Referat

fra styringsdialogmede mellem repraesentanter for Boligselskabet Nordjylland og Frederikshavn
kommune torsdag den 24. november 2021 kl. 11.00 pa Frederikshavn Radhus.

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

For Frederikshavn kommune deltog: Suzanne Kogsbell (boligsociale forhold og
aldreboliger/plejeboliger med kommunal anvisningsret) samt Leif Christensen (afdelingsleder, Plan
og Analyse afdelingen i Center for @konomi og Personale) og Kasper Seiersen Conradsen (det
okonomiske og organisatoriske tilsyn samt tilsynet med udlejningen).

Boligselskabet Nordjylland har hjemsted i Hjorring, og har 35 afdelinger fordelt i en reekke
nordjyske kommuner, herunder Hjorring, Bronderslev, Jammerbugt, Aalborg, Rebild,
Vesthimmerland, Lase og Frederikshavn.

4 af de 35 afdelinger ligger i Frederikshavn Kommune. Da Boligselskabet Nordjylland har hjemsted
1 Hjorring, skal Frederikshavn Kommunes tilsyn rettes mod de 4 afdelinger som er beliggende 1
Frederikshavn Kommune.

Forhold vedrarende boligselskabets hovedforening herer dermed ikke ind under Frederikshavn
Kommunes tilsyn, da forpligtelsen vedrerende dette ligger 1 Hjorring kommune.

Fokus i styringsdialogmedet er derfor ogsa primart pd de 4 afdelinger beliggende 1 Frederikshavn.
Overordnede forhold vedrerende hovedforening og administration er betragtet, men Frederikshavn
Kommune har ikke bemyndigelse til at pdtale eventuelle forhold som vedrerer hovedforening og
administration mv.

Sidste ars konklusioner / aftaler:

Ingen

Okonomi og drift:

- Hovedforeningen har i 2020 et driftsoverskud pa 96.011 kr., der er tillagt arbejdskapitalen.

- Nettoadministrationsudgifter udger 2.690 kr. pr. lejemélsenhed. mod 3.698 kr. budgetteret.
Forskellen mellem budget og forbrug, udgeres af indtegt pa 2.475 t.kr. 1 byggesagshonorar.

- Boligorganisationen har en raekke nye afdelinger pé vej. Der er i regnskab 2020 anfort 2.168
lejemalsenheder 1 drift.

- Administrationsbidrag opkreves med 3.698 kr. pr. lejemalsenhed.

- Egenkapitalen udger 37.527.918 kr. (1 2017 udgjorde den = 25.680.367 kr.).

- Dispositionsfondens disponible del udger 12.141 kr. pr. lejemélsenhed. Afdelingerne
indbetaler ikke til dispositionsfonden ndr denne udgere mere end 5.774 kr. pr. Ime.
Dispositionsfonden gges trods dette lobende, grundet den lovmaessige indbetaling af
udamortiserede ydelser fra afdelingernes oprindelige gaeld.



- Dispositionsfonden har ydet tilskud til afdelinger med 5.291 t.kr. heraf skyldes 2.566 t.kr.
tilskud til dekning af tab ved lejeledighed. Boligorganisationen har erklaeret at belgbet til
dekning af lejetab er mindre end det historisk set har vaeret, og betragter det i relation heraf
som tilfredsstillende. Boligorganisationen har stort fokus pa lejeledighed generelt.

- 26 afdelinger har driftsoverskud, 5 afdelinger balancerer og 4 afdelinger har
driftsunderskud. Afdelingernes akkumulerede resultat efter afholdelse af underfinansiering
udger 1 2020 3.811 t.kr. Afdelingernes akkumulerede opsamlede resultat udger 7.138 t.kr.
mod 6.039 t.kr. 1 2019. Der anferes at overskud og underskud afvikles/udlignes i henhold til
lovgivningens regler.
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74, Parkbyen 2020 848.250 0  444.060 52,35% 444060 52,35% 0 0 0 0,00%
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- Afdeling 50 med 259 boliger i oplandet har et resultat som balancerer og et opsamlet resultat
pa 0,33% af lejeindtaegterne.
- Afdeling 51 med 10 @ldreboliger i Dstervra har et overskud pa 38 t.kr. og et opsamlet
resultat pd 16,22% af lejeindtaegterne.




