Almene boligorganisationer
styringsdialogmgder 2023

gletal - Grsr kaber 2022 |Lejemal: kapital Disponibel brutto adm.  Adm. Bidrag Pr. Effektivitets-
nheder disp. Fond Pr. Udg. Pr. lejemals- enhed for procent*
lejemals-enhed lejemals- egne afdelinger i
enhed drift Aftaler / Konklusioner
Boligforeningen 511 5.440.767 6.525 4.348 3.907 77,4 | - Boligorganisationen har fortsat et fokus pa oprettelse af afdelingsbestyrelser og ivaerksaetter minimum et nyt tiltag i regi heraf.
Nordlys - Boligorganisationen vil ggre referater og indkaldelser til generalforsamlingen tilgeengelige pa hjemmesiden -
saledes, at alle med interesse i boligforeningen kan tilga disse.
- Boligorganisationen vil styrke fokus pa effektiviteten generelt, og fastsaetter konkrete tiltag for de rgde afdelinger.
- Der er aftalt, at der arbejdes med muligheden for at flytte veesentlige henlagte midler fra "tab v. fraflytning" ril "planlagt vedligehold" for at
fa bedst muligt udbytte af de henlagte midler.
Boligforeningen 480  16.606.630 8.738 2.717 2.556 98,6 | - Bestyrelsen ivaerksaetter minimum et nyt tiltag til motivation af oprettelse af afdelingsbestyrelser
Neptun - Der samarbejdes om Igsninger til nedbringelse af tomgangsleje i ldreboliger. Jf. referat
Skagen 70 148.524 1.396 5.095 5.033 71,2 |- Der arbejdes fortsat malrettet for at konsoliderer Skagen Kollegium, herunder at gge dispositionsfonden.
Kollegium - Der ma ske en forggelse af de arlige henlaeggelser til planlagt vedligehold
Boligforeningen 2.629  61.127.459 3.337 4.169 3.300 98,5 | Ingen aftaler
Vesterport
Frederikshavn 3.421 30.888.024 2.667 4.705 3.721 91,3 |- Boligorganisationen arbejder med revisionens anbefalinger for regnskab 2022, og afgiver en status for arbejdet hermed
Boligforening til styringsdialogen for regnskab 2023
- Der er stor opmaerksomhed pa udlejningssituationen i Frederikshavn by, som skyldes et faldende folketal, og der arbejdes strategisk hermec
Skagen 86 467.276 3.002 5.659 5.117 62,9 |- Boligorganisationen skal sikre balanceleje, saledes, at der ikke genereres vaesentlige over- og underskud
Zldreboligselskab - Boligorganisationen skal sikre at de arlige henlaeggelser til vedligehold er tilstraekkelige i forhold til boligafdelingernes faktiske behov
- Boligorganisationen vil ggre sig vaesentlige bestraebelser for at gge effektiviteten i afdelingerne
- Boligorganisationen skal, jf. §73 i driftsbekendtggrelsen indarbejde 4 arige malsaetninger for hver afdelings driftsudgifter i bestyrelsesberetn
Boligselskabet 331  43.849.997 13.636 4.178 3.793 83,4 |- Der aftales at Boligorganisationen aftaler mgde med kommune og landsbyggefond snarest muligt, og senest i 1. kvartal af 2024
Nordjylland vedrgrende udfordringerne i afdeling 52. Formalet er en dialog om de udamortiserede ydelser vedr. gl. Seeby kommunes lan i kommunekrec
samt kapitaltilfgrsel. Afdelingens opsamlede underskud udggr nu 2,5 mio. kr. svarende til 132% af den teoretiske maksimale arlige lejeindtae
og der er ikke udsigt til at der kan budgetteres med balanceleje under nuvaerende forudsaetninger.
Afdelingen er derved ngdlidende grundet strukturelle gkonomiske vanskeligheder.
Skagen 399 9.584.627 1.300 3.569 3.500 91,9 |- Detaljeringsgraden i beskrivelsen af de 4arige malsaetninger for hver afdelings omkostninger gges.
Boligforening - Boligorganisationen arbejder malrettet for at motivere til oprettelse af afdelingsbestyrelser og laver en folder beboerdemokrati.
- I henhold til revisionens anbefaling arbejdes der pa at henlaeggelser til standsaettelse ved fraflytning gges i afdeling 11
- Boligorganisationen overvejer tiltag til nedbringelse af tilgodehavender ved fraflytning i afdeling 1
Alabu Bolig 60 2.591 3.793 - Der afholdes ikke styringsdialogmgde med Alabu, da Frederikshavn Kommune ikke er hjemstedskommune, og antallet
af boliger er vurderet at vaere af en sddan stgrrelse hvor et styringsdialogmgde ikke er fundet relevant at afholde.
LME i alt
Gennemsnit Nordjylland (kilde: LBF) 4.604 3.749
Gennemsnit hele landet (kilde: LBF) 7.074 4.195

* Effektivitetsprocenten er et benchmarktal beregnet af Effektiviseringsenheden. Effektivitetsprocenten er beregnet pa baggrund af forbruget pa 10 af boligorganisationernes driftskonti. Her sammenlignes forbruget blandt sammenlignelige boligafdelinger.
Beregninger tager bade hgjde for forbruget pa den enkelte konto, og det samlede forbrug pa de 10 konti. De boligorganisationer som har de laveste forbrug far en effektivitetsprocent pa 100, og er dermed "Best practice"
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Nr. 1

Boligforening:

Boligforeningen Nordlys

Referat af styringsdialog mgde for:

Regnskab 2022

Mgde afholdt d.

03. oktober 2023
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Referat

fra dialogmgde mellem representanter for Boligforeningen Nordlys, og Frederikshavn kommune
tirsdag den 03. oktober 2023 k1. 10.15 pa Frederikshavn Radhus

For Boligforeningen Nordlys deltog: Forretningsfgrer Tonny Carlsen, Bestyrelsesformand Anni
Christensen og Inspektgr Michael Levin

For Frederikshavn kommune deltog: Suzanne Kogsbgll — (boligsociale forhold og forhold
vedrgrende @ldreboliger), Anne Ster Ngrgaard — (Stgttesagsbehandlingen) og Kasper Seiersen
Conradsen (det gkonomiske og organisatoriske tilsyn).

Udvalgte ngglefakta:
- Boligorganisationen har 511 lejemalsenheder (495 boliger, 3 erhvervslejemal og 67 garager)

- Den gennemsnitlige effektivitet for BF Nordlys er i 2022 uendret pa 77,4%
- Gennemsnittet i Region Nordjylland er 83,6%.
- Gennemsnittet i Frederikshavn Kommune er 90,7%

- Boligorganisationen har 2 rgde afdelinger (effektivitet under 70%) hvoraf der for den ene er
udferdiget en obligatorisk handleplan da denne har veret rgd i mere end 3 ar.

- Administrationsbidrag udggr 3.907 kr. pr. lejemalsenhed (Ime.) mod 3.933 kr. pr.
lejemalsenhed i 2021

- Der er afdelingsbestyrelser i 2 ud af 5 afdelinger. Afdelingsbestyrelserne reprasenterer 89 af
boligorganisationens 495 boliger, svarende til 18%

- Der opleves ikke vaesentlige udlejningsproblemer

- Regnskabet 2022 er revideret uden forbehold og er godkendt pa generalforsamling d. 13.
april 2023

Opfglgning pa sidste ars aftaler:

- Boligorganisationen har fortsat et fokus pa oprettelse af afdelingsbestyrelser og ivaerksatter
minimum et nyt tiltag i regi heraf.
Der er ikke preesenteret et nyt tiltag i regi af oprettelse af nye afdelingsbestyrelser.
Boligorganisationen har oplyst, at der hvert ar pa afdelingsmgder opfordres til deltagelse i
afdelingsbestyrelser.

- Boligorganisationen vurderer om de arlige henlaeggelser til tab ved fraflyt for en arrekke

skal omdirigeres til henleggelser til planlagt og periodisk vedligehold, eller om de skal
omdirigeres pa anden vis.
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Det arlige belpb som henlewegges til tab ved fraflyt er mindsket, hvilket er positivt da de
opsparede midler reekker til mange dr. Der arbejdes med forggelse af henleeggelserne til
planlagt vedligehold.

- Boligorganisationen vil fortsat have fokus pa at gge effektiviteten, og fastsatter konkrete
tiltag for de rgde afdelinger.
Der er udfyldt en obligatorisk handleplan for den af de rgde afdelinger som har veeret rod i
mere end 3 ar.
For spgrgsmalet om hvad afdelingen har gjort for at effektiviserer i det forgangne ar har
boligorganisationen svaret "ingen bemeerkninger”
I afkrydsningsskema om hvilke omrader der arbejdes med nye eller eksisterende tiltag for at
forbedre effektiviteten i afdelingen er der krydset af ved.
”Planlagt budgetopfplgning”
" Feellesindkgbspolitik, udbud, opfplgning pa overholdelse af aftaler, én indkgbsansvarlig”
”Bedre affaldshandtering”
”Lgbende udbud af forsikringer”
”Et ensartet og veldefineret serviceniveau til alle beboere”
”Mindre akut vedligehold og mere planlagt vedligehold.”

I forhold til beskrivelse af konkrete tiltag der planlegges igangsat de kommende ar er der
svaret "ingen bemeerkninger”

Boligorganisationen er enig i at det ikke er godt nok, og forsikrer, at boligorganisationen
godt kan handtere at lgfte niveauet i de rode afdelinger. Boligorganisationen vil derfor sikre
at der gores mere ud af arbejdet med de rode afdelinger i resten af 2023 og 2024. Derfor vil
der ske fastscettelse af konkrete tiltag til forpgelse af effektiviteten.

Okonomi og drift:

- Boligforeningen Nordlys (hovedforeningen) har i 2022 et underskud pa 151.118 kr., der er
fgrt pa arbejdskapitalen.

- Afdeling 1 har et resultat pa -233.589 kr. og et opsamlet resultat pa 230.872 kr.

- Afdeling 2 har et resultat pa 69 kr. og et opsamlet resultat pa -19.463 kr.

- Afdeling 3 har et resultat pa 8.169 kr. og et opsamlet resultat pa 40.205 kr.

- Afdeling 4 har et resultat pa 144.800 kr. og et opsamlet resultat pa 787.615 kr.

- Afdeling 12 har et resultat pa 40.038 kr. og et opsamlet resultat pa 20.768 kr.

- Driftsoverskud udlignes/afvikles i henhold til lovgivningens regler.

- Nettoadministrationsudgifterne udggr 4.211 kr. pr. Ime mod 3.947 kr. pr. Ime i 2021

- Administrationsbidrag udggr 3.904 kr. pr. Ime mod 3.933 1 2021

- Den disponible del af dispositionsfonden udggr 6.525 kr. pr. lejemalsenhed- hvilket
overstiger de 6.205 kr. pr. Ime. Som er gransen for hvor stor dispositionsfonden ma vere pr.
lejemalsenhed. Der skal saledes ikke henlagges yderligere til dispositionsfonden.

- Egenkapital udger 5.440.767 kr. svarende til 10.647 kr. pr. Ime.

- Revisionen oplyste i regnskab 2019 at der i forbindelse med helhedsplanen pa Trindelvej
(hvor fysiske arbejder afsluttedes 1 2013 og skema C blev godkendt 1 2018) er sket
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overfinansiering pa 10,2 mio. kr. vedrgrende den ustgttede del af renoveringen. Revisionen
anfgrer at verdien for overfinansieringen udggr 5.4 mio. kr. i regnskab 2022.
Overfinansieringen forventes nedbragt 1 2023
- Dispositionsfonden har netto ydet tilskud for 1.230.658 kr. i 2022 fordelt med:
1. 355.016 kr. til tab v. lejeledighed og fraflytninger
2. 734.242 kr. i trekningsret (beboeren har selv raderet over belgbet)
3. 141.400 kr. til facaderenovering i afd. 2
- Der er underfinansiering for 1.177.877 kr. fordelt med:
1. 688.056 kr. i afdeling 1
2. 42.218 kr. i afdeling 2
3. 37.476 kr. 1 afdeling 3
4. 410.127 kr. i afdeling 4
Underfinansieringen overstiger ikke afdelingernes opsparede henleggelser.

- 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
drgftet. 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. Boligorganisationerne
skal derfor arbejde aktivt med effektiv drift, hvilket kommunen skal pase i den arlige
styringsdialog. Boligorganisationen har oplyst at der arbejdes struktureret med indkgb, bade
pa bestyrelsesniveau og administrativt. Boligorganisationen har faet Bolig- og
Planstyrelsens materiale om effektivt indkgb udleveret, og har til hensigt at forholde sig til
materialet bade pa bestyrelsesniveau og administrativt, for at sikre at boligorganisationens
arbejde med indkgb sker ud fra de bedst mulige forudsatninger.

- Kommunen har for boligorganisationens rgde afdelinger foretaget test af hvilke konti der ud
fra landsbyggefondens angivne kriterier har stgrst besparelsespotentiale og fremlagt dette for
boligorganisationen. Boligorganisationen har taget det forelagte til efterretning. Den ene
rgde afdeling er en @ldrebolig afdeling. Analysen viser at en af de poster der i forhold til
sammenlignelige afdelinger har et vesentligt besparelsespotentiale er kontoen for
“renholdelse”. Boligorganisationen oplyser at en vaesentlig del af denne udgift faktureres af
Frederikshavn Kommunes Center for Ejendomme som varetager de udvendige fellesarealer.
Tilsynet opfordrer boligorganisationen til at indhente flere tilbud pa opgaven.

- Boligorganisationen arbejder Igbende med effektiviseringstiltag og har tidligere foretaget
indkgb af robotpla@neklipper i fellesskab med Skagen Boligforening, til varetagelse af
boligforeningernes tilstgdende arealer. Med baggrund i erfaringerne er der indfgrt
robotpleneklippere i alle afdelinger.

- Boligorganisationen vil forts@tte arbejdet med at granske mulighederne for at gennemfgre
tiltag med henblik pa en mere effektiv drift, under hensyntagen til kvalitet og service.

- Arsregnskaber 2022 er revideret af statsautoriseret revisor uden forbehold.

Ledelse og demokrati:

- Bestyrelsen har evalueret bestyrelsesarbejdet i det forlgbne ar og haft generelle drgftelser
om beboerdemokratiet.

- Der er afdelingsbestyrelser i 2 af boligforeningens 5 afdelinger. Der er ikke ivaerksat nye
tiltag til motivation til oprettelse af afdelingsbestyrelser. Forholdet blev drgftet. Tilsynet
anerkender at det kan vere svert at motivere til "frivilligt arbejde”, og at udfordringen nok
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er stgrre i dag end den tidligere har veret. Men deri ligger ogsa vigtigheden af, at der ggres
en gget indsats. Og her er det kun kreativiteten der setter greensen for hvad et nyt tiltag
kunne vere. Stort eller smat, alt har ret. Det handler om oplysning om vigtigheden af at have
en afdelingsbestyrelse, og de fordele som det giver — bade i forhold til afdelingens
udvikling, men ogsa i forhold til fellesskab og tilbud i afdelingen. Budskabet kan fremmes
ved synlighed og markedsfgring. Afdelingsbestyrelser er rygraden i den almene boligmodel,
og det er lovbundet. Og sa er afdelingsbestyrelser en del af de 5 bundne
styringsmalsatninger som Trafik-, Bygge og Boligstyrelsen har fastsat i ”Vejledning om
styring af den almene sektor” fra 2018. Arbejdet med afdelingsbestyrelser er vigtigt for at
opretholde en velfungerende almen boligorganisation.

Udlejning:

- Boligorganisationen oplever ikke udlejningsvanskeligheder.

- Der er ikke mellem boligforeningen og kommunen indgaet aftaler om udlejning efter serlige
kriterier.

- Benytter A-ordning ved vedligeholdelse/renovering ved fraflytning

Boligafdelinger:

- Ingen generelle boligsociale problemer.

- Kender og anvender i aktuelle tilfelde BL’s vejledning omkring skimmelsvamp.

- Boligorganisationen ajourfgrer og bruger aktivt i budgetlagningen 30arige
vedligeholdelsesplaner.

- Boligorganisationen har fokus pa henlaeggelserne. Henleggelser til planlagt vedligehold
gges de kommende ar. Der er aftalt at der arbejdes med muligheden for at flytte vasentlige
henlagte midler fra “’tab v. fraflytning” til ”planlagt vedligehold” for at fa bedst muligt
udbytte af de henlagte midler.

- Ingen udlejningsproblemer i forhold til boligorganisationens @ldreboliger pt. Der har varet
mangearige udlejningsproblemer med de 6 bofellesskabsboliger pa ankermedet. Disse
benyttes PT til husning af ukrainske flygtningen. Boligorganisationen blev gjort
opmarksom pa at kommunen har stort fokus pa tomgang i @ldreboliger — Der blev opfordret
til at boligorganisationen allerede nu ggr sig overvejelser om hvad der skal ske med de 6
bofzllesskabsboliger nar de ikke l&ngere anvendes til ukrainske flygtninge. Her kunne
frasalg vere en mulighed — idet boligerne i den nuvarende form ikke kan benyttes til de
tilsigtede formal, med de regler og vilkdr som kommunen i dag er underlagt.

- Der arbejdes fokuseret fra kommunens side med at sikre servicearealer i de kommunale
plejeboliger pa Drachmannsvanget

Nybyggeri og renoveringer:
- T afdeling 4 planlegges energirenovering i 22 gardhusbebyggelser pa Skarpasvej 137 til

143, Skagen. Renoveringen vil indga i en helhedsplan.
- Boligorganisationen oplyser at de ikke ser et behov for opf@relse af nye afdelinger.
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Konklusion / aftaler:

* Boligorganisationen har fortsat et fokus pa oprettelse af afdelingsbestyrelser og ivaerksatter
minimum et nyt tiltag i regi heraf.

* Boligorganisationen vil ggre referater og indkaldelser til generalforsamlingen tilgengelige
pa hjemmesiden — saledes, at alle med interesse i boligforeningen kan tilga disse.

* Boligorganisationen vil styrke fokus pa at gge effektiviteten generelt, og fastsatter konkrete
tiltag for de rgde afdelinger.

* Der er aftalt, at der arbejdes med muligheden for at flytte veesentlige henlagte midler fra “’tab
v. fraflytning” til ”planlagt vedligehold” for at fa bedst muligt udbytte af de henlagte midler.

Der er ifglge med referatet fremsendt fglgende til Boligforeningen Nordlys:
» Tilsynets effektivitetsbenchmark pa de rgde afdelinger
* Tilsynets analyse af boligorganisationens henleggelser fra 2016 til 2022
* Plan og Boligstyrelsens materiale vedrgrende Indkgb 1 den almene sektor
» Trafik-, Bygge og Boligstyrelsens ”Vejledning om styring af den almene sektor”
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Nr. 2

Boligforening:

Boligforeningen Neptun

Referat af styringsdialog mgde for:

Regnskab 2022

Mgde afholdt d.

11. oktober 2023
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Referat

fra dialogmgde mellem representanter for Boligforeningen Neptun, Skagen, og Frederikshavn
kommune onsdag den 11. november 2022 k1. 10.15 pa Frederikshavn Radhus.

For Boligforeningen Neptun, Skagen, deltog: Administrativ medarbejder Gitte Lassen, Inspektgr
Jan Jensen og Formand for organisationsbestyrelsen Kurt Pedersen.

For Frederikshavn kommune deltog: Anne Ster 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).

Udvalgte ngglefakta:

Boligorganisationen har 480 lejemalsenheder (449 boliger, 13 erhvervslejemal og 91
garager) fordelt pa 8 afdelinger.

Den gennemsnitlige effektivitet for BF Neptun er i 2022 pa 98,6% - 6 ud af 8 afdelinger har
en effektivitet pa 100%.

Gennemsnittet i Region Nordjylland er 83,6%.

Gennemsnittet 1 Frederikshavn Kommune er 90,7%

Boligorganisationen har ingen rgde afdelinger

Administrationsbidrag er uandret fra 2021 og udggr 2.556 kr. pr. lejemalsenhed (Ime) — Det
laveste 1 Nordjylland — og det sjette laveste af alle Danmarks 495 almene boligselskaber.
Dette betyder at ud af Danmarks 1 alt 593.480 almene boliger har 591.650 almene boliger et
hgjere administrationsbidrag end Boligforeningen Neptun. Landsgennemsnittet udggr 4.191
kr. pr. Ime.

Der er afdelingsbestyrelser i 2 ud af 8 afdelinger. Afdelingsbestyrelserne reprasenterer 126
af boligorganisationens 449 boliger, svarende til 28%.

Der opleves ikke vaesentlige udlejningsproblemer med de ordinare almene boliger — men
der opleves udlejningsproblemer med en r&ekke @ldreboliger med kommunal anvisning.

Regnskabet 2022 er revideret uden forbehold og er godkendt pa generalforsamling d. 26.
april 2023

Sidste ars konklusioner / aftaler:

Boligforeningen vil gge detaljeringsgraden i de 4 arige malsatninger for hver afdelings
samlede driftsomkostninger, som indlejres i bestyrelsesberetningen.
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Forholdet er opfyldt. Boligorganisationen viser i bestyrelsesberetningen at de har gjort sig
tanker for de kommende 4 ars pkonomiske udvikling i hver af boligorganisationens
afdelinger.

- Bestyrelsen arbejder fortsat aktivt for etablering af afdelingsbestyrelser i alle afdelinger.
Arbejdet pagar successivt.

Okonomi og drift:

- Hovedforeningen har overskud pa 6.612 kr., der er overfort til arbejdskapitalen

- 12022 udviser de fleste afdelinger underskud. Stgrstedelen udggr relativt moderate
afvigelser fra at balancerer, i stgrrelsesordenen O til +/-3% af lejeindtegterne. En enkelt
afdeling har en vasentlig afvigelse pa -8% af lejeindtegterne. Afdelingernes samlede
resultater udggr et underskud pa -426.489 kr. netto, svarende til -1,7% af de samlede

lejeindtegter.
Afviklet resultat
Afdeling Lejeindteeg Arets +Arets Resultat Opsamlet Opsamlet Opsamle |Budgetm Budgetm |Afvikling af
terialt underskud overskud i% af resultat resultati % tresultat |eessig aessig opsamlet
overfart. lejeindtae ultimo af Saldo afvikling afvikling [resultati %
gter lejeindtaegte primo af af af saldo
r undersku overskud |[primo
1 2.325.648 -7.435 0 -0,32% -0445% -3.139 0 0 0,00%
'51 2.660.496 0 63.797 2,40% 3,91% 77.474 0 37.125 47,92%
'§ 2.524.392 -84.501 0 - % L 63% -82.963 0 0 0,00%
'z 4.045.860 -43.104 0 -1,3% 94. 34% -51.486 0 0 0,00%
'g 1.563.528 -125.906 0 % | 15% -2.283 -833 0 36,49%
tl_O 6.541.836 -124.650 0 -1,91% | 68%  26.489 0 11.558 43,63%
'1_1 1.803.792 0 12.504 0,69% 1,39% 33.381 0 20.891 62,58%
'1_5 3.564.156 -117.194 0 - % 29% -89 0 0 0,00%
25.029.708  -502.790 76.301 -2.616 -833 69.574

- Afdelingernes samlede opsamlede resultat udggr -497.846 kr. mod -2.615 kr. i 2021.

- De primere arsager til arets underskud skal findes i energiudgifter og
renovationsomkostninger, hvor der i 2022 har varet vasentlige @ndringer i forhold til
tidligere.

- Overskud/underskud afvikles/udlignes i henhold til lovgivnings regler.

- Der oplyses at boligorganisationen har justeret afdelingernes driftsbudgetter i medfgr af
ovenstaende resultater.

- Underfinansiering: Der er i alt underfinansiering af igangvarende forbedringsarbejder for
5.583.581 kr. mod 5.150.692 kr. i 2021. Belgbet fordeler sig som fglger:

* Afdeling 4 =2.314.790
* Afdeling 6 =1.671.871
* Afdeling 7 =1.596.920
Underfinansiering afvikles 1 henhold til lovgivningens regler.
- Bruttoadministrationsudgifter udger 2.717 kr. pr. Ime mod 2.419 kr. pr. Ime i 2021
- Den samlede egenkapital udggr 16.606.630 (34.597 kr. pr. Ime) mod 17.811.319 kr. 1 2021
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- Den disponible dispositionsfond udggr 4.194.201 kr. (8.738 kr. pr. Ime) Boligforeningen
oplyser at den hgje dispositionsfond ventes nedbragt i forbindelse med gennemfgrelse af
helhedsplaner for afdeling 6 og 7.

- Boligorganisationens henleggelser har i mange afdelinger undergaet en yderst positiv
udvikling, hvor det arlige henleeggelsesbelgb er mere end fordoblet siden 2017.

- Der er ydet tilskud fra dispositionsfonden for i alt 3.079.684 kr. fordelt med:

» Tilskud til lejeledighed i afdeling 4,7,10,11 og 15 pa i alt 79.684 kr.
» Tilskud til renovering i afd. 9 pa i alt 3.000.000 kr.

- Der udbetales dobbelt bestyrelseshonorar, jfr. tilladelse fra Gl. Skagen kommune

- Arsregnskab 2022 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
drgftet. 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.

- Af effektiviseringstiltag har boligforeningen blandt andet omstruktureret administrationen.
Der er blandt andet opgraderet pa IT systemer og varktgjer til administration og drift.
Effekterne af tiltagene viser sig blandt andet i administrationsbidraget som er faldet fra
4.523 kr. pr. lejemalsenhed 12017 til 2.556 kr. pr. lejemalsenhed i regnskab 2021 og 2022.

- Boligforeningens gennemsnitlige atdelingseffektivitet er opgjort til 98,6%.

Ledelse og demokrati:

- Bestyrelsen har i det seneste ar drgftet god ledelsesskik (god almen ledelse)

- Bestyrelsen har i det seneste ar evalueret bestyrelsesarbejdet og haft generelle drgftelser om
beboerdemokratiet

- Der er afdelingsbestyrelser i boligforeningens afdeling 4 og 7.

- Boligforeningen har i arets Igb ikke veeret part i sager i beboerklagenavnet.

Udlejning:

- Boligforeningen oplever udlejningsvanskeligheder for &ldreboligerne pa Sct. Laurentii
centret, og pa markvanget i Hulsig. Boligorganisationen har I styringsrapporten til
kommunen udtrykt gnske om at der i feellesskab med kommunen findes Igsninger herfor. Pa
mgdet drgftedes fglgende:

* Sct. Laurentii - Der er fra kommunens side oplyst at man ikke forventer at have
behov for mere end halvdelen af &ldreboligkapaciteten pa Sct. Laurentii i fremtiden.
Derfor opfordres boligorganisationen til at undersgge hvilke muligheder der kan
vaere for at anvisningspligten for disse oph@ves. Dette kunne vere ved omdannelse
til familieboliger — men da det vil kreve en helhedsplan som med alt sandsynlighed
vil have lange udsigter, bgr der ogsa tenkes i alternativer. Her er huslejen et
vasentligt element. Boligorganisationen oplyser, at der er vesentlige lobende
driftsomkostninger til ABA anlag mv. som er pakraevet for &ldreboliger, men som
ikke er pakraevet for almene familieboliger. Boligorganisationen vil derfor regne pa
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hvad huslejen for boligerne bliver hvis de omkostninger som ikke er pakravet for
familieboliger nedlegges. Herudover er lovgivningen grundleggende indrettet
saledes at huslejen for almene boliger i udgangspunktet aldrig kan blive mindre end
pa opfgrelsestidspunktet. Dette skyldes blandt andet regler for afholdelse af
udamortiserede ydelser — samt det faktum at Igbende inflation stiller krav om
kontinuerligt stigende driftsudgifter, og henleggelser. Derfor kan det vaere en fordel
at kigge ind 1 mulighederne for afvikling af boligerne som almene boliger, da
@ldreboliger oftest er dyrere end almene familieboliger. Fordelen ved afvikling er, at
det alt andet lige primert vil vare den eksisterende restgeld som danner grundlag
for den fremtidige gkonomi i boligerne. Der er aftalt at:
1. Boligorganisationen drgfter lgsningsforslag internt
2. Boligorganisationen beregner hvad nedleggelse af
&ldreboligspecifikke driftsomkostninger vil ggre for huslejen
3. Frederikshavn Kommune leverer klar udmelding om hvilken halvdel
af boligerne der findes bedst egnede som @ldreboliger i fremtiden.
4. Der aftales herpa mgde om det videre forlgb.

* Markvanget i Hulsig — Her har der gennem flere ar vaeret vasentlig tomgang.
Frederikshavn Kommune har ikke et fremtidigt behov for disse @ldreboliger. Der er
aftalt at:

1. Boligorganisationen vil undersgge hvordan en case for afvikling

kunne se ud.

2. Der aftales herpa mgde om det videre forlgb
I styringsrapporten er anfgrt hgj fraflytning i afdeling 15 — Dette skyldes at disse er
eldreboliger.
Samarbejdet mellem kommune og boligorganisation i forbindelse med udlejning blev her
drgftet. Kommunen har enkelte gange oplevet ventetid pa op til 14 dage i forhold til kontrakt
og indflytning af tomme @ldreboliger.
Boligorganisationen anfgrer at det primart skyldes 3 forhold. Indflytning 1
boligorganisationens lejemal sker pr. d. 1. i en maned, eller pr. d. 15. i en maned. Det er det
systemerne er sat op til. Dernast udleveres ngglen til et lejemal ikke for der er betalt for
lejemalet, fordi boligorganisationens gvrige beboere ikke skal heenge pa den gkonomiske
risiko der er ved at lade indflytning ske uden at lejemalet er betalt. — denne regel brydes kun
hvis betaling sker gennem et kommunalt indskudslan. Dernest har der veret tale om boliger
som har veret tomme i en lengere periode, og derfor fgrst skulle klarggres til indflytning.
Boligorganisationens viceverter gar ikke i “tomgang” og derfor skal opgaven flettes ind sa
snart det er muligt.
Boligorganisationen sgger at fa indflytning til at ske hurtigst muligt, bade af hensyn til lejer
og kommune, men ogsa af hensyn til at boligorganisationen selv afholder forbrugsudgifter
de tomme &ldreboliger. Der er opmarksomhed pa problemstillingen.
Kommunen har enkelte gange modtaget afregninger fra boligorganisationen som var svere
at tyde. Forholdet, som primart skyldes nyt gkonomisystem for boligorganisationen, blev
drgftet. Punktet fulgtes op telefonisk efter mgdet.
Benytter A-ordning ved istandsattelse i forbindelse med fraflytning

Side 12 af 52



Boligafdelinger:

- Revisionen anfgrer at der er tilstreekkelige henleggelser i alle afdelinger

- Arbejder med 30arige vedligeholdelsesplaner

- Afdelingerne 8, 13 og 15 som alle bestar af @ldreboliger er pr. 01.01.2021. blevet
sammenlagt.

- Boligforeningen oplever ikke generelle boligsociale problemer.

- Boligorganisationen foretager ngje prioriteringer i forhold til tidspunkt for igangsatning af
ustgttede renoveringsarbejder og forbedringer pa lejemal, grundet tidens hgje
materialepriser.

Nybyggeri og renoveringer:

- Helhedsplaner for afdeling 6 + 7 er under behandling i Landsbyggefonden.

Konklusion / aftaler:

- Bestyrelsen iverksatter minimum et nyt tiltag til motivation af oprettelse af
afdelingsbestyrelser.
- Der samarbejdes om Igsninger til nedbringelse af tomgangsleje i @ldreboliger. Jf. referat.

Der er ifglge med referatet fremsendt fglgende til Boligforeningen Neptun:
* Tilsynets analyse af boligorganisationens henleggelser fra 2016 til 2022
* Plan og Boligstyrelsens materiale vedrgrende Indkgb 1 den almene sektor
» Trafik-, Bygge og Boligstyrelsens ”Vejledning om styring af den almene sektor”
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Nr. 3

Boligforening:

Skagen Kollegium

Referat af styringsdialog mgde for:

Regnskab 2022

Mgde afholdt d.

24. oktober 2023
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Referat

Fra dialogm@de mellem reprasentanter for den almene boligorganisation Skagen Kollegium og
Frederikshavn kommune tirsdag den 24. oktober 2023 kl. 10.15 pa Frederikshavn Radhus.

For Skagen Kollegium deltog: Regnskabschef Claus Thomsen og regnskabschef Michelle Sgrensen
(Frederikshavn Boligforening) samt bestyrelsesformand Lars Christian Thorvil.

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

Udvalgte ngglefakta:

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

- Den gennemsnitlige effektivitet er i 2022 pa 71,2%
- Gennemsnittet i Region Nordjylland er 83,6%.
- Gennemsnittet 1 Frederikshavn Kommune er 90,9%

- Boligorganisationen har ingen rgde afdelinger

- Administrationsbidrag udggr 5.033 kr. pr. lejemalsenhed (Ime) i 2022 mod 4.914 kr. i 2021.
Belgbet er inklusiv moms, da administration kgbes ved Frederikshavn Boligforening.

- Der er en afdelingsbestyrelse.

- Der opleves ikke vaesentlige udlejningsproblemer

- Regnskabet 2022 er revideret uden forbehold og er godkendt pa generalforsamling d. 23.
maj 2023

Sidste ars konklusioner/aftaler

- Der arbejdes fortsat malrettet for at konsoliderer Skagen Kollegium, herunder at gge
dispositionsfonden.
Dispositionsfonden forventes forgget langsomt over tid. Indteegter i dispositionsfonden er
begreenset til lpbende bidrag fra afdeling 1.

- Der arbejdes malrettet for at gge effektivitetstallet.
Fortsat fokus pd generel omkostningsreduktion og derved ogsa effektivitetstallet. 1 2022 er
effektivitetstallet beregnet til 71, og fortscetter den positive tendens igennem de senere ar, og
er saledes heller ikke leengere i rogd zone.
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Der er fokus pa udlejning til malgruppen, og i den forbindelse at studerende har fortrinsret
ved ledige boliger.
Udlejningen forsgges fortsat at ske til personer under uddannelse som 1. prioritet.

Okonomi og drift:

Boligorganisationen administreres af Frederikshavn Boligforening i henhold til indgaet
administrationsaftale.

Boligorganisationens udgifter til administrationsaftale er gget fra 288.488 kr. 1 2020 og 2021
til 294.263 kr. 1 2022. belgbet er inklusiv moms.

Hovedforeningens arsregnskab 2022 balancerer.

Boligorganisationens egenkapital udggr 148.524 kr. mod 98.820 kr. 1 2021. Dette svarer til
2.122 kr. pr. Ime.

Der er udarbejdet 30 arige vedligeholdelsesplaner. Revisionen har paset at der henleegges
tilstreekkelige midler til at imgdega de planlagte vedligeholdelsesarbejder. 1
styringsrapporten er den arlige henlaeggelse markeret med gul farve, da en arlig henlaeggelse
pa 4.000 kr. pr. bolig virker som et meget lavt niveau for vedligehold.
Administrationsbidrag udggr 5.033 kr. pr. Ime mod 4.914 kr. pr. Ime 1 2021.
Dispositionsfond udggr 97.736 kr. mod 51.475 kr. 1 2021. Dette svarer til 1.396 kr. pr. Ime.
Arbejdskapital er i 2022 gget til 50.788 kr. mod 39.238 kr. i 2021. Dette svarer til 726 kr. pr.
Ime. I 2018 udgjorde den 73,5 kr. pr. Ime.

Afdelingen har et overskud pa 15.137 kr. der er overfgrt til opsamlet resultat som herefter
udggr 305.536 kr. Opsamlet resultat afvikles budgetmaessigt over maksimalt 10 ar.
Dispositionsfonden har ikke bidraget med tilskud 1 2022.

Nettoadministrationsudgiften er i regnskabet opgjort til 353.289 kr. - svarende til 5.033 kr.
pr. lejemalsenhed.

Arsregnskaber 2022 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
drgftet. 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 Kollegiums afdeling opnaede i 2018 et effektivitetstal pa 64%. Det er Igbende
forbedret og udger 1 2022 71%.

Ledelse og demokrati:

Bestyrelsen har i lgbet af aret drgftet god ledelsesskik (god almen ledelse)

Bestyrelsen har gennemfgrt evalueringer af bestyrelsesarbejdet i det forlgbne ar og har haft
generelle drgftelser om beboerdemokratiet.

Der er en organisationsbestyrelse som teller 5 medlemmer. Ifglge vedtaegterne skal
bestyrelsen besta af 7 medlemmer, heraf 4 medlemmer valgt blandt boligorganisationens
lejere, 1 fra Skagen Skipperskole samt 2 fra Frederikshavn kommune. I bestyrelsesberetning
anfgres at ”der afholdes arligt afdelingsmgde, hvor der forsgges at vaelge et tilstraekkeligt
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antal medlemmer”. Revisionen anbefaler at der hurtigst muligt bliver valgt nye medlemmer
blandt lejerne.

Der er i 2023 oprettet en afdelingsbestyrelse.

En veasentlig fokus i mgdet var pa Kollegiets fremtid.

Det er der en raekke arsager til. Kollegiet har for ar tilbage veret dybt ngdlidende, men
arbejder sig langsomt mod en konsolidering. Imidlertid er der en r&ekke forhold hvor
kollegiet ogsa selv papeger, at stgrrelsen pa organisationen ggr det svaert at komme pa
niveau med kommunens gvrige boligorganisationer, og derved vare konkurrencedygtig.
Disse er:

1. Effektivitetstallet. Dette er nu pa 71% og er i ”gul” zone. Malet er at blive i gul zone,
da det ikke er realistisk at opna hgj effektivitet for en organisation med kun 70
boliger.

2. Administrationsbidraget. Kollegiet administrationsbidrag er blandt de hgjeste i
kommunen. Det er der flere arsager til. For det fgrste skal kollegiet betale moms for
administrationen, da de ikke har egen administration — det er de for sma til. Dernast
sa er der kun 70 boliger at fordele ngdvendige administrative omkostninger pa.
Opgaver som revision, udarbejdelse af arsregnskab mv, Omkostninger vedrgrende
afdelingsbestyrelse og organisationsbestyrelse osv. osv.

3. Henleggelserne er meget lave — bade det belgb som arligt henlagges, og den
opsparede henlzggelse 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 "gkonomiske stgdpuder” meget sma. Arbejdskapitalen udggr 725 kr.
pr. bolig, og dispositionsfonden udggr 1.396,23 kr. pr. bolig. Og der er blot 70
boliger. Der skal saledes ikke meget lejeledighed til, eller andre uforudsete udgifter
til, for at kapitalen far ben at ga pa.

Forholdene skyldes ikke darlig ledelse eller darlige beslutninger — tveertimod sa er kollegiet
kommet rigtig langt 1 forhold til da kollegiet var dybt ngdlidende. Og det er en flot
praestation som har kraevet en vaesentlig indsats. Forholdende skyldes udelukkende
kollegiets begrensede stgrrelse.

Og spgrgsmalet er, om det sa er nu man skal ggre sig overvejelser om naste skridt, nar man
star et sted hvor det er svart at konsoliderer sig yderligere.

Nar kernen i udfordringerne bestar i kollegiets begransede stgrrelse, kunne en vej til gget
konsolidering vere fusion. Ad denne vej kan man uden vasentlig pavirkning af lejernes
indflydelse og husleje styrke kollegiets gkonomi og handlemuligheder, og sikre vaesentligt
styrkede “gkonomiske stgdpuder”.

Formanden for kollegiet oplyser i forhold til dette, at man for flere ar siden har drgftet
fusion, og at der ikke er opbakning til det i bestyrelsen. Formanden har derfor ikke et
udpraeget gnske om at bringe punktet op pa bestyrelsen.

Uanfaegtet om der er gnske om fusion eller ej, sa er boligorganisationen i mange henseender
udfordret af stgrrelsen. Derfor er det ogsa en god ide at man ved hvad man fravalger.

Det er tilsynets vurdering at man ved en fusion alt andet lige vil kunne gge henleggelserne
med op til 25% uden at gge huslejen — dette fordi der ikke l&ngere skal afholdes moms af
administrationsbidraget. @gede henleggelser giver rum for mere fyldestggrende
vedligeholdelsesplaner, og som fglge heraf, bedre boliger med en hgjere standard i flere ar.
Alt sammen til lejernes fordel.
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Samtidig vil man ved en fusion blive del af en meget stgrre organisation hvor det maske er
10 eller 50 gange sa mange boliger som indbetaler til en dispositionsfond i stedet for blot 70.
Det giver en vasentlig bedre ”gkonomisk stgdpude” nar uheldet er ude og man har behov
for den. Dermed kan der vare mange driftsgkonomiske fordele, ligesom der kan vere en
tryghedsfaktor.

Langt hen ad vejen vil en fusion ikke medfgre vesentlig ringere mulighed for indflydelse fra
lejerne, da de stadig skal have en afdelingsbestyrelse og et afdelingsmgde, hvor lejerne
treeffer beslutning om budget, regnskab og @ndringer i afdelingen. Selvbestemmelsen er
derfor langt hen ad vejen intakt. Man har bare fe&rre omkostninger til administrationsbidrag
og til regnskab og revision for en hovedafdeling, og til en organisationsbestyrelse, fordi den
deles pa vasentligt flere boliger.

Grunden til at det kan veare en god ide at se pa nu, er at kollegiet nu er I bedre gkonomisk
forfatning end det har vaeret i mange ar. Derved vil det ogsa vere lettere at finde en partner
til fusion, end hvis kollegiet var dybt ngdlidende. Med det hgje inflationstryk og de relativt
begrensede opsparede midler, er kollegiet dog stadig i en gkonomisk fglsom situation, hvor
der ikke skal store uforudsete begivenheder til for at det kan have store gkonomiske
konsekvenser.

Med baggrund i disse betragtninger anbefaler tilsynet, at bestyrelsen drgfter fusion, og at
man til brug for drgftelsen far administrator til at udarbejde budgetter der viser gkonomien
ved en fusion, gkonomien uden, og et overblik over de forskelle der matte vere for lejernes
indflydelse pa kollegiet. Pa den made gar organisationen fremtiden i mgde pa et oplyst
grundlag, hvor man er bevidst om hvilke mulighed der ligger og hvilken betydning de har.

Udlejning:

- Der opleves ikke vedvarende udlejningsproblemer.

- Flygtninge/asylansggere og lejere af udenlands herkomst, der arbejder i turistindustrien,
veerftsindustrien og fiskeindustrien, har medvirket til, at stort set alle kollegiets boliger er
udlejet.

- Den tidligere Skagen kommune har meddelt kollegiet dispensation til at udleje til ikke-
studerende.

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

- Der er 1 november 2020 registreret at som minimum er 10 af de 70 boliger er udlejede til
studerende. Ved ledige boliger har studerende fortrinsret.

- Alle boligorganisationens boliger udlejes efter annoncering.

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

Boligafdelinger:
- Ingen boligsociale problemer.

- Kender og anvender 1 aktuelle tilfelde BL’s vejledning omkring skimmelsvamp.
- Der er udarbejdet 30-arige vedligeholdelsesplaner.
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Nybyggeri og renoveringer:

- Ingen planer om nybyggeri og stgrre renovering.

Konklusion / aftaler:
- Der arbejdes fortsat malrettet for at konsoliderer Skagen Kollegium, herunder at gge

dispositionsfonden.
- Der ma ske en forggelse af de arlige henlaeggelser til planlagt vedligehold
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Nr. 4

Boligforening:

Boligforeningen Vesterport

Referat af styringsdialog mgde for:

Regnskab 2022

Mgde afholdt d.

31. oktober 2023
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Referat

fra dialogmgde mellem representanter for Boligforeningen Vesterport og Frederikshavn Kommune
onsdag den 31. oktober 2023 kl. 10.15 pa Frederikshavn Radhus.

For Boligforeningen Vesterport deltog: Direktgr Steen Mgller Andersen.

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

Udvalgte ngglefakta:

- Boligorganisationen har 2.629 lejemalsenheder (2.535 boliger, 399 garager, og 2
erhvervslejemal) fordelt pa 13 afdelinger.

- Den gennemsnitlige effektivitet for Vesterport er i 2022 pa 98,5% - 8 ud af 13 afdelinger har
en effektivitet pa 100%. Vesterport beretter at det er det hgjeste effektivitetstal i Danmark,
for en organisation med mere end 2.000 boliger.

- Gennemsnittet i Region Nordjylland er 83,6%.

- Gennemsnittet i Frederikshavn Kommune er 90,7%

- Boligorganisationen har ingen rgde afdelinger

- Administrationsbidrag er uendret fra 2022 og udggr 3.300 kr. pr. lejemalsenhed (Ime) —
Landsgennemsnittet udgegr 4.191 kr. pr. Ime.

- Der er afdelingsbestyrelser i 11 ud af 13 afdelinger. Afdelingsbestyrelserne reprasenterer
2.434 af boligorganisationens 2.535 boliger, svarende til 96%.

- Der opleves udlejningsproblemer med familieboliger i Frederikshavn by. Mest markant er
det i afdeling 4 Mglleparken (ledighed 1,75%), og afdeling 7 Midtbyen (ledighed 4,65%).
Afdeling 4 star for 63% af boligorganisationens samlede lejetab pa 3,66 mio. kr.

Det er en generel tendens at udlejere 1 Frederikshavn by oplever lav efterspgrgsel.

Herudover opleves der udfordringer med udlejning af &ldreboliger med kommunal
anvisning — mest markant er det pa Ingeborgvej og i Ravnshg.

- Regnskabet 2022 er revideret uden forbehold og er godkendt pa ordinert
representantskabsmgde d. 19. april 2023
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Sidste ars konklusioner / aftaler:

Regnskab 2021 — Ingen aftaler

Okonomi og drift:

- Hovedforeningen har i 2022 et driftsoverskud pa 2.083.704 kr., der er tillagt
arbejdskapitalen. Vesterport har fokus pa at der er behov for at egenkapitalen gges de
kommende ar. Regler for driftsstgtte ggr imidlertid at det er vanskeligt at gge egenkapitalen
gennem en gget dispositionsfond, da driftsstgtten vedrgrende renoveringerne for henholdsvis
Engparken, Mglleparken og inden leenge ogsa Det Gamle Vesterport, primeart atholdes af
dispositionsfonden, og subsidizrt af landsbyggefonden. Samtidig er der faste satser for
indbetaling til dispositionsfonden. Derved er det arbejdskapitalen som kan forgges, og som
derved kan vare “stgdpude”.

Afdeling Ar Lejeindtaegter Arets +Arets Resultat Opsamle Opsamle Opsamlet Budgetm Budgetm Afvikling af
ialt underskud overskud i% af tresultat tresultat resultat a&ssig aessig opsamlet
overfgrt. lejeindt i% af Saldo primo afvikling  afvikling resultati % af
aegter lejeindt af af saldo primo
aegter underskud overskud
1, Det Gamle Vesterport 2022 24.615.239 0 134.457 ,55% 0,81% 154.258 0 89.798 58,21%
4, Mglleparken/Koktvedy 2022 45.030.648 -716.968 0 ,59% || -1,21% 439.671 0 269.111 61,21%
5, Feelledbo 2022 21.741.054 0 193.939 ,89% 2,25% 467.506 0 171.748 36,74%
6, Engparken 2022 15.345.641 0 5.058 ,03% 3,73% 888.625 0 321.439 36,17%
7, Midtbyen 2022 5.448.936 -57.709 0 ,06% -0,57% 52.858 0 26.430 50,00%
9, Ankerpladsen/Havnefr 2022 11.080.920 -31.446 0 -0,28% -0,28% 0 0 0 0,00%
10, Gérdbovaenget 2022 678.576 -29.870 0 [.,40% 8,70% 132.803 0 43.884 33,04%
12, Lille Bangsbo 2022 1.538.508 -10.209 0 -§,66% -0,36% 4.705 0 0 0,00%
14, Christiansminde 2022 702.216 -28.158 0 ,01% -4,01% -2.577 -2.577 0 0,00%
17, Ingeborgvej/Kalkveaerk 2022 11.328.624 0 96.125 d,85% 2,46% 355.232 0 173.163 48,75%
30, Fladstrandsparken 2022 9.467.544 -29.021 0 -4,31% -0,31% 5.385 0 5.385 100,00%
32, Lerstien 2022 1.896.936 0 91.738 3,84% 3892 20,42% 462.570 0 167.006 36,10%
55, Viborggade m.fl. 2022 4.798.204 0 6.450 ,13% 16.935 0,35% 125.800 0 115.315 91,67%
lalt 153.673.046  -903.381 527.767 -0,24% 1.330.520" 0,87% 3.086.836 -2.577 1.383.279 103,97%

- 6 afdelinger har driftsoverskud og 7 afdelinger har driftsunderskud. Bestyrelsen betragter
resultaterne som tilfredsstillende da underskuddene primert kan henfgres til stgrre udgifter
til felles-el og -varme grundet hgje energipriser, og vurderes derved ikke at vere som fglge
af ubalance 1 den primere drift.

- Overskud og underskud afvikles i henhold til lovgivningens regler.

- Boligforeningens almene afdeling for intern handvearksvirksomhed udviser et underskud pa
315 tkr.

- Sideaktivitetsafdelingen for ekstern ejendomsadministration opnar et resultat pa O kr.
Afdelingens primare aktivitet er administration og drift af kommunale servicebygninger i
tilknytning til &ldre- og plejeboliger samt administration og drift af Frederikshavn
Kollegium.

- Tilsammen bidrager sideaktivitetsafdelingerne til hovedorganisationen med
administrationsbidrag pa 1,7 mio. kr.

- Handverkerafdelingen A/S udviser et underskud pa 112 t.kr. Selskabet er et kooperativt
ejendomsselskab, som er medlem af Det Kooperative Feellesforbund, og som har til formal
’pa almennyttig basis at drive virksomhed for Boligforeningen Vesterport”. Selskabets
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aktivitet er at drive handel med kgb og salg af ejendomme samt investering heri.
Boligforeningen Vesterport ejer samtlige aktier, som i boligforeningens regnskab er optaget
til anskaffelsessummen = 500.000 kr. Selskabets egenkapital udggr ultimo 2022 i alt 9,83
mio. kr. Selskabets aktiver bestar primert af bygninger og grunde.

- Nettoadministrationsudgifterne udggr = 2.519 kr. pr. Ime mod 2.754 kr. pr. Ime 1 2021.

- Administrationsbidrag for egne afdelinger i drift (ekskl. tillegsydelser), 3.300 kr. pr. Ime.

- Dispositionsfonden (disponibel del) = 3.337 kr. pr. Ime mod 4.808 kr. pr. Ime 1 2021

- Egenkapitalen er gget 60.817.118 kr. 1 2021 til 61.127.459 kr. i 2022 svarende til 23.251 kr.
pr. Ime.

- Dispositionsfonden har dekket lejeledighed i afdelingerne med 3.656 t.kr. i 2022 mod 3.818
t.kr. 12021. 12020 var tallet 552 t.kr. Mest vesentlige er lejetabene for afdeling 4 med 2.310
t.kr. og afdeling 7 med 277 t.kr.

- Dispositionsfonden har ydet tilskud til tab ved fraflytning for 687 t.kr.

- Dispositionsfonden har ydet tilskud til deekning af udskiftning af MGO-plader i afd. 30 med
1.471 tkr.

- T alt har dispositionsfonden ydet tilskud med 5.815 t.kr i 2022.

- Arsregnskab 2022 er revideret af statsautoriseret revisor og har ikke givet anledning til
forbehold.

Ledelse og demokrati:

- Bestyrelsen har i det seneste ar drgftet god ledelsesskik (god almen ledelse) og har haft
generelle drgftelser om beboerdemokratiet.

- Bestyrelsen har evalueret bestyrelsesarbejdet i det forlgbne ar.

- Boligforeningen har afdelingsbestyrelser i 11 af 13 afdelinger og ggr sig vasentlige
bestrabelser pa at understgtte og opfordre til deltagelse i beboerdemokratiet.

- Boligforeningen har i arets Igb ikke veeret part i sager i Beboerklagenavnet.

Udlejning:

- Det primere emne i arets mgde var udlejningssituationen. da der er en generel tendens til at
udlejere i Frederikshavn by oplever lav efterspgrgsel. Det er ogsa tilfaeldet i Vesterport, som
oplever udlejningsproblemer med familieboliger 1 Frederikshavn by. Mest markant er det 1
afdeling 4 Mglleparken (ledighed 1,75%), og afdeling 7 Midtbyen (ledighed 4,65%).
Afdeling 4 star for 63% af boligorganisationens samlede lejetab pa 3,66 mio. kr.

Det faldende befolkningstal betragtes som den primere arsag til udviklingen.

Vesterport er en gkonomisk sterk, velfungerende og konkurrencedygtig boligorganisation,
som I en arreekke har formaet at have en effektivitet der ligger i top, hvilket ogsa bevidner at
det er en organisation som formar at tilpasse sig efter forholdene.

Derfor er udviklingen i lejesituationen selvfglgelig ogsa noget som har fokus i
boligorganisationen.

For almene boliger generelt 1 Frederikshavn by ser vi med nuvarende data ind 1 en potentiel
tomgang pa 380 boliger, nar alle helhedsplaner afsluttes. Tallet fremkommer som en sum af
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faktisk lejetab i oktober i Frederikshavn by, lagt sammen med tomme @ldreboliger, boliger i
genhusning og boliger der er fraflyttede i forbindelse med helhedsplaner.
Udviklingen er derfor bekymrende.

Det er tilsynets anbefaling, at boligorganisationer med boliger i Frederikshavn by arbejder
strategisk med problematikken saledes, at der kan klarggres handleplaner til handtering af
udviklingen, hvis ikke den vendes indenfor en overskuelig arreekke. Ingen er ngdlidende
endnu, og sadan skulle det gerne forblive.

Kommunen indgér gerne i Igbende dialog om handtering af udlejningssituationen. Der
kunne potentielt ogsa opsta synergier i forhold til de problemstillinger som kommunen ser
ind i, i forhold til overkapaciteten af @ldreboliger, som sgges nedbragt.

Dette arbejdes der med konkrete handleplaner for. Overkapaciteten skyldes blandt andet at

@ldreboligerne typisk er utidssvarende, og at borgerne bliver lengere i ”almindelige”
boliger. Derfor er mange ®ldreboliger tomme.

Overordnet set er tilgengelighedsboliger i mange tilfeelde en bedre 1gsning end en
@ldrebolig. Tilgengelighedsboliger er mere attraktive og mere anvendelige for flere
forskellige malgrupper, end @ldreboliger er.

Ferre &ldreboliger kunne saledes afhjelpe kommunens tomgangsudgifter, men maske
samtidig ogsa afhjalpe boligorganisationernes udsigter til gget tomgang.

Qua kommunens tomgangsproblematik pa @ldreboliger, var udlejningssituationen for
aldreboliger ogsa blandt mgdets primeare emner. Vesterport er indehavere af en raekke
@ldreboliger med kommunal anvisning, som kommunen i en arreekke har haft store
tomgangsudgifter til. Serligt kan nevnes @ldreboligerne pa Ingeborgvej og @ldreboligerne 1
Ravnshgj. Boligerne er del af en overkapacitet som kommunen ikke har haft
anvisningsberettigede borgere til. Det er en boligorganisations mest fornemme opgave at
udleje boliger, og derfor er der forsggt at lade boligerne udleje til anden malgruppe. Men
effekten af dette har ikke kunnet lgse tomgangsproblematikken.

Der har herudover varet afsggt mange Igsningsforslag til problematikken gennem tiden —
men ingen har vaeret mulige at realiserer, i nogle tilfeelde af boligtekniske arsager, og i andre
tilfeelde af gkonomiske arsager.

Kommunen kunne saledes oplyse, at der arbejdes med frembringelse af konkrete
handleplaner for Igsning af tomgangsproblematikken. Da mangt og meget er prgvet, er
afvikling af @ldreboliger naeste skridt. Afvikling kan ske gennem overdragelse af
anvisningspligt, salg til privat aktgr, eller nedrivning. I alle tilfelde er det I alles interesse at
problematikken Igses, da boligorganisationen afholder udgifter til forbrug nar boligerne er i
tomgang, mens kommunen afholder husleje. Da boligerne er boligorganisationens, skal
problematikken lgses 1 fellesskab med Vesterport.

Boligforeningen har ikke boliger, der efter aftale med kommunen udlejes efter serlige
kriterier.
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Boligafdelinger:

Boligforeningen har ingen boligsociale problemer

Kender og anvender i aktuelle tilfelde BL’s vejledning omkring skimmelsvamp
Bruger aktivt og ajourfgrer 40-arige vedligeholdelsesplaner

Boligforeningen benytter B-ordning ved istandsattelse i forbindelse med fraflytning.
For boligforeningens a@ldreboliger med kommunal anvisningsret er der pa kommunens
opfordring besluttet at indfgre A-ordning.

Nybyggeri og renoveringer:

Der er godkendt skema B for helhedsplanen i afdeling 1 ”Det gamle Vesterport”. Her er de
fysiske arbejder pabegyndt.

1. etape af helhedsplan i1 afdeling 4 "Mglleparken/Koktvedparken/Birketoften” blev afsluttet
1 2016. For etape 2 af helhedsplanen som omfatter de resterende 160 boliger i samme
afdeling, er de fysiske arbejder afsluttet ultimo juni 2021, og boligorganisationen har nu
byggeregnskab i proces.

Konklusioner / aftaler regnskab 2022:

Ingen aftaler.
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Nr.5

Boligforening:

Frederikshavn Boligforening

Referat af styringsdialog mgde for:

Regnskab 2022

Mgde afholdt d.

