Referat

fra styringsdialogmede mellem reprasentanter for Boligselskabet Nordjylland og Frederikshavn
kommune onsdag den 13. november 2024 kl. 10.15 pa Frederikshavn Rédhus.

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

For Frederikshavn kommune deltog: Gitte Svensson (boligsociale forhold og
@ldreboliger/plejeboliger med kommunal anvisningsret) og Leif Christensen (ledelsesreprasentant
Budget og Analyse) og Kasper Seiersen Conradsen (det ekonomiske 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 i
Frederikshavn Kommune.

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

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

Sidste ars konklusioner / aftaler:

e Der aftales at Boligorganisationen aftaler mede med kommune og landsbyggefond snarest
muligt, og senest i 1. kvartal af 2024 vedrerende udfordringerne i afdeling 52. Formélet er
en dialog om de udamortiserede ydelser vedr. gl. Seby kommunes l&n 1 kommunekredit,
samt kapitaltilfersel. Afdelingens opsamlede underskud udger 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 nuvarende forudsatninger. Afdelingen er derved
nedlidende grundet strukturelle ekonomiske vanskeligheder.

Boligorganisationen har efter aftale med kommunen fremsendt anmodning om
kapitaltilforsel til Landsbyggefonden. Boligorganisationen har flere gange rykket
landsbyggefonden for svar, men uden held.

Derfor har boligorganisationen i drets styringsdialogmode anmodet kommunen om at
hjceelpe med at skubbe pd ved landsbyggefonden. Dette bidrager kommunen naturligvis
gerne til. Der er sdledes aftalt at boligorganisationen fremsender relevante informationer til
det kommunale tilsyn, til brug for at optage dialog med landsbyggefonden om sagen.



Okonomi og drift:

Hovedforeningen har 1 2023 et driftsunderskud pa 169.304 kr., der er tillagt
arbejdskapitalen.

Nettoadministrationsudgifter udger 3.842 kr. pr. Ime. mod 3.208 kr. pr. Ime 1 2022
Administrationsbidrag opkraeves med 3.853 kr. pr. Ime. mod 3.793 kr. pr. Ime i 2022
Egenkapitalen udger 47.728.788 kr. svarende til 20.806 kr. pr. Ime. Egenkapitalen udgjorde
43.849.997 kr. 1 2022.

Dispositionsfondens disponible del udger 15.352 kr. pr. Ime. mod 13.636 kr. pr. Ime 1 2022.
Afdelingerne indbetaler ikke til dispositionsfonden nir denne udger mere end 5.774 kr. pr.
Ime. Dispositionsfonden eges trods dette lobende, grundet den lovmaessige indbetaling af
udamortiserede ydelser fra afdelingernes oprindelige geeld.

Dispositionsfonden har ydet tilskud til afdelinger med 5.454 t.kr mod 3.697 t.kr. 1 2022 og
9.557 tkr.12021. Arets udbetalinger fra dispositionsfonden fordeler sig med: 2.146 t.kr. er
tilskud til deekning af tab ved lejeledighed og lejenedsattelse. 808 t.kr. til tab ved
fraflytninger, 1.499 t.kr. til indflytningsstette (og lejenedsattelse), og 398 t.kr. i treekningsret
og 603 t.kr. 1 diverse tilskud.

Af de 4 afdelinger beliggende i Frederikshavn kommune har 2 underskud, og 2 har
overskud. Der anferes at overskud og underskud afvikles/udlignes 1 henhold til
lovgivningens regler.

AFD Ar Lejeindtaegte Arets + Arets Resultati% Opsamlet Opsamlet Opsamlet Budgetma Budgetmaz Afvikling af
rialt underskud overskud af resultat resultati % resultat ssig ssig opsamlet
overfgrt. lejeindtaegt af Saldo afvikling af afvikling af resultati%
er lejeindtaegt primo underskud overskud af saldo
er primo
050 2023 16.464.088 0 825.335 5,01% 1.045.5 6,35% 380.175 0 160.000 42,09%
051 2023 803.161 0 40.740 5,07% 124.2 15,47% 153.531 0 70.000 45,59%
052 2023 1.959.512  -215.246 0 8% | -2. 26  -140,58% -2.539.480 0 0 0,00%
053 2023 3.282.300 -31.684 0 -0)97% 46.804 1,43% 578.488 0 500.000 86,43%
lalt 22.509.061  -246.930 866.075 2,75% -1.538.141 -6,83% -1.427.286 0 730.000 -51,15%

Afdeling 50 med 259 boliger i oplandet har et overskud pa 825 t.kr. og et opsamlet resultat
péa 1.045 t.kr.

Afdeling 51 med 10 @ldreboliger i Dstervra har et overskud pa 41 t.kr. og et opsamlet
resultat pd 124 t.kr. svarende til 15% af lejeindtegterne.

Afdeling 52 med 26 plejeboliger i Ostervra har et underskud pé -215 t.kr. og et opsamlet
resultat pd -2.754 t.kr. svarende til -141% Afdelingen har vaesentlige strukturelle
okonomiske udfordringer.

Afdeling 53, Seatower, har et underskud pa 31 t.kr. og et opsamlet overskud pa 1 % af
lejeindtaegterne svarende til 47 t.kr.

Forvaltningsrevision: Det er revisionens opfattelse at boligorganisationen har defineret
maélsatninger for sit virke og at der tages labende overvejelser og tilpasninger mellem
aktivitet og anvendte ressourcer. Efter revisionens vurdering udvises der sparsommelig
adfzrd i forbindelse med indkeb og investeringer. Revisionen anser selskabets materialer til
brug for egenkontrol og ekonomistyring som et godt afsat til det fortsatte arbejde hermed.

Arsregnskaber 2023 er revideret af statsautoriseret revisor og har ikke givet anledning til
forbehold.



- Aftalen mellem Regeringen, KL og BL om, at de almene boligorganisationer frem mod
2026 skal reducere deres udgifter med 1,8 mia. kr. 1 forhold til &rsregnskaber 2020 blev
opridset. De 1.5 mia. kroner af reduktion skal ske pé drift, mens 0,3 mia. kr. skal ske ved
energieffektiviseringer. Et af fokusomrdderne vedr. drift er indkeb. Der er tale om et samlet
madl for hele den almene boligsektor og potentialet er forskelligt. Effektiviseringen skal
komme beboerne til gode i1 form af lavere huslejer.

- Boligselskabet Nordjyllands overordnede effektivitetsprocent er 84,9% mod 83,4% 1 2022.
Gennemsnittet 1 Frederikshavn Kommune er 88,2% og gennemsnittet i Region Nordjylland
er pa 83,2%

- Effektivitetsprocenterne for de 4 afdelinger 1 Frederikshavn Kommune er:

Afd. 50 (259 boliger 1 opland) 100% - afdelingen er gron (sidste ar 99%)

Afd. 51 (10 ®ldreboliger 1 Ostervra) 78% - afdelingen er gul (sidste &r 86%)

Afd. 52 (26 plejeboliger 1 Ostervrd) 65% - afdelingen er rad (sidste &r 80%)

Afd. 53 (Seatower) 81% - afdelingen er gul. (sidste ar 87%)

Ledelse og demokrati:

- Bestyrelsen har i1 det seneste ar droftet god ledelsesskik (god almen ledelse)

- Bestyrelsen har evalueret bestyrelsesarbejdet 1 det forlabne &r og har haft generelle
droftelser om beboerdemokratiet

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

Udlejning:

- Boligorganisationen oplever ikke strukturelle udlejningsproblemer. Men i 2024 viser der sig
en stigende tendens i1 tomgang i alle de kommuner hvor Boligselskabet Nordjylland har
boliger.

- Der blevi2022 dreftet om der var mulighed for at oprette en aftale om udlejning efter
seerlige kriterier vedr. 4 boliger i afdeling 52, @ldrecentret i Ostervra. De 4 boliger er i
tagetagen og kan ikke benyttes som plejeboliger. Boligerne er derfor i tomgang.
Boligorganisationen arbejder fortsat med en model herfor.

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

Boligafdelinger:

- Boligorganisationen oplever ikke generelle boligsociale problemer.
Dog oplever boligorganisationen i stigende grad situationer hvor der er behov for
samarbejde med kommunen — men hvor boligorganisationen har manglet en kontaktvej i
kommunen. Det er séledes aftalt at boligorganisationen modtager relevante direkte
kontaktoplysninger.



Det stigende behov skyldes blandt andet kommunens ggede benyttelse af "Housing First”.

Der onskes fortsat frasalg af @ldreboliger i Preestbro. Kommunalbestyrelsen har for ar
tilbage givet tilladelse hertil, og der arbejdes med muligheder herfor.

Afdeling 52 (plejeboliger 1 Ostervrd) har strukturelle skonomiske udfordringer. Afdelingen
blev overtaget fra det gamle Seby Kommune, og pa davaerende tidspunkt var afdelingen
belant bdde gennem den oprindelige opferelse men ogsa ved forbedringer finansieret med
afdragsfrihed indtil afdelingens oprindelig gaeld blev udamortiseret. Forbedringerne var
utilstraekkelige, sa boligorganisationen matte finansierer yderligere forbedringer ved
lanoptagelse. De oprindelige lan for afdelingen er blevet udamortiseret, og atholdelse af 1an
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 gges tilsvarende.
Boligafdelingen kerer derfor med strukturelt underskud. Boligorganisationen oplyser at der 1
2022 er givet afslag fra landsbyggefonden pé ansegning om henstand for atholdelse af
udamortiserede ydelser. Boligorganisationen oplