Referat

Nordlys:

Fra dialogmede mellem reprasentanter for Boligforeningen Nordlys, og Frederikshavn kommune
torsdag den 26. september 2024 kl. 09.15 pa Frederikshavn Radhus

For Boligforeningen Nordlys deltog: Forretningsforer Michael Levin, Bestyrelsesformand Anni
Christensen og @konomi og Udlejningsmedarbejder Henna Sander.

For Frederikshavn kommune deltog: Trine Vahlberg Holmberg — (boligsociale forhold og forhold
vedrarende @ldreboliger), Anne Ster Nergaard — (Stettesagsbehandlingen), Leif Christensen og
Kasper Seiersen Conradsen (det gkonomiske og organisatoriske tilsyn).

Forord til styringsdialogen:
Skagen Boligforening og Boligforeningen Nordlys er fusioneret pr. 01.01.2024 — efter at
Boligforeningen Nordlys siden fordret 2023 har ageret forretningsforer for Skagen Boligforening.

Ved atholdelsen af styringsdialogmedet for regnskab 2023 er der séledes blot én boligorganisation
med én bestyrelse og én administration, selvom der er aflagt regnskaber for 2 individuelle
boligorganisationer.

Desuden er der i 1. kvartal 2024 skiftet forretningsferer. Sledes er bade den bestyrelse og den
administration som har aflagt regnskabet en anden end den bestyrelse og administration som har
driftet boligorganisationen i regnskabsaret.

Da fusionen af boligorganisationerne tradte 1 kraft pr. 01.01.2024 er selve organisationerne som
styringsdialogen omhandler, heller ikke laengere eksisterende.

Fokus for arets styringsdialogmede er derfor, med baggrund i regnskaberne for 2023, at se fremad
for den nye organisation. Er der forhold som skal stremlines eller ryddes op 1 — hvor kan driften
styrkes som folge af fusionen osv.

Forud for medet har Tilsynet fremsendt en reekke sporgsmal af ekonomisk karakter til
boligorganisationen. Formalet med dette er at sikre opmarksomhed pa forhold af serlig karakter fra
tidligere ar, s& der kan skabes den bedst mulige start for den nye organisation. Boligorganisationen
har besvaret disse, og sikrer opmarksomhed pa alle forhold.

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

- Den gennemsnitlige effektivitet for BF Nordlys er faldet fra 77,4% 12022 til 77,1% 12023
- Gennemsnittet i Region Nordjylland er 83,6%.
- Gennemsnittet i Frederikshavn Kommune er 88,2%

- Boligorganisationen har 1 red afdelinger (effektivitet under 70%) hvortil der er udfaerdiget
en obligatorisk handleplan da denne har veret red i mere end 3 ar.



Administrationsbidrag udger 3.910 kr. pr. lejemalsenhed (Ime.) mod 3.907 kr. pr.
lejemalsenhed 1 2022

Der er afdelingsbestyrelser 1 2 ud af 5 afdelinger. Afdelingsbestyrelserne reprasenterer 89 af
boligorganisationens 495 boliger, svarende til 18%

Der opleves ikke vaesentlige udlejningsproblemer

Regnskabet 2023 er revideret uden forbehold og er godkendt pa generalforsamling d. 11.
april 2024

Opfelgning pa sidste ars aftaler:

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

Boligorganisationen har arbejdet intensivt med fusion. Fokus har derfor veeret pd andre
essentielle dele af at skabe en velfungerende organisation. Samtidig har
boligorganisationen veeret ramt af langtidssygdom, som i sidste ende har gjort
nyanscettelser nodvendige. Der er endnu én vakant stilling. Der er sdledes ikke preesenteret
et nyt tiltag i regi af oprettelse af nye afdelingsbestyrelser.

Boligorganisationen har oplyst, at der hvert ar pd afdelingsmoder opfordres til deltagelse i
afdelingsbestyrelser.

Boligorganisationen vil gere referater og indkaldelser til generalforsamlingen tilgengelige
pa hjemmesiden — séledes, at alle med interesse i boligforeningen kan tilga disse.
Hjemmesiden er stadig under udarbejdelse. Den er i drift, men ikke endelig pd plads.