02. november 2023
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Referat

fra styringsdialogmgde mellem reprasentanter for Frederikshavn Boligforening og Frederikshavn
kommune tirsdag den 02. november 2023 kl. 10.15 pa Frederikshavn radhus

For Frederikshavn Boligforening deltog Direktgr Claus Thomsen og regnskabschef Michelle
Sgrensen

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

Udvalgte ngglefakta:

- Boligorganisationen har 3.421 lejemalsenheder (3.289 boliger, 350 garager, og 4
erhvervslejemal og 5 institutioner) fordelt pa 36 afdelinger.

- Den gennemsnitlige effektivitet for er i 2022 pa 91,3% - 9 afdelinger har en effektivitet pa
100%. 1 alt er der 18 grgnne, 16 gule og 3 der endnu ikke er kategoriseret.

- Gennemsnittet i Region Nordjylland er 83,6%.

- Gennemsnittet i Frederikshavn Kommune er 90,7%

- Boligorganisationen har ingen rgde afdelinger

- Administrationsbidrag er i 2022 gget til 3.721 kr. pr. lejemalsenhed (Ime) fra 3.648 kr. pr.
Ime 1 2021 — Landsgennemsnittet udggr 4.191 kr. pr. Ime.

- Der er afdelingsbestyrelser i 28 ud af 36 afdelinger. Afdelingsbestyrelserne reprasenterer
2.866 af boligorganisationens 3.289 boliger, svarende til 87%.

- Der opleves udlejningsproblemer med familieboliger i Frederikshavn by. Mest markant er
det i afdeling 48 @rnevej (ledighed 35%), og afdeling 14 Lindebo (2,6%), afdeling 9
stjernen (7,4%) og afdeling 2 Hgjbo/Bakkebo (2,67%). Afdeling 48 @Ornevej
star for 50% af boligorganisationens samlede lejetab pa 6,7 mio. kr.

Den generelle udlejningssituation 1 Frederikshavn by er udfordret.

- Regnskabet 2022 er revideret uden forbehold og er godkendt pa reprasentantskabsmgde d.
09. maj 2023
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Sidste ars konklusioner / aftaler:

Boligorganisationen og Tilsynet arbejder Igbende med sagerne relateret til ledelse og
demokrati. Tilsynet oplever et godt samarbejde med boligorganisationen. Sagerne kgrer i
seerskilt regi fra styringsdialogen og behandles saledes nar de opstar, men ligesom i ar
aflegges der en kort status over sagerne i styringsdialogen vedrgrende regnskab 2022.

Af de sager hvor tilsynet har veeret involveret, er der en som ikke er lukket endnu. Sagen
vedrorer Cloosparken, hvor bestyrelsen har klaget over samarbejdsvanskeligheder. Sagen
er endnu ikke lukket, da bestyrelsen for Cloosparken har veeret forhindret i at deltage i
mgde med boligorganisationen. Det er forventningen, at parterne mgdes inden udgangen af
2023.

Boligorganisationen arbejder med revisionens anbefalinger for regnskab 2021, og afgiver en
status for arbejdet hermed til styringsdialogen for regnskab 2022

Boligorganisationen har foretaget prioritering ud fra en vurdering af veesentlighed og
risiko, og har derfor handlet pd de anbefalinger som vurderedes at have stgrst veesentlighed.
Enkelte er endnu abne. Disse arbejdes der med.

Boligorganisationen arbejder for at gge dispositionsfondens disponible midler.

Arbejdet sker kontinuerligt. Der er fortaget kvalificeret skon over den arlige udvikling i
dispositionsfonden frem til og med 2029. I alle dr forventes afgangene at veere mindre end
tilgangene. Tilgangene kendes, og kan derved beregnes med stor ngjagtighed. Afgangene er
pavirket af en lang reekke faktorer — herunder blandt andet udvikling i lejeledighed, og
landsbyggefondens beregninger for driftsstotte.

Der gnskes en sarskilt status for handvarkerafdelingen i boligorganisationens
revisionsberetning.

Der er foretaget revision af omseetning, lager, igangverende arbejder, egenkapital og moms
pa handveerkerafdelingen. Revisionen har ikke givet anledning til veesentlige bemeerkninger.

Okonomi og drift:

Hovedforeningen har i 2022 et underskud pa 162.813 kr. mod et underskud pa 500.438 kr., i
2021.

4 afdelinger har driftsoverskud, 8 afdelinger balancerer og 24 afdelinger har
driftsunderskud. Afdelingernes akkumulerede resultat 1 2022 udggr -2.186.356 kr., heri
indgar afdelingernes budgetmessige afvikling af opsamlede resultater. Afdelingernes
akkumulerede opsamlede resultat udggr -3.708.908 kr. mod -2.445.377 kr. 1 2021 og
-543.949 kr. i 2020. Udviklingen er saledes negativ. Overskud og underskud
afvikles/udlignes i1 henhold til lovgivningens regler.

Resultaterne fordeler sig saledes:
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Afviklet resultat
Afdeling Lejeindtaegter Arets +Arets Resultati%af Opsamlet Opsamlet resultat Opsamlet  |[Budgetmaessig Budget ig|Afvikling af
ialt underskud overskud lejeindtagter resultat i% af resultat afvikling af afvikling af opsamlet
overfgrt. ultimo lejeindtaegter Saldo primo |underskud overskud resultati %
af saldo

- - s s - s s - s ~ |primo h
1, Vinkelgarden 4.812.048 ,00% 0,00% (0] 0 0
2, Hgjbo/Bakkebc 5.607.648 -5.453 -0,10% -1,32% -107.295| -38.930 O:J 36,28%
3, Bakkegarden 6.447.051 -136.255 ,11% -6,38% -87.661] 0 187.354 213,73%
4, Cloosparken 1.026.337 48.775 ,75% | 32,87% 284.711] -3863 (0] -1,36%
6, Koktved 5.052.984 ,00% 0,04% 2.519 0 455 18,06%
7, Raholt 5.756.764 -47.034 -0,82% -0,47% 138.744 0 118.730| 85,57%
8, Munkeparken | 10.857.055 -54.309 -0,50% -0,70% -73.240 -52.016 0 71,02%
9, Stiernen 6.872.078 -74.862 ,09% -2,35% -132.866 -45.964 0 34,59%
11, Hgrkaerparker 4.557.060 92.580 ,03% L 13,27% 764.290 0 252.033 32,98%
12, Hanbaek 37.262.609 -86.865 -0,23% -2,50%  -1.166.077 -321.607 0 27,58%
13, Rosenhaven 1.219.394 -24.098 ,98% -5,56% -45.698| -1.942 0 4,25%
14, Lindebo 11.089.052 ,00% -0,01% -6.621 -5781 0 87,31%
15, Gartnerbo 4.283.519 -82.428 ,92% 0,22% 182.778 0 91.005| 49,79%
16, Rgnneparken 8.444.208 55.329 ,66% -0,95% -134.214 0 1.105 -0,82%
17, Teglgardsvej 4.596.420 ,00% 0 0,00% -10.494 -10.494 0 100,00%
18, Geerum 2.369.736 -33.079 ,40% -181.814 -7,67% -176.122| -27.387 0 15,55%
20, Suderbo 4.857.868 ,00% 0.977 0,23% -4.920| -15.897 0 323,11%|
22, Skansen/Grgn 10.730.364 -163.125 ,52% 3.401 -5,81% -409.199 0 51.077, -12,48%
25, Asgaard 2.314.608 -42.925 E.l,SS% —33.763 -6,64% -122.812] -11.974 0 9,75%
26, Abildvej 5.173.920 -185.975 ,59% .877 I 1,43% 484.628 0 224.776 46,38%
28, Algade/Grgnn 3.190.638 -31.311 -@,98% 3.247 -10,13% -357.507 -65571 (o) 18,34%
29, Solsbaekvej/Ri 1.635.760 ,00% 1.607 -0,10% -3.357| -1.750 0 52,13%
31, Rosenvej/Grgi 725.876 ,00% -249 -0,03% -724] -475 (o) 65,61%
32, Farvervej 3.243.172 -4.318 -0,13% .204 ] 2,57% 131.283 0 43.761 0
33, Seebygardpark 9.998.234 152.124 ,52% 7.508 D -4,08% -682.934 -173.402 50.100, 25,39%
34, Bogfinkevej/F 3.791.464 -18.860 -0,50% -25.299 -0,67% -12.879 -6.440 0 50,00%
35, Seby Pleje- o 13.838.534 -839.688 ,07% 7.712 -5,48% 138.605 0 56.629, 0
37, Gl. Stadion 10.718.376 ,00% 0,37% -19.353| -58.704 0 303,33%
38, Havnebo 1.696.054 -17.402 ,03% -1,58% -6.201 0 3.148] [I—50,77%
39, Seeby Bypark 4.217.436 -6.045 -0,14% 0,50% 34.904 0 7.662] 21,95%
40, Hobitten 1.061.568 -106.569 ,04% -19,10% -94.786 0 1.382 -1,46%
42, Mariested 3.807.408 -48.324 L, 27% -6,08% -213.280 -30.198 0 14,16%
43, Senhjerneskac 2.230.848 -27.951 ,25% -16,98% -399.829 -49.022 0 12,26%
44, Kirkevej 1.954.368 -57.774 ,96% -5,30% -56.952 -11.229 0 19,72%
45, Szeby Strand 7.087.128 -175.369 L47% -4,56% -282.813| -134.899 0 47,70%
48, @rnevej 5.802.708 -265.145 ,57% | 11,71% 944.492| 0 0| 0,00%

218.330.295 -2.535.164  348.808 " -1,00% -1,70%  -1.500.880 -1.067.545 1.089.217|

- Boligorganisationen oplyser at ingen af underskuddene er kritiske.

- Boligorganisationens handvarkerafdeling har en omsatning pa 27,6 mio. kr. mod 17,8 mio.
kr. 2021, og generere et overskud pa 738 t.kr. mod 432 t.kr. i 2021.

- Revisionen har anfgrte i 2021 anbefalinger til blandt andet egenkontrol, samt
forretningsgange og kontroller. Boligorganisationen oplyste til styringsdialog 2021 at der
var sat et arbejde i gang i forhold til disse. I revisionsprotokollen for 2022 skriver revisionen
blandt andet at: ”Det er vores vurdering, at der er et klart ambitionsniveau med
egenkontrollen og der er foretaget grundige analyser som grundlag for beslutning af de
enkelte effektiviseringstiltag. Samtidig er det vores vurdering, at boligorganisationens
egenkontrollen lgbende bliver udviklet og er fuldt ud pa hgjde med andre
boligorganisationer. Egenkontrollen understgtter den pkonomiske styring og
de effektiviseringstiltag, der arbejdes med.” Som fglge af revisionens anbefalinger har
boligorganisationen ogsa indfgrt 2 faktor godkendelse ved betalinger, for at styrke
funktionsadskillelsen.
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- Dereri 2022 stadig enkelte uafsluttede anbefalinger, herunder revisionens anbefaling om at
boligorganisationen foretager vurdering af om backup procedurer er tilstrekkelige. Der er
aftalt at tilsynet far en status pa revisionens anbefalinger vedrgrende regnskab 2022 nar der
aftholdes styringsdialog for regnskab 2023.

- Nettoadministrationsudgifter udggr 3.568 kr. pr. lejemalsenhed. (sidste ar, 3.715 kr.)
- Administrationsbidrag opkraeves med 3.715 kr. pr. lejemalsenhed (sidste ar 3.624 kr.).
- Egenkapitalen er gget fra 22.972.187 kr. 1 2021 til 30.888.024 kr. 1 2022. Dette svarer til
9.029 kr. pr. Ime.
- Dispositionsfondens disponible del udggr 2.667 kr. pr Ime mod 931 kr. pr. Ime 1 2021
- Dispositionsfonden har ydet tilskud til afdelinger med 10,7 mio. kr. i 2022 mod 20,1 mio.
kr. 1 2021. Disse fordeler sig med:
1. Tilskud til lejetab og fraflytningstab pa 6,5 mio. kr.
2. ydelsesstgtte med 0,7 mio. kr.
3. Huslejetilskud med 3,5 mio. kr.

- Forvaltningsrevision: Revisionen konkluderer, at Den nuvarende egenkontrol er
velfungerende og veludviklet med fokus pa malpunkter i forhold til gkonomi,
beboere, medarbejdere og udvikling af boligorganisationen

- Arsregnskaber 2022 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
drgftet. 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 1 form af lavere huslejer.

Ledelse og demokrati:

- Bestyrelsen har i det seneste ar drgftet god ledelsesskik (god almen ledelse)

- Bestyrelsen har evalueret bestyrelsesarbejdet i det forlgbne ar og har haft generelle
drgftelser om beboerdemokratiet

- Boligforeningen afholder arligt mgde med nyvalgte medlemmer af afdelingsbestyrelser,
hvor man orienterer om mulighederne for indflydelse pa afdelingernes drift.

- Direktgren har indgivet sin opsigelse i sommeren 2023. Arbejdet med rekruttering af en ny
direktgr er igangsat, og sker i samarbejde med BL. Den afgaende direktgr fortsatter sit virke
indtil der er fundet en aflgser.

- Der har I 2022 verseret en sag vedrgrende boligorganisationens ageren i forbindelse med

forbrugervalg til Frederikshavn Vandforsyning, hvor boligorganisationens davarende
direktgr var opstillet, og opnaede valg med baggrund i stemmer afgivet fra
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boligorganisationens malere. Direktgren afstod bestyrelsespladsen i forbindelse med sagen.
Der er i sagen truffet afggrelse om, at der ikke var anledning til at valget skulle ga om.
Frederikshavn Kommune har i sin afggrelse af sagen udtalt kritik til boligorganisationen for
forvaltningen af de beboerdemokratiske processer i forbindelse med valghandlingen.
Kritikken indgar i Bolig-og Planstyrelsens behandling af sagen. Som del af kommunes
afggrelse er boligorganisationen sat under udvidet tilsyn frem til og med 2023, og er blevet
udbedt notat om boligorganisationens fremadrettede procedurer for valg og generel sikring
af beboerdemokratiets virke. Afggrelsen kan blandt andet begrundes i, at
boligorganisationens beboerdemokratiske processer ogsa var genstand for en del af kritikken
i sagen om mistillid 1 2020. Der er konkluderet at boligorganisationen godt kunne afgive
stemmerne — men at den interne beslutningsprocedure var mangelfuld. Tilsynet udbad derfor
en redeggrelse for den fremtidige interne beslutningsprocedure i Boligorganisationen. Denne
har tilsynet modtaget og taget til efterretning. Sagen er herved afsluttet.