- Afdeling 52 med 26 plejeboliger i Ostervra har et underskud pa -432 t.kr. og et opsamlet
resultat pd -94,16% af lejeindtagterne svarende til -1.774 t.kr. Afdelingen har strukturelle
okonomiske udfordringer.

- Afdeling 53, Seatower, har et underskud pa -78 t.kr. og et opsamlet overskud pd 47,38% af
lejeindtaegterne svarende til 1.498 t.kr.

- Forvaltningsrevision: Det er revisionens opfattelse at boligorganisationen har defineret
malsatninger for sit virke og at der tages labende overvejelser og tilpasninger mellem
aktivitet og anvendte ressourcer. Efter revisionens vurdering udvises der sparsommelig
adfeerd i forbindelse med indkeb og investeringer. Revisionen anser selskabets materialer til
brug for egenkontrol og skonomistyring som et godt afsat til det fortsatte arbejde hermed.
Revisionen opfordrer til at, at boligselskabet fortsat har fokus p4, og arbejder videre med
egenkontrol og gkonomistyring.

- Arsregnskaber 2020 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 &rsregnskaber 2020 blev
dreftet. 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 indkeb. Der er tale om et samlet
maél 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 78,9% — gennemsnittet i
Frederikshavn Kommune er 86,7 og gennemsnittet i Region Nordjylland er pa 80,7. —

- Effektivitetsprocenterne for de 4 afdelinger i Frederikshavn Kommune er:

e Afd. 50 (259 boliger i opland) 99% - afdelingen er gron

e Afd. 51 (10 @ldreboliger i Ostervra) 67% - atfdelingen er rod
e Afd. 52 (26 plejeboliger i Ostervrd) 59% - afdelingen er rod
o Afd. 53 (Seatower) 93% - afdelingen er gron.

- Boligorganisationens 2 rode afdelinger er begge ®ldreboligafdelinger. Frederikshavn
Kommune har udfaerdiget og overleveret 2 benchmarkanalyser pé disse, for at synliggere
hvilke omrader af driften der er udslagsgivende for det opniede effektivitetstal.
Sammenligningsgrundlaget for analysen er alle @ldreboligafdelinger i region Nordjylland
med mellem henholdsvis 10 og 20 &ldreboliger - og 20 og 99 @ldreboliger pr. afdeling.
Afdeling 51 (10 @ldreboliger i Ostervrd) opnaede en 9. plads ud af 19 tilsvarende afdelinger.
og afdeling 52 (26 plejeboliger) opnaede 35. plads ud af 53 tilsvarende afdelinger i Region
Nordjylland. For afdeling 51 er der vasentligt forbedringspotentiale at finde pé
energiudgifter. For afdeling 52 er de vasentligste forbedringspotentialer at finde pa
henholdsvis renholdelse og energiudgifter. Resultaterne af analysen blev dreftet, og
boligorganisationen har fokus pa at afdelingernes effektivitet under hensyntagen til det
nedvendige serviceniveau for saidanne afdelinger.

Ledelse og demokrati:

- Bestyrelsen har 1 det seneste ar droftet god ledelsesskik (god almen ledelse)
- Bestyrelsen har evalueret bestyrelsesarbejdet i det forlebne &r og har haft generelle
dreftelser om beboerdemokratiet



- Der er afdelingsbestyrelser i 2 af de 4 afdelinger i Frederikshavn Kommune. Der er ikke
afdelingsbestyrelser 1 @ldreboligafdelingerne, som til sammen taeller 36 boliger.