Boligorganisationen vil styrke fokus pé at age effektiviteten generelt, og fastsetter konkrete
tiltag for de rede afdelinger.

Fusionen i sig selv er foretaget blandt andet med fokus pd at skabe effektiviserende
synergier.

1 forhold til den obligatoriske handleplan er boligorganisationen ikke ndet godt nok i mal.
Boligorganisationen vil derfor sikre, at der gores mere ud af arbejdet med den rode afdeling
i resten af 2024 og 2025. Derfor vil der ske fastscettelse af konkrete tiltag til forogelse af
effektiviteten.

Der er aftalt, at der arbejdes med muligheden for at flytte vasentlige henlagte midler fra "tab
v. fraflytning” til ’planlagt vedligehold” for at {4 bedst muligt udbytte af de henlagte midler.
Boligorganisationen har veeret i dialog med revisionen om muligheden herfor — og der
hersker usikkerhed om hvorvidt dispositionen ligger indenfor reglerne, hvorfor der ikke er
foretaget flytning af henleeggelser. Situationen er ogsd at betragte som uscedvanlig.
Reglerne er affattet sdledes at der er et loft over hvor mange henleeggelser der ma benyttes
til deekning af "tab v. fraflyttere”. 1 2023 og 2024 er det 380 kr. pr. lejemdlsenhed. alt
herover deekkes af dispositionsfonden.

Boligorganisationen har historisk haft for haje henleeggelser til dette formdl. Flere
afdelinger har derfor henleeggelser stdende til mange ars forbrug — og har stort set ikke et
forbrug. Et eksempel er afdeling 12 med 37 boliger, hvor der er henlagt 22.477 kr. pr.



lejemdlsenhed til tab v. fraflytninger. Sdfremt der bruges op til loftet hvert ar, sa er der
henlagt til 59 ars forbrug. I 2024 er der brugt 0 kr. pr. lejemalsenhed.

Et andet eksempel er afdeling 1 med 237 boliger, hvor der er henlagt 11.312 kr. pr.
lejemalsenhed, svarende til 30 ars forbrug til loft. Her er der brugt 225 kr. pr.
lejemdlsenhed i 2024.

Grundleeggende er reglerne for almene boliger affattet med henblik pa at den enkelte lejers
huslejebetaling skal komme lejeren tilgode mens lejeren bor i boligorganisationen. Nar der
er henlagt midler for sd mange ar frem i tid, kan dette ikke honoreres.

Samtidig er der afdelinger hvor henleggelserne til planlagt vedligehold ikke er store nok.
Her er der tale om veesentligt storre kapitalbehov som skal deekkes, og alternativet til

finansiering med henleeggelser er oftest ldn. Nar der lanes, sd skal der afdrages, og den
udgift paleegges huslejen, som sd igen gor det sveert at oge henleggelserne tilstreekkeligt til
at der er midler nok til neeste planlagte vedligeholdelsesarbejde.

Her var det bedre for lejerne at man kunne flytte en andel af det som er henlagt for meget pa
“tab v. fraflyt”, og sd minimere, eller mdske helt undga lanoptagelse, sd lejeforhajelser kan
rettes mod forogelse af henleeggelser til planlagt vedligehold, i stedet for afdrag af lan.

Det er derfor fortsat tilsynets anbefaling at midlerne forvaltes pa en sadan mdde at de
kommer lejerne tilgode.

Okonomi og drift:

- Boligforeningen Nordlys (hovedforeningen) har i 2023 et underskud pd 499.891 kr., der er
fort pd arbejdskapitalen. (200 t.kr. af underskuddet udgeres af fusionsomkostninger)
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003 2023 2.539.425  -48.317 o -o0d | -25.417[@ -1,00%  40.205 0 173050 43,04%
004 2023 6.407.042  -85.145 0 402.771 1 6,29%  787.615 0 299.699 [38,05%
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- Afdeling 1 har et resultat pd -123.446 kr. og et opsamlet resultat pa 230.872 kr.

- Afdeling 2 har et resultat pa -36.739 kr. og et opsamlet resultat pa -48.587 kr.

- Afdeling 3 har et resultat pd -48.317 kr. og et opsamlet resultat pa -25.417 kr.

- Afdeling 4 har et resultat pa -85.145 kr. og et opsamlet resultat pa 402.771 kr.

- Afdeling 12 har et resultat pa 61.540 kr. og et opsamlet resultat pé 0 kr.

- Driftsoverskud udlignes/afvikles 1 henhold til lovgivningens regler.

- Nettoadministrationsudgifterne udger 4.486 kr. pr. Ime mod 4.211 kr. pr. Ime 1 2022

- Administrationsbidrag udger 3.910 kr. pr. Ime mod 3.907 i 2022

- Den disponible del af dispositionsfonden udger 6.772 kr. pr. lejemélsenhed- hvilket
overstiger de 6.602 kr. pr. Ime. Som er graensen for hvor stor dispositionsfonden mé vare pr.
lejemalsenhed.



Egenkapital udger 5.790.168 kr. svarende til 11.331 kr. pr. Ime.

Revisionen oplyste i regnskab 2019 at der 1 forbindelse med helhedsplanen pd Trindelve;j
(hvor fysiske arbejder afsluttedes 1 2013 og skema C blev godkendt i 2018) er sket
overfinansiering pa 10,2 mio. kr. vedrarende den ustettede del af renoveringen. Revisionen
anferer at veerdien for overfinansieringen udger 5.4 mio. kr. i regnskab 2023.

Revisionen anbefaler at der snarest sker nedbringelse gennem indfrielse af ustettede 14n 1

henhold til byggeregnskabet.

Dispositionsfonden har netto ydet tilskud for 288.364 kr. 1 2023 fordelt med:

1. 156.640 kr. til tab v. lejeledighed og fraflytninger

2. 86.711 kr. i treekningsret (beboerne har selv raderet over belagbet)

3. 45.013 kr. 1 gvrige tilskud til afdelinger
Der er underfinansiering for 3.088.316 kr. fordelt med:

1. 827.140 kr. 1 afdeling 1

2. 29.718 kr. i afdeling 2

3. 1.709.387 kr. 1 afdeling 3

4. 291.653 kr. i afdeling 4

For afdeling 1, 2 og 4 overstiger underfinansieringen ikke afdelingernes opsparede

henlaeggelser. For afdeling 3 overstiger underfinansieringen afdelingens opsparede

henleggelser. Underfinansiering vedrerer kokkenrenoveringer, og revisionen oplyser at

der forventes at ske delvis 1dnoptagelse heraf.
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
opridset.
Kommunen har for boligorganisationens rede afdeling foretaget test af hvilke konti der ud
fra landsbyggefondens angivne kriterier har sterst besparelsespotentiale og fremlagt dette for
boligorganisationen. Boligorganisationen har taget det forelagte til efterretning. Den rode
afdeling er en @&ldrebolig afdeling. I tilsynets benchmark ligger den som nummer 29 ud af
38 sammenlignelige ®ldreboligafdelinger afdelinger i Nordjylland. Analysen viser at en af
de poster der i1 forhold til sammenlignelige afdelinger har et vasentligt besparelsespotentiale
er kontoen for ’renholdelse”. Boligorganisationen oplyser at en vasentlig del af denne
udgift faktureres af Frederikshavn Kommunes Center for Ejendomme som varetager de
udvendige fallesarealer.
Tilsynet opfordrer boligorganisationen til at indhente flere tilbud pa opgaven.
Boligorganisationen oplyser at der kontinuerligt arbejdes med at granske mulighederne for
at gennemfore tiltag med henblik pa en mere effektiv drift, under hensyntagen til kvalitet og
service.
Arsregnskaber 2023 er revideret af statsautoriseret revisor uden forbehold.

Ledelse og demokrati:

Da det forlgbne ar har budt pad mange udfordringer og store opgaver som folge af fusion har
bestyrelsen ikke en dokumenteret evaluering af bestyrelsesarbejdet i det forlgbne &r, men
har haft generelle dreftelser om bestyrelsesarbejdet og beboerdemokratiet.