Det udvidede tilsyn har blandt andet medfgrt dybdegaende tilsyn af processerne vedrgrende
boligorganisationens seneste vedtegtsaendring, i forbindelse med det kommunale pasyn af
denne. Herunder tilsynsmassig gennemgang af indkaldelser til reprasentantskabsmgde,
referat, overholdelse af tidsfrister og hensigtsmessighed af tidspunkter, vurdering af valg af
referent og dirigent, antal fremmgdte stemmeberettigede, samt stemmeoptelling m.v.
Herudover er der blandt andet arbejdet dybdegaende med henvendelse vedrgrende
handvarkerafdelingen, hvor kommunen har udbedt og modtaget redeggrelse for en raekke
procedurer herunder, redeggrelse for generel procedure for fakturering fra overslag til tilbud,
vurdering af om der er tilstrekkelig kontrol med at fakturerede timer stemmer til faktisk
medgaet tid, vurdering af risiko for fejlagtig fakturering af timeforbrug, vurdering af
klagehandtering. Herudover er der som del af det udvidede tilsyn udbedt serskilt status for
revision af handvearkerafdelingen i revisionsberetningen.

Tilsynet, byradet og borgmesteren modtog i februar 2023 en klage fra afdelingsbestyrelsen i
Cloosparken om samarbejdsvanskeligheder mellem boligorganisationen og
afdelingsbestyrelsen. Tilsynet har udbedt og modtaget udtalelse fra boligorganisationen
herom, og svar fra afdelingsbestyrelsen pa boligorganisationens udtalelse.
Boligorganisationen har indbudt afdelingsbestyrelsen til mgde for at atklare forholdene, og
har i den forbindelse inddraget BL som stiller en konsulent med speciale i konfliktmagling
og lgsning af samarbejdsvanskeligheder til radighed for begge parter. Afdelingsbestyrelsen
har afvist at deltage uden egen repraesentant. Tilsynet har overfor begge parter anbefalet at
mgdet afholdes, at der udfgres et fyldestggrende referat hvor alle konfliktpunkter
konkretiseres, og hvor der protokolleres beslutning for hver af dem, og at det sker med
professionelle reprasentanter for begge parter. Herunder kan der godt vaere en reprasentant
fra BL og en reprasentant fra Danske lejere. Afdelingsbestyrelsen vil ikke benytte en
professionel reprasentant fra Danske Lejere og fastholder at benytte egen reprasentant —
som boligorganisationen anser for at vere en del af konflikten.

Parterne har derfor aftalt et kompromis. Bade BL og afdelingsbestyrelsens reprasentant
deltager. Tilsynet afventer endnu mgdets atholdelse, og referat herfor.
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Udlejning:

- Arets stgrste tema er udlejningssituationen. Boligorganisationen oplever 1 2022 en fortsat
gget andel tomme boliger i Frederikshavn by. Alt peger pa at tendensen er generel for
Frederikshavn by og her betragtes det faldende befolkningstal som den primare arsag. Der
er stor fokus pa udviklingen — og pa hvilke lgsningsmuligheder der kan findes, hvis
udviklingen ikke bedres indenfor en overskuelig arreekke. For almene boliger generelt i
Frederikshavn by ser vi med nuvarende data ind i en potentiel tomgang pa 380 boliger i
Frederikshavn by, nar alle helhedsplaner afsluttes. Tallet fremkommer som en sum af faktisk
lejetab i oktober i Frederikshavn by, lagt sammen med tomme @ldreboliger, boliger i
genhusning og boliger der er fraflyttede i forbindelse med helhedsplaner.

Udviklingen er bekymrende.

Det er kommunens anbefaling, at boligorganisationen arbejder strategisk med
problematikken saledes, at der kan klarggres handleplaner til handtering af udviklingen, hvis
ikke den vendes indenfor en overskuelig arrekke. Kommunen indgar gerne i Igbende dialog
herom. Der kunne potentielt opsta synergier i forhold til de problemstillinger som
kommunen ser ind i.

Dette skyldes at Frederikshavn Kommune ser ind i en overkapacitet af &ldreboliger, som
spgges nedbragt. Dette arbejdes der med konkrete handleplaner for. Overkapaciteten skyldes
blandt andet at &ldreboligerne typisk er utidssvarende, og at borgerne bliver lengere i
”almindelige” boliger. Herudover er tilgengelighedsboliger 1 mange tilfelde en bedre
lgsning end en @ldrebolig. Tilgengelighedsboliger er mere attraktive og mere anvendelige
for flere forskellige malgrupper, end @ldreboliger er. Frederikshavn Boligforening har ikke
en overkapacitet af @ldreboliger i Frederikshavn by, hvor den generelle tomgang er
stigende. Derved ligger der ikke umiddelbart oplagte muligheder for at adresserer
problemstillingen ad denne vej. Dog kunne der potentielt vere synergier eller inspiration at
finde mellem de 2 problemstillinger.

- Boligorganisationen har boliger, der efter aftale med kommunen udlejes efter serlige
kriterier. De s@rlige udlejningskriterier er senest godkendt i 2023, og er geldende indtil
udgangen af 2027. Disse omfatter:

o Ungdomsboliger i afd. 2 — Hgjbo (tidligere afd. 27 — Bggebo) og afd. 37 - GI.
Alborgvej, er med byradets tilladelse omdefineret til familieboliger, men med
fortrinsret for uddannelsessggende.

o 4 huseiafd. 12 — Hanbzk i alt 116 boliger, er med byradets tilladelse defineret som
seniorboliger til + 50 arige.

o Afd. 38 — Havnebo er opfgrt som et kollektivt bofellesskab med fortrinsret for
boligsggende over 50 ar, der ikke har hjemmeboende bgrn og har forstaelse for
bofaellesskabstanken. Afdelingen har 21 boliger, der er opfgrt i 2005 efter de serlige
krav til bofallesskaber, som f.eks. et felleshus og en bebyggelse, der opfordrer til
socialt samvar og engagement.

o Fortrinsret for bgrnefamilier til:

4 rums boliger i afd. 4 — Cloosparken

5 rums boliger i afd. 7 — Raholt

5 rums boliger i afd. 13 — Rosenhaven

4 rums boliger i afd. 14 — Lindebo

4 og 5 rums boliger i Seby by (der er for fa 4 og 5 rums boliger til bgrnefamilier)
@vrige boliger udlejes efter gaeldende lovgivning.
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- Boligorganisationen Benytter A-ordning ved istandsttelse i forbindelse med fraflytning.

Boligafdelinger:

- Boligorganisationen oplever ikke generelle boligsociale problemer.

- Boligorganisationen arbejder kontinuerligt med muligheder for sammenlaegning af
afdelinger.

- Bruger aktivt og ajourfgrer 30-arige vedligeholdelsesplaner. boligorganisationen oplyser at
der er enkelte afdelinger, hvor de akkumulerede henleggelser p.t. ikke er tilstrekkelige til at
dekke de forventede fremtidige udgifter. Det er vurderingen, at de fleste afdelinger selv kan
bringe henlaggelserne op pa et tilfredsstillende niveau over de kommende ar. Enkelte
afdelinger kan dog fa brug for hjelp, hvilket boligorganisationen er opmerksom pa.

- Der arbejdes for Igbende at gge afdelingernes henleggelser.

- Afdeling 43 — Senhjerneskadecenteret har strukturelle gkonomiske udfordringer. Huslejen er
af en stgrrelse hvor det ikke er muligt at gge den yderligere, og der genereres arligt
underskud i afdelingen. Boligorganisationen arbejder for at 1gse dette.

- Generelt er driften presset i boligorganisationens @ldrebolig afdelinger. Huslejen 1
@ldreboliger er ofte relativt hgj, hvorfor boligorganisationen har gjort sig vasentlige
bestrebelser pa at holde huslejen sa lav som muligt. Den seneste tids energi- og inflations
stigninger har dog medfgrt at huslejen skal gges hvis der skal opnas balanceleje i
@ldreboligafdelingerne.

- Boligorganisationen har tidligere udtrykt at AULA kunne tilbydes som ramme for
eventuelle fellesskaber med kommunen i forhold til boligsociale samarbejder om
eksempelvis ensomhed. Aula projektet er PT pa pause, da der ikke opleves den forngdne
opbakning til projektet blandt boligorganisationens afdelinger.

- For at styrke boligforeningens dispositionsfond har Frederikshavn Byrad den 26/8 2015
godkendt, at Frederikshavn Boligforenings dispositionsfond i arene 2015, 2016, 2017 og
2018, ikke generelt dekker huslejetab i boligforeningens afdelinger, men alene dakker
lejetab i afdelinger med driftsunderskud, jfr. mulighederne i § 41 i Bekendtggrelse om drift
af almene boliger. Afdelinger med driftsoverskud ma saledes i de anfgrte ar selv afholde
udgifter til lejetab. Beslutningen er i 2019 forlenget i yderligere 5 ar.

Nybyggeri og stgrre renoveringer:

Nybyggerier:
- @rnevejens Skole etape 1 — Skema C godkendt i 2022

Side 33 af 52



@rnevej punkthus 2 (erstatning for tagetage pa vinkelvej) — @konomiudvalgets prioritering
af projektet er ophavet i 2023. Boligorganisationen har en vasentlig gkonomisk binding i
projektet, og patenker at fremsende ny forespgrgsel om byggeriet, nar udlejningssituationen
i Frederikshavn by igen bliver moden til det.

Solsbxksvej 2 og Grgnnevanget 2 i Seby — Skema B godkendt 24-06-2020 — projektet er 1

gang.

Stgrre renoveringer:

Cloosparken helhedsplan — Skema C godkendt i 2022

Aulaen pa @rnevejen — Skema A godkendt 16.12.2020 — projekt pa pause

Afdeling 1 — Vinkelgarden — Skema B godkendt 28-08-2019 — afventer skema C
Afdeling 6 — Koktved — Helhedsplan ved Landsbyggefonden — Skema A godkendt
september 2021

Afdeling 8 — Munkeparken — Helhedsplan ved Landsbyggefonden — ingen Skema A endnu
Afdeling 14 — Lindebo — Skema B godkendt 24-06-2020 — Projekt er igang

Afdeling 15 — Gartnerbo — Helhedsplan ved Landsbyggefonden — ingen Skema A endnu
Afdeling 34 — Alborgvej 431 Dybvad — Skema B godkendt 23-03-2022

Afdeling 37 — 7 ungdomsboliger omdannes til 4 familieboliger, star i kg ved
landsbyggefonden.

Boligforeningen anfgrer, at man generelt oplever mangel pa almene lejeboliger i Seby

Konklusion / aftaler

Boligorganisationen arbejder med revisionens anbefalinger for regnskab 2022, og afgiver en
status for arbejdet hermed til styringsdialogen for regnskab 2023

Der er stor opmarksomhed pa udlejningssituationen i Frederikshavn by, som skyldes et
faldende folketal, og der arbejdes strategisk hermed.
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Nr. 6

Boligforening:

Skagen Zldreboligselskab

Referat af styringsdialog mgde for:

Regnskab 2021/22

Mgde afholdt d.

15. november 2023



Referat

Fra dialogmgde mellem representanter for Den almene boligorganisation Skagen
Aldreboligselskab og Frederikshavn kommune onsdag den 15. oktober 2023 kl. 13.45 pa
Frederikshavn Radhus

For Skagen ZAldreboligselskab deltog: Driftschef Sgren Panum fra Domea, og Regionsdirektgr
Rune Udi Jgrgensen fra Domea.

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

Sidste ars konklusioner / aftaler

- Boligorganisationen ggr sig vesentlige bestrabelser for at gge effektiviteten 1 afdelingerne.
Der arbejdes pa fusion med 2 andre boligorganisationer under Domea i Nordjylland. Disse
er henholdsvis Domea Hirtshals (556 boliger) og Domea Hjgrring (615 boliger). Formalet
er at opnd en styrket driftsgkonomi og et steerkere beboerdemokrati.

- Der indarbejdes 4 arige malsatninger for hver afdelings driftsudgifter i
bestyrelsesberetningen.
Disse er ikke indarbejdet for regnskab 2021/2022. Boligorganisationens drsberetning lever
derfor ikke op til §73 i driftsbekendtgprelsen.

- Der arbejdes for at skabe afdelingsbestyrelser
Arbejdet pagar successivt — men det er ikke let at skabe afdelingsbestyrelser i
boligorganisationens celdreboliger.

- Der arbejdes for at ggre referater og indkaldelser offentligt tilgaengelige pa
boligorganisationens hjemmeside — ligesom der arbejdes for at ggre det muligt at se hvem
der er medlemmer af bestyrelsen. Dette har tidligere vaeret muligt, men det oplyses at der er
usikkerhed forbundet hermed i forbindelse med GDPR reglerne, hvorfor alle organisationer
under Domea har lavet adgangssikkerhed for at tilga disse informationer.

Disse er endnu ikke tilgeengelige pa boligorganisationens hjemmeside.

- Der er fokus pa balanceleje, saledes at der ikke genereres vasentlige over- og underskud.
I regnskab 2021/22 genereres der igen et overskud i afdeling 1. Denne gang pa 173 t.kr. sa
det opsamlede resultat udggr 1.144 t.kr. Ligeledes budgetteres der med overskud pa 431
t.kr. for regnskab 2022/23.
I afdeling 2 balancerer drets resultat tilncermelsesvist med et overskud pa 15 t.kr. Men
opsparet resultat udggr 219 t.kr., mens der budgetteres med et overskud pa yderligere 102
t.kr.
Dette falder sammen med at landsbyggefonden i styringsrapporten har markeret
henleeggelser til vedligehold med henholdsvis rgd og gul, hvorfor tilsynet scetter spgrgsmal
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ved nuveerende henleeggelses niveau. I afdeling 1 henleegges 4.239 kr. til vedligehold pr.
bolig og i afdeling 2 henleegges 6.805 kr. pr. bolig til vedligehold. Tilsynets opggrelser viser
at det arlige forbrug af henleggelser siden 2016 i gennemsnit har udgjort 7.000 kr. pr. bolig
i afdeling 1, og 10.000 kr. pr. bolig i afdeling 2 — altsa veesentligt mere end nuverende
henleggelsesniveau. Domea udtrykker enighed herom. Og selvom henleggelserne passer til
de aktuelle vedligeholdelsesplaner — bygger planerne pa et lavt niveau af vedligehold.

Tilsynet henstiller derfor til, at der i henhold til lovgivningen skal opkreeves balanceleje.
Almene boligorganisationer har ikke til formal at generere overskud.

Der er flere muligheder for at opna dette. Blandt disse er at huslejen tilpasses de faktiske
driftsudgifter. Det aktuelle huslejeniveau kan ogsd fastholdes til fordel for ggede
henleeggelser, og vedligeholdelsesplaner med et hgjere og bedre niveau af vedligehold, sa
man for fremtiden sikrer et tilfredsstillende vedligeholdelsesniveau.

Okonomi og drift:

- Boligselskabet administreres af Domea.dk, Servicecenter Bolig Nord i Hjgrring, i henhold
til indgaet administrationsaftale.

- Administrationsbidrag pr. lejemalsenhed afregnes til Domea med 5.117 kr. pr. Ime mod
4.830 kr. pr. Ime sidste ar.

- Nettoadministrationsudgift udggr 5.450 kr. pr. lejemalsenhed mod 4.780 kr. sidste ar.

- Hovedorganisationen Skagen ZAldreboligselskab har et underskud pa 3.718 kr., der er tillagt
arbejdskapitalen.

- Afdeling 1 har et driftsoverskud pa 173.108 kr. og et opsamlet overskud pa 1.144.382 kr.

- Afdeling 2 har et driftsoverskud pa 14.163 kr. og et opsamlet overskud pa 219.235 kr.

- Afdeling 4 har et driftsunderskud pa -10.000 kr. og et opsamlet underskud pa -124.000 kr.

- Driftsresultater skal udlignes budgetmeessigt over 3 ar i henhold til lovgivningens regler.

- Tilsynet understreger over for boligorganisationen at der skal opkraeves balanceleje i alle
afdelinger, saledes at der ikke oparbejdes store over- og underskud, og saledes at de beboere
som bor i afdelingen pa et givent tidspunkt, netop betaler den pris det koster at drive
lejemalene.

- Dispositionsfonden udggr 3.002 kr. pr. lejemal mod 3.519 kr. pr. lejemalsenhed i 2020/21
Den samlede dispositionsfond er disponibel.

Der indbetales lovmassigt til dispositionsfonden. Boligorganisationen har udarbejdet et 10-
arigt budget for dispositionsfonden. Budgettet viser at der i regnskab 2023/24 vil ske en
vasentlig forggelse af dispositionsfondens midler grundet gget indbetaling 1 forbindelse
med udamortiserede lan.

- Arbejdskapital udggr 2.396 kr. pr. Ime mod 2.286 kr. pr. Ime sidste ar.

- Den samlede egenkapital udggr 467.276 kr. mod 488.726 kr. sidste ar.

- Revisor anfgrte 1 regnskab 2020/21 at boligorganisationens likvide midler ultimo stort set
svarer til boligorganisationens disponible egenkapital”. Tilsynet udbad i den forbindelse, at
der med revisionsberetning fglger en specificeret beregning for “uomtvistelig sikkerhed for
afdelingernes midler i feelles forvaltning” samt en specifikation for eventuelt forskelsbelgb
mellem likvider og disponibel egenkapital. Der fglger ikke en sadan opggrelse med
regnskab 2021/22

- Arsregnskab 2021/2022 er revideret af statsautoriseret revisor uden forbehold
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- Skagen Zldreboligselskab har 2 rgde afdelinger og et gennemsnitligt effektiviseringstal pa
62,9% mod 50,7% sidste ar. Effektivitetstallet er gget i regnskab 2021/22. Den
gennemsnitlige effektivitet for alle almene boligorganisationer i Frederikshavn Kommune er
12022 90,7%, og gennemsnittet i region Nordjylland er 83,6%.

- Tilsynet har for boligorganisationens 2 rgde afdelinger foretaget eget benchmark analyse af
hvilke konti der ud fra landsbyggefondens angivne kriterier har stgrst besparelsespotentiale.
Tilsynets analyse er et benchmark op imod alle tilsvarende @ldreboligafdeling i Region
Nordjylland, med mellem 30 og 99 boliger pr. afdeling. Af disse er der 40 stk, hvor
majoriteten har mellem 30 og 50 boliger pr. afdeling.

Tilsynet tog for styringsdialog 2022 kontakt til Bolig- og Planstyrelsens Chefkonsulent pa
omradet for almen analyse, for at fa afklaret uoverensstemmelser mellem tilsynets resultat
for Skagen Aldreboligselskab og de officielle effektivitetstal. Konklusionen heraf blev at
forskellene i &ldreboligafdelinger sa store, at det er svert at lave et benchmark som tager
hgjde for forskellene. Det kan vare forskelle sasom at der er tale om en afdeling der
omfatter plejeboliger, eller maske udelukkende bestar af plejeboliger. Det kan vere forhold
vedrgrende servicearealer, og forhold vedrgrende det aftalte serviceniveau med den enkelte
kommune.

Boligorganisationen vil ud fra egen viden, og tilsynets benchmark fortsat granske
mulighederne for at gennemfgre tiltag med henblik pa en mere effektiv drift, under
hensyntagen til kvalitet og service i de 2 afdelinger. Det primere initiativ som pataenkes
iverksat 1 den nermeste fremtid er en fusion.

Ledelse og demokrati:

- Bestyrelsen har i arets Igb drgftet god ledelsesskik.

- Bestyrelsen har gennemfgrt evalueringer af bestyrelsesarbejdet.

- Bestyrelsen har haft generelle drgftelser om beboerdemokratiet.

- Den valgte bestyrelsesformand er beboerdemokrat.

- Der er ikke afdelingsbestyrelse 1 afdeling 1 og 2. Generelt er det vanskeligt at rekruttere
beboervalgte bestyrelsesmedlemmer i et mindre @ldreboligselskab.

- Tilsynet er opmerksom pa at boligorganisationen skal foretage en vedtegtsendring, idet
byradet i 2021 besluttede at der ikke laengere foretages politisk udpegning af
bestyrelsesrepresentanter.

Tilsynet har i den forbindelse tidligere gjort opmarksom pa, at boligorganisationen skal
overveje hensigtsmassigheden i det af boligorganisationen tilfgjede stk. 4 til §12 1
vedtaegterne. Heri anfgres at: ”Bestyrelsen kan meddele fuldmagt til at andre kan signerer digitale
tinglysningsdokumenter med forpligtende virkning for de enkelte afdelinger”’. Med dette er der
ingen begrensning pa hvem der kan opna en fuldmagt. I normalvedtaegtens §13 er dette
afgrenset til at vaere en forretningsfgrer eller en administrationsorganisation. Beboerne
vurderes dermed umiddelbart at stilles ringere herved, end i normalvedtegten.

Tilsynet er endnu ikke prasenteret for en opdateret vedtagt.

Udlejning:

- Afdeling 3 er frasolgt 1 2014 efter salgstilladelse fra Frederikshavn kommune,
Landsbyggefonden og Ministeriet for By-, Bolig- og Landdistrikter.
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- Benytter B-ordning ved vedligeholdelse/renovering ved fraflytning, men gar successivt over
til A-ordning.

- Der er generelt udlejningsproblemer med @ldreboliger i kommunen — og saledes ogsa i
Skagen Zldreboligselskab.

- 12021 var der fra bestyrelsen udtrykt gnske om at én af ®ldreboligerne tages ud af normal
drift, og benyttes som geastebolig, saledes, at familiemedlemmer har en
overnatningsmulighed ved besgg. En sadan ordning vil vare geldende for 2 ar ad gangen,
og vil friholde Frederikshavn Kommune for tomgangsudgifter til boligen. Frederikshavn
kommune har ikke siden hgrt noget til forespgrgslen.

Boligafdelinger:

- Afdeling 1 er utidssvarende, og helhedsplan er under udarbejdelse. Der er indgaet
samarbejde om planlegningen heraf mellem Frederikshavn Kommune og Skagen
Aldreboligselskab.

- Afdeling 4 udggr servicearealer med et bygningsareal pa 325 m2.

- Der er for regnskab 2021/2022 20 arige vedligeholdelsesplaner — revisionen anfgrer at
30arige vedligeholdelsesplaner er i udkast.

- Kender og anvender i aktuelle tilfelde BL’s vejledning omkring skimmelsvamp

Nybyggeri og renoveringer:

- I forbindelse med afdeling 1, er der i Frederikshavn Kommunes byradsgodkendte budget for
2019 anfgrt en bemarkning om, at kommunen vil deltage i en helhedsplan. Der er indgaet
samarbejde mellem boligorganisationen og kommunen om planlegningen af en helhedsplan
der har til formal at tilpasse afdelingens boliger til det fremtidige behov.

- Der er godkendt Skema C for opfgrelsen af 14 boliger pa Lesgvej i Albak.

- Der er gnske om opfgrelse af endnu en afdeling med familieboliger.

Konklusion / aftaler:

- Boligorganisationen skal sikre balanceleje, saledes, at der ikke genereres vasentlige over-
og underskud.

- Boligorganisationen skal sikre at de arlige henleggelser til vedligehold er tilstreekkelige i
forhold til boligafdelingernes faktiske behov.

- Boligorganisationen ggr sig vesentlige bestrabelser for at gge effektiviteten i afdelingerne.

- Boligorganisationen skal, jf. §73 i driftsbekendtggrelsen indarbejde 4 arige malsatninger for
hver afdelings driftsudgifter i bestyrelsesberetningen.
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Nr. 7

Boligforening:

Boligselskabet Nordjylland

Referat af styringsdialog mgde for:

Regnskab 2022

Mgde afholdt d.

21. november 2023
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Referat

fra styringsdialogmgde mellem reprasentanter for Boligselskabet Nordjylland og Frederikshavn
kommune torsdag den 26. oktober 2023 k1. 10.15 pa Frederikshavn Radhus.

For Boligselskabet Nordjylland deltog: Direktgr Torben Fisker, Administrations- og driftschef
Charlotte Risager

For Frederikshavn kommune deltog: Suzanne Kogsbgll (boligsociale forhold og
@ldreboliger/plejeboliger med kommunal anvisningsret) og Leif Christensen (ledelsesreprasentant
Budget og Analyse) og Kasper Seiersen Conradsen (det gkonomiske og organisatoriske tilsyn samt
tilsynet med udlejningen).

Boligselskabet Nordjylland har hjemsted 1 Hjgrring, og har 35 afdelinger fordelt 1 en reekke
nordjyske kommuner, herunder Hjgrring, Brgnderslev, Jammerbugt, Aalborg, Rebild,
Vesthimmerland, Lesg og Frederikshavn.

4 af de 35 afdelinger ligger i Frederikshavn Kommune. Da Boligselskabet Nordjylland har hjemsted
i Hjgrring, skal Frederikshavn Kommunes tilsyn rettes mod de 4 afdelinger som er beliggende i
Frederikshavn Kommune.

Forhold vedrgrende boligselskabets hovedforening hgrer dermed ikke ind under Frederikshavn
Kommunes tilsyn, da forpligtelsen vedrgrende dette ligger i Hjgrring kommune.

Fokus i styringsdialogmgdet er derfor ogsa primert pa de 4 afdelinger beliggende i Frederikshavn.
Overordnede forhold vedrgrende hovedforening og administration er betragtet, men Frederikshavn
Kommune har ikke bemyndigelse til at patale eventuelle forhold som vedrgrer hovedforening og
administration mv.

Sidste ars konklusioner / aftaler:

* Der aftales at Boligorganisationen og Kommunen atholder mgde i 1. kvartal af 2023
vedrgrende udfordringerne i afdeling 52. Heri afdekkes blandet andet Landsbyggefondens
model for kapitaltilfgrsel og hvorledes udfordringerne sgges lgst gennem denne, og om der
skal tages et fellesmgde med Landsbyggefonden.

Svar: Der blev afholdt mpde med omkring udfordringerne i afdeling 52 i 1. kvartal af 2023.
Boligorganisationen havde pa daveerende tidspunkt en henvendelse til landsbyggefonden i
proces. Denne er endnu ikke afklaret. Der er pa arets styringsdialogmgde aftalt at der skal
optages dialog med landsbyggefonden om problemstillingen hurtigst muligt. Dette med
henblik pa bade kapitaltilfprsel og lpsning af problemstilling med udamortiserede ydelser
for kommunekreditlan optaget af gl. Sceby kommune, inden boligerne overgik til BS
Nordjylland. Frederikshavn Kommune vil meget gerne bidrage i et mpde mellem
landsbyggefond og boligorganisation.

Okonomi og drift:

Side 41 af 52



Hovedforeningen har i 2022 et driftsoverskud pa 804.838 kr., der er tillagt arbejdskapitalen.
Nettoadministrationsudgifter udggr 3.208 kr. pr. Ime mod 3.485 kr. pr. Ime i 2021.
Administrationsbidrag opkreves med 3.793 kr. pr. Ime mod 3.793 kr. pr. Ime 1 2021
Egenkapitalen udggr 43.849.997 kr. svarende til 19.115 kr. pr. Ime. Egenkapitalen udgjorde
37.584.012 kr. 1 2021.

Dispositionsfondens disponible del udggr 13.636 kr. pr. Ime mod 11.626 kr. pr. Ime i 2021
Afdelingerne indbetaler ikke til dispositionsfonden nar denne udggr mere end 5.774 kr. pr.
Ime. Dispositionsfonden gges trods dette Igbende, grundet den lovmassige indbetaling af
udamortiserede ydelser fra afdelingernes oprindelige gald.

Dispositionsfonden har ydet tilskud til afdelinger med 3.697 t.kr. mod 9.557 t.kr. i 2021.
Arets udbetalinger fra dispositionsfonden fordeler sig med: 2.884 t.kr. er tilskud til dekning
af tab ved lejeledighed og lejenedsattelse. 564 t.kr. til tab ved fraflytninger, 170 tkr. til
indflytningsstgtte, og 59 t.kr. 1 trekningsret.

26 afdelinger har driftsoverskud, 4 afdelinger balancerer og 7 afdelinger har
driftsunderskud. Afdelingernes akkumulerede resultat efter afholdelse af underfinansiering
udger 1 2022 3,3 mio. kr. Afdelingernes akkumulerede opsamlede resultat udggr 11,1 mio.
kr. mod 10,6 mio. kr. 1 2021. Der anfgres at overskud og underskud afvikles/udlignes i
henhold til lovgivningens regler.
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Afdeling

Ar Lejeindtaegteri Arets

+Arets

Resultati% Opsamlet

Opsamlet Opsamlet

Budgetm Budgetmaessig

Afvikling

alt underskud overskud  af resultati % af resultat aessig afvikling af af
overfgrt. lejeindtaeg lejeindtaegter Saldo primo afvikling overskud opsamlet
ter af resultat i
underskud % af saldo

M M M M M M M M ~ primo ~
20 (Hjgrring) 2022 10.107.032 0 188.240 ,86% 278.874 0 107.900 B88,69%
21 (Hjgrring) 2022 305.280 0 0 ,00% -1.260 0 0 0,00%
22 (Hjgrring) 2022 15.557.299 0 304.151 ,96% 452.621 0 17.000 3,76%
23 (Hjgrring) 2022 468.546 0 0 ,00% 21.819 0 19.000 87,08%
24 (Hjgrring) 2022 1.849.613 0 0 ,00% 137.484 0 53.100 88,62%
26 (Bindslev) 2022 520.553 0 44.217 ,49% 88.414 0 20.000 22,62%
30 (Leesg) 2022 3.869.280 0 94.203 ,43% 135.641 0 55.000 40,55%
01.75, Valhal 2022 1.711.968 0 44.968 ,63% 486.286 0 136.000 27,97%
01.76, Toftegardsvej, Sulsted 2022 1.923.060 0 152.643 ,94% 831.338 0 150.000 18,04%
40 (Brgnderslev-Dronninglund 2022 1.482.996 -13.503 0 —I ,91% -6.567 0 0 0,00%
41, Valdemarshave 2022 3.436.728 0 103.306 ,01% 164.980 0 80.000 48,49%
50 (Frederikshavn) 2022 16.441.613 0 218.759 ,33% 161.416 0 0 0,00%
51 (Frederikshavn) 2022 792.720 0 57.104 1,20% 145.527 0 49.100 33,74%
52 (Frederikshavn) 2022 1.920.264  -372.800 0 :',41% -2.166.680 0 0 0,00%
53, Seatower (Frederikshavn) 2022 3.239.556 0 76.657 2,37% 1.027.832 0 526.000 51,18%
60 (Jammerbugt) 2022 15.102.120 0 391.901 ,60% 779.926 0 290.000 37,18%
61 (Jammerbugt) 2022 1.261.166 0 212.492 16,85% 371.393 0 100.000 26,93%
63, Vadestedet, Brovst 2022 982.776 0 12.324 ,25% 41.708 0 0 0,00%
65 Klitheden Nord 2022 940.188 0 227.091 246.747 0 0
70 (Aalborg) 2022 2.712.078 0 8.914 d),33% 89.542 0 37.000 41,32%
71 (Aalborg) 2022 1.423.320 -61.895 0 Bl, 35% 14.773 0 14.773 | _100,00%
80 (Rebild) 2022 11.096.093 0 84.340 ,76% 27.439 0 25.000 91,11%
81 (Rebild) 2022 17.976.655 0 330.805 ,84% 883.811 0 300.000 33,94%
82 (Ngrager) 2022 1.624.920 0 12.072 ,74% 50.439 0 0 0,00%
84 (Rebild) 2022 576.576 0 0 ,00% 10.670 0 10.000 93,72%
85 (Rebild) 2022 2.923.868 -27.992 0 -l ,96% 222.256 0 80.000 35,99%
86 (Rebild) 2022 2.304.456 0 23.391 ,02% 73.447 0 35.000 47,65%
88 Engparken 2022 1.005.840 -127.645 0 B,GQ% 10.500 0 0 0,00%
93 (Rebild) 2022 3.385.416 0 201.916 ,96% 134.959 0 0 0,00%
94, Stgvring Bytorv 2022 1.808.328 0 4.607 ,25% 389.850 0 280.000 71,82%
95, Ungdomsboliger i Aars 2022 838.320 -49.393 0 %,89% —5,%6% 27.488 0 23.000 83,67%
74, Parkbyen 2022 6.857.028 0 57.386 ,84% 47,37% 3.339.727 0 149.000 4,46%
92, Sandgraven 2022 1.024.296 0 201.805 281.150 0 0
196 2022 3.457.524 -50.343 0 -1,46% -0,45% 44.830 0 10.000 22,31%
197, Adalscenteret 2022 3.702.620 0 579.408 15,65% 20,83% 260.149 0 79.300 30,48%
27, Carl Scharnbergs Vej 2022 1.926.288 0 175.798 ,13% 44,37% 1.178.852 0 500.000 42,41%
28, Svanepark Il 2022 2.161.200 0 185.464 ,58% 42,33% 871.348 0 142.000 16,30%
lalt 148.717.584  -703.571 3.993.962 2,21% 11.110.947 T 7,47% 11.108.729 0 3.288.173 29,59%

Afdeling 50 med 259 boliger i oplandet har et overskud pa 219 t.kr. og et opsamlet resultat
pa 380 t.kr.

Afdeling 51 med 10 ldreboliger i @stervra har et overskud pa 57 t.kr. og et opsamlet
resultat pa 153 t.kr. svarende til 19% af lejeindtegterne.

Afdeling 52 med 26 plejeboliger i @stervra har et underskud pa -373 t.kr. og et opsamlet
resultat pa -2.539 t.kr. svarende til -132% Afdelingen har vaesentlige strukturelle
gkonomiske udfordringer.

Afdeling 53, Seatower, har et overskud pa 77 t.kr. og et opsamlet overskud pa 17,86% af
lejeindtegterne svarende til 1.027 t.kr.

Forvaltningsrevision: Det er revisionens opfattelse at boligorganisationen har defineret
malsatninger for sit virke og at der tages lgbende overvejelser og tilpasninger mellem
aktivitet og anvendte ressourcer. Efter revisionens vurdering udvises der sparsommelig
adferd 1 forbindelse med indkgb og investeringer. Revisionen anser selskabets materialer til
brug for egenkontrol og gkonomistyring som et godt afset til det fortsatte arbejde hermed.
Revisionen opfordrer til at, at boligselskabet fortsat har fokus pa, og arbejder videre med
egenkontrol og gkonomistyring, herunder opfglgning pa besluttede handlinger.
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- Arsregnskaber 2022 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
drgftet. 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.
- Boligselskabet Nordjyllands overordnede effektivitetsprocent er 83,4% mod 82,5% 1 2021.
Gennemsnittet i Frederikshavn Kommune er 90,9% og gennemsnittet i Region Nordjylland
er pa 83,4%
- Effektivitetsprocenterne for de 4 afdelinger i Frederikshavn Kommune er:
* Afd. 50 (259 boliger i opland) 99% - afdelingen er grgn (sidste ar 98%)
* Afd. 51 (10 «ldreboliger i Dstervra) 86% - afdelingen er gul (sidste ar 86%)
* Afd. 52 (26 plejeboliger i @stervra) 80% - afdelingen er gul (sidste ar 63%)
* Afd. 53 (Seatower) 87% - afdelingen er gul. (sidste ar 87%)

- Boligorganisationen har 1 2022 ikke lengere rgde afdelinger.

Ledelse og demokrati:

- Bestyrelsen har i det seneste ar drgftet god ledelsesskik (god almen ledelse)

- Bestyrelsen har evalueret bestyrelsesarbejdet i det forlgbne ar og har haft generelle
drgftelser om beboerdemokratiet

- Der er afdelingsbestyrelser i 1 af de 4 afdelinger 1 Frederikshavn Kommune.

Udlejning:

- Boligorganisationen oplever ikke strukturelle udlejningsproblemer.

- Boligorganisationen udtrykte 1 2022 stor bekymring for den fremtidige udlejning i
oplandsbyerne, nar den offentlige transport til omraderne minimeres, eller nedlukkes helt.
Bekymringen er i 2023 aftaget vasentligt, da lejetab viser sig at vaere pa et minimum.

- Boligorganisationen oplevede i 2022 et sammenfald mellem at de lejemal som blev
fraflyttet, i overvejende omfang, ogsa var de som fyrer med gas. Priserne pa gas er i
mellemtiden faldet sa meget at det ikke er rentabelt at skifte til varmepumper.

- Der blev i 2022 drgftet om der var mulighed for at oprette en aftale om udlejning efter
seerlige kriterier vedr. 4 boliger i afdeling 52, @ldrecentret i @stervra. De 4 boliger er i
tagetagen og kan ikke benyttes som plejeboliger. Boligerne er derfor i tomgang.
Boligorganisationen arbejder fortsat med en model herfor.

- Det oplystes i 2022 at sundhed og pleje indimellem benytter tomgangsboligerne i tagetagen
til serviceformal rettet mod beboerne — Men uden at der var lejeaftaler pa disse. Dette
medfgrte at boligorganisationen betalte forbrugsudgifter for kommunens forbrug — og at den
reelle tomgang var mindre end anfgrt i opggrelserne. Tilsynet foranledigede dialog med
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fagomradet om dette. Fagomradet var ikke opmerksom pa at forholdet gav komplikationer,
og @ndrede straks praksis, saledes, at de ledige boliger ikke leengere benyttes udenfor
lejeaftale.

- Benytter A-ordning ved istandsttelse i forbindelse med fraflytning.

Boligafdelinger:

- Boligorganisationen oplever ikke generelle boligsociale problemer.

- Boligorganisationen arbejder kontinuerligt med muligheder for sammenlagning af
afdelinger.

- Der gnskes fortsat frasalg af aeldreboliger i Preestbro. Kommunalbestyrelsen har for ar
tilbage givet tilladelse hertil, og der arbejdes med muligheder herfor.

- Afdeling 52 (plejeboliger i @stervra) har strukturelle gkonomiske udfordringer. Afdelingen
blev overtaget fra det gamle Seby Kommune, og pa daverende tidspunkt var afdelingen
belant bade gennem den oprindelige opfgrelse men ogsa ved forbedringer finansieret med
afdragsfrihed indtil afdelingens oprindelig geld blev udamortiseret. Forbedringerne var
utilstraekkelige, sa boligorganisationen matte finansierer yderligere forbedringer ved
lanoptagelse. De oprindelige lan for afdelingen er blevet udamortiseret, og afholdelse af 1an
vedrgrende renovering er pabegyndt. Udfordringen for afdelingen er den, at de ved lov skal
atholde 2/3 dele af de udamortiserede ydelser til landsbyggefonden, samtidig med at der skal
afdrages pa de lan som er optaget efterfelgende. Afdelingens nettokapitaludgifter er dermed
meget store, og huslejen er af en sadan stgrrelse at den ikke kan gges tilsvarende.
Boligafdelingen kgrer derfor med strukturelt underskud. Boligorganisationen oplyser at der i
2022 er givet afslag fra landsbyggefonden pa ansggning om henstand for afholdelse af
udamortiserede ydelser. Boligorganisationen oplyser at Landsbyggefonden i stedet henviser
til, at der skal foretages en kapitaltilfgrsel til afdelingen. Frederikshavn Kommune har
tilkendegivet at man gerne vil indga i dialog om at finde en Igsning pa udfordringerne.

- Boligorganisationen arbejder med 30 arige vedligeholdelsesplaner i stgrstedelen af
afdelingerne. Der oplyses at der i mange af de ®ldre afdelinger ikke er midler nok til
atholdelse af vedligeholdelsesplanerne. Boligorganisationen er bevidst om dette, og
udtrykker at der er et mangearigt eftersleb som ikke findes realistisk at indhente, da
vedligeholdelsesplanerne som der har varet henlagt 1 henhold til, generelt ikke har veret
tilstreekkelige 1 forhold til de behov som boligorganisationen siden er blevet opmarksomme
pa. Boligorganisationen oplyser at for sektoren generelt var det fgrhen ikke prioriteret som
en del af gkonomien ved opfgrelsen af en afdeling i det omfang man ggr i dag.
Boligorganisationen arbejder derfor med en plan for alternativ finansiering.
Boligorganisationen har gget henleggelserne i det omfang de finder det muligt, under
hensyntagen til huslejernes stgrrelse.

- Tilsynet finder det positivt at der arbejdes med helhedsplaner som er realistiske i forhold til
boligernes reelle behov, i stedet for at helhedsplanerne er nedjusteret til et urealistisk lavt
niveau, for at passe til det der faktisk henlegges.

Side 45 af 52



Nybyggeri og stgrre renoveringer:

Nybyggerier:
- Der er ingen igangverende nybyggerier af relevans for Frederikshavn Kommune

Stgrre renoveringer:
- Ingen af relevans for Frederikshavn Kommune

Konklusion / aftaler

* Der aftales at Boligorganisationen aftaler mgde med kommune og landsbyggefond snarest
muligt, og senest i 1. kvartal af 2024 vedrgrende udfordringerne i afdeling 52. Formalet er
en dialog om de udamortiserede ydelser vedr. gl. Seeby kommunes lan i kommunekredit,
samt kapitaltilfgrsel. Afdelingens opsamlede underskud udggr nu 2,5 mio. kr. svarende til
132% af den teoretiske maksimale arlige lejeindtegt, og der er ikke udsigt til at der kan
budgetteres med balanceleje under nuvaerende forudsatninger. Afdelingen er derved
ngdlidende grundet strukturelle gkonomiske vanskeligheder.
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Nr. 8

Boligforening:

Skagen Boligforening

Referat af styringsdialog mgde for:

Regnskab 2022

Mgde afholdt d.

29. november 2023
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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 Ster Ngrgaard (Jurist, stgttesagsbehandling), og
Suzanne Kogsbgll (boligsociale forhold og @ldreboliger/plejeboliger med kommunal anvisningsret)
Leif Christensen (ledelsesrepraesentant, 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 forretningsferer 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, atholdtes 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 "trinbrat” 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 1gse?

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

- I 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.

AFD Ar  Lejeindtag Arets +Arets Resultati% Opsamlet Opsamlet Opsamlet Budget Budget Afvikling
terialt underskud oversku af resultat resultati % resultat maessig maessig  af

overfogrt. d lejeindtaeg af Saldo primo afviklin afvikling opsamlet
ter lejeindtaeg gaf af resultati

ter undersk oversku % af

ud d saldo
001 2022 13.244.618 0 194.853 [ 1,47% | 1.400.007 il 10,57% 1.655.813 0 450.659 [ 27,22%
fo11 2022 2.824.320 0 0 0,00% 0 | 0,00% 0 0 0  0,00%
012 2022  2.609.900 -14.274 0 -0,55% -51.896 [] -1,99% -37.622 0 0 0,00%
015 2022  1.053.180 -64 0 | -001% 5582 [ -0,53% -5.518 0 0  0,00%
| alt 19.732.018 -14.338 194.853" 0,91% 1.342.529 " 6,80% 1.612.673 0 450.659 33,57%
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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 i 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 0 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 1
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 vearet 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.
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- Boligforeningen har i arets Igb 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 gsteuropazere.

- 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 istandsattelse ved fraflytning.

Boligafdelinger:

- Beboersammensatningen i afdeling 1 er fortsat et tema som kommenteres 1
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 athaengig af arbejdspladserne
1 fiskeindustrien.

- De opsamlede henlaggelser til planlagt vedligehold er hgjere end benchmark i afdeling 1 og
12. Den arlige henleggelse til planlagt vedligehold er generelt under benchmark, serligt i
afdeling 11 og 15, hvor ogsa de opsamlede henleggelser er under benchmark. Det anbefales
at boligorganisationen ggr sig overvejelser om det arlige henleggelsesniveau fortsat
vurderes at vaere 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
henlaggelserne 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 opmerksom 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 1
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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 istandsaettelse ved
fraflytning gges i afdeling 11

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