Udlejning:

- Boligorganisationen oplever ikke strukturelle udlejningsproblemer.

- Der blev dreftet om der var mulighed for at oprette en aftale om udlejning efter serlige
kriterier vedr. 4 boliger i afdeling 52, @ldrecentret i Qstervra. De 4 boliger er i tagetagen og
kan ikke benyttes som plejeboliger. Boligerne stir derfor tomme. Der arbejdes videre med
en model herfor.

- Benytter A-ordning ved istandsettelse 1 forbindelse med fraflytning.

Boligafdelinger:

- Boligorganisationen oplever ikke generelle boligsociale problemer.

- Boligorganisationen arbejder kontinuerligt med muligheder for sasmmenlagning af
afdelinger.

- Afdeling 52 (plejeboliger i Ostervra) har strukturelle ekonomiske udfordringer. Afdelingen
blev overtaget fra det gamle Seeby Kommune, og pa davarende tidspunkt var afdelingen
belant bade gennem den oprindelige opferelse men ogsé ved forbedringer finansieret med
afdragsfrihed indtil afdelingens oprindelig geld blev udamortiseret. Forbedringerne var
utilstraekkelige, sa boligorganisationen matte finansierer yderligere forbedringer ved
lanoptagelse. De oprindelige 14n for afdelingen er blevet udamortiseret, og atholdelse af 1&n
vedrerende 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 1an som er optaget efterfolgende. Afdelingens nettokapitaludgifter er dermed
meget store, og huslejen er af en sddan sterrelse at den ikke kan eges tilsvarende.
Boligafdelingen kerer derfor med strukturelt underskud. Boligorganisationen er 1 dialog med
landsbyggefonden herom, og Frederikshavn Kommune har tilkendegivet at man gerne vil
indgé 1 dialog om at finde en lesning pd udfordringerne.

- Revisionen anforer at der er 20 arige vedligeholdelsesplaner i storstedelen af afdelingerne,
og at der ikke er midler nok til atholdelse af vedligeholdelsesplanerne. Dette blev droftet pa
medet. Boligorganisationen erklarer at der 1 praksis arbejdes med 100 drige
vedligeholdelsesplaner, for at sikre bygningernes fortsatte stand. Der arbejdes for at sikre at
der er opdaterede vedligeholdelsesplaner for alle afdelinger. Boligorganisationen er bevidst
om at der ikke er henlagt tilstreekkelige midler til vedligeholdelsesplanerne, og udtrykker at
der er et mangearigt efterslaeb som ikke findes realistisk at indhente, da
vedligeholdelsesplanerne som der har varet henlagt 1 henhold til, generelt ikke har varet
tilstreekkelige 1 forhold til de behov som boligorganisationen siden er blevet opmarksomme
pa. Boligorganisationen oplyser at for sektoren generelt var det ferhen ikke prioriteret som
en del af skonomien ved opferelsen af en afdeling i det omfang man gor i dag.
Boligorganisationen arbejder derfor med en plan for alternativ finansiering.



Boligorganisationen har eget henleggelserne i det omfang de finder det muligt, under
hensyntagen til huslejernes storrelse.

Nybyggeri og storre renoveringer:

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

Sterre renoveringer:
- Ingen af relevans for Frederikshavn Kommune

Konklusion / aftaler

e Der arbejdes med at sikre at der i alle afdelinger er vedligeholdelsesplaner der lever op til
lovgivningens krav.

e Der arbejdes med modeller for finansiering af vedligeholdelsesplaner, hvor beldning som
finansieringsvaerktoj betragtes som absolut sidste udve;.

e Der arbejdes for at lose de strukturelle ekonomiske udfordringer i afdeling 52, og der sker
lobende dialog med landsbyggefonden herom, samt orientering og optagelse af dialog med
Frederikshavn Kommune herom.

e Der folges op pa indberetning af afsatte belab 1 Bossinf.



