til 1.767 kr. pr. Ime. Dispositionsfonden
udgjorde 97.736 kr. 1 2022 og 51.475 kr. 1 2021.

- Arbejdskapital er 1 2023 oget til 63.108 kr. mod 50.788 kr. 12022 og 39.238 kr. 1 2021. 1
Dette svarer til 901,5 kr. pr. Ime. 1 2018 udgjorde den 73,5 kr. pr. Ime.

- Afdelingen har et overskud pd 173.982 kr. der er overfort til opsamlet resultat som herefter
udger 361.017 kr. Opsamlet resultat afvikles budgetmaessigt over maksimalt 10 &r.

- Nettoadministrationsudgiften er i regnskabet opgjort til 370.031 kr. - svarende til 5.286 kr.
pr. lejemalsenhed.

- Effektivitetstallet er faldet fra 71% til 65% og er nu i ’red” zone. Mélet er at blive komme i
gul zone igen og blive der, da det ikke er realistisk at opnd hej effektivitet for en
organisation med kun 70 boliger.

- Arsregnskaber 2023 er revideret af statsautoriseret revisor og har ikke givet anledning til
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
dreftet. De 1.5 mia. kroner af reduktion skal ske pa drift, mens 0,3 mia. kr. skal ske ved
energieffektiviseringer. Effektiviseringen skal komme beboerne til gode i form af lavere
huslejer.

Ledelse og demokrati:

- Bestyrelsen har i lobet af aret dreftet god ledelsesskik (god almen ledelse)



- Bestyrelsen har gennemfort evalueringer af bestyrelsesarbejdet i det forlebne &r og har haft
generelle droftelser om beboerdemokratiet.

- Der er en organisationsbestyrelse som teller 5 medlemmer. Ifolge vedtegterne skal
bestyrelsen bestd af 7 medlemmer, herat 4 medlemmer valgt blandt boligorganisationens
lejere, 1 fra Skagen Skipperskole samt 2 fra Frederikshavn kommune. I bestyrelsesberetning
anfores at ’der afholdes rligt atdelingsmede, hvor der forseges at vaelge et tilstrakkeligt
antal medlemmer”. Revisionen anbefaler at der hurtigst muligt bliver valgt nye medlemmer
blandt lejerne.

- Der er 12023 oprettet en afdelingsbestyrelse.

- 12023 var et vasentligt emne for styringsdialogmedet kollegiets fremtid. Af referatet
fremgik blandt andet at:

Kollegiet har for dr tilbage veeret dybt nadlidende, og arbejder sig, som ncevnt, langsomt
mod en konsolidering. Imidlertid er der en reekke forhold hvor kollegiet ogsa selv papeger,
at storrelsen pd organisationen gor det sveert at komme pd niveau med kommunens ovrige
boligorganisationer, og derved veere konkurrencedygtig. Disse er:

1. Effektivitetstallet. Dette er nu pd 71% og er i "gul” zone. Mdlet er at blive i gul
zone, da det ikke er realistisk at opnd hoj effektivitet for en organisation med kun 70
boliger.

2. Administrationsbidraget. Kollegiet administrationsbidrag er blandt de hojeste i
kommunen. Det er der flere arsager til. For det forste skal kollegiet betale moms for
administrationen, da de ikke har egen administration — det er de for smd til. Derncest
sd er der kun 70 boliger at fordele nodvendige administrative omkostninger pd.
Opgaver som revision, udarbejdelse af drsregnskab mv, Omkostninger vedrorende
afdelingsbestyrelse og organisationsbestyrelse osv. osv.

3. Henleeggelserne er meget lave — bdde det belob som drligt henleegges, og den
opsparede henleggelse pr. bolig. Arligt henleegges der 4.000 kr. pr. bolig, og der er
opsparet 8.281 kr. pr. bolig. Det har stor betydning for den stand som man vil kunne
holde boligerne i.

4. Samtidig er de “okonomiske stodpuder” meget sma. Arbejdskapitalen udgor 725 kr.
pr. bolig, og dispositionsfonden udgor 1.396,23 kr. pr. bolig. Og der er blot 70
boliger. Der skal sdledes ikke meget lejeledighed til, eller andre uforudsete udgifter
til, for at kapitalen fdr ben at ga pa.

Forholdene skyldes ikke darlig ledelse eller ddrlige beslutninger — tveertimod sd er kollegiet
kommet rigtig langt i forhold til da kollegiet var dybt nodlidende. Og det er en flot
preestation som har kreevet en veesentlig indsats. Forholdende skyldes udelukkende kollegiets
begreensede storrelse.

Og sporgsmdlet er, om det sd er nu man skal gore sig overvejelser om nceste skridt, ndar man
star et sted hvor det er sveert at konsoliderer sig yderligere.

Ndr kernen i udfordringerne bestar i kollegiets begreensede starrelse, kunne en vej til oget
konsolidering veere fusion. Ad denne vej kan man uden veesentlig pavirkning af lejernes
indflydelse og husleje styrke kollegiets okonomi og handlemuligheder, og sikre veesentligt
styrkede “okonomiske stodpuder”.

I 2024 har der varet en kort opfelgning herpd, og kollegiet har ikke arbejdet yderligere med
emnet fusion.

Udlejning:

- Der opleves ikke udlejningsproblemer. Udlejningen gér godt og der er ca. 100 pa venteliste.



- Den tidligere Skagen Kommune har meddelt kollegiet dispensation til at udleje til ikke-
studerende. Det betyder at studerende har fortrinsret, men der kan ogsa udlejes til andre
segmenter. Ca. 56% af beboerne er under 30 ar, mens ca. 44% er over 30 ar.

- Rent statistisk oplyses at der i1 perioden 2018 til 2023 har veret 184 fraflytninger, hvoraf ca.
60 procent skyldes at de er fraflyttet Skagen by. 20 procent er ukendt, mens de sidste 20
procent flytter i ejerbolig, privatbolig, eller anden bolig internt i organisationen.

- Den primare leverander af beboere (Skagen Skipperskole) har udvidet elevkapaciteten, men
dette har indtil videre ikke haft nogen vasentlig indflydelse pé kollegiets udlejning.

- Benytter A-ordning ved vedligeholdelse/renovering ved fraflytning.

Boligafdelinger:
- Ingen boligsociale problemer.
- Kender og anvender i aktuelle tilfelde BL’s vejledning omkring skimmelsvamp.
- Der er udarbejdet 30-arige vedligeholdelsesplaner.

Nybyggeri og renoveringer:

- Ingen planer om nybyggeri og sterre renovering.

Konklusion / aftaler:

- Der arbejdes fortsat mélrettet for at konsoliderer Skagen Kollegium, herunder at oge
dispositionsfonden.
- Der arbejdes fortsat med foregelse af de arlige henleggelser til planlagt vedligehold