Der er afdelingsbestyrelser i 2 af boligforeningens 5 afdelinger. Der er ikke iverksat nye
tiltag til motivation til oprettelse af afdelingsbestyrelser. Forholdet blev dreftet. Tilsynet



anerkender at det kan vaere svaert at motivere til ”frivilligt arbejde”, og at udfordringen nok
er storre 1 dag end den tidligere har veret. Men deri ligger ogsé vigtigheden af, at der gores
en pget indsats. Og her er det kun kreativiteten der satter greensen for hvad et nyt tiltag
kunne vere. Stort eller smét, 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 fallesskab og tilbud i afdelingen. Budskabet kan fremmes
ved synlighed og markedsfering. Afdelingsbestyrelser er rygraden i den almene boligmodel,
og det er lovbundet. Og sé 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 tilfeelde BL’s vejledning omkring skimmelsvamp.

- Boligorganisationen ajourferer og bruger aktivt i budgetlaegningen 304arige
vedligeholdelsesplaner.

- Boligorganisationen har fokus pa henleggelserne. Henlaggelser til planlagt vedligehold
oges de kommende ar. Der er aftalt at der arbejdes med muligheden for at flytte vaesentlige
henlagte midler fra "tab v. fraflytning” til “planlagt vedligehold” for at fa bedst muligt
udbytte af de henlagte midler.

- Ingen udlejningsproblemer 1 forhold til boligorganisationens &ldreboliger pt. Der har varet
mangedérige udlejningsproblemer med de 6 bofellesskabsboliger pa ankermedet. Disse
benyttes PT til husning af ukrainske flygtningen. Boligorganisationen blev gjort
opmerksom pa at kommunen har stort fokus pa tomgang i @ldreboliger — Der blev opfordret
til at boligorganisationen allerede nu ger sig overvejelser om hvad der skal ske med de 6
bofallesskabsboliger ndr de ikke leengere anvendes til ukrainske flygtninge. Her kunne
frasalg veere en mulighed — idet boligerne 1 den nuvarende form ikke kan benyttes til de
tilsigtede formal, med de regler og vilkdr som kommunen i dag er underlagt.

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

Nybyggeri og renoveringer:

- Tafdeling 4 er der ivaerksat helhedsplan i 22 girdhusbebyggelser pa Skarpasvej 137 til 143,
Skagen. Arbejdet blev dog afbrudt grundet fund af veesentlige udfordringer. Ingen



fundamenter under skillevaegge, ydervaegsfundamenter er ikke fort til frostfri dybde, der er
muldlag under klaplaget og der er rustne og terede dampror. LBF vil ikke bevilge flere
midler, hvilket betyder aget husleje. Der arbejdes derfor pé at finde losninger.

Konklusion / aftaler i 2023 vedr. regnskab 2022:

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

Boligorganisationen vil gere referater og indkaldelser til generalforsamlingen tilgengelige
pa hjemmesiden — séledes, at alle med interesse i boligforeningen kan tilga disse.
Boligorganisationen vil styrke fokus pé at age effektiviteten generelt, og fastsetter konkrete
tiltag for de rade afdelinger.

Boligorganisationen arbejder for at der opnés bedst mulig udnyttelse af henlaeggelserne til
’tab v. fraflytning”. Eventuelt med hjelp fra BL hvis der er tvivl om lovgivningen pé
omradet. Dette ud fra en betragtning om at der mangler henlaggelser til planlagt
vedligehold” — et forhold som kan komme til at betyde oget optagelse af 14n.

Boligorganisationen vurderer om de arlige henlaeggelser til tab ved fraflyt for en arraekke
skal omdirigeres til henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligehold, eller om de skal
omdirigeres pa anden vis.

Der er ifolge med referatet fremsendt folgende til Boligforeningen Nordlys:

Tilsynets effektivitetsbenchmark pé de rede afdelinger
Tilsynets analyse af boligorganisationens henlaggelser fra 2016 til 2023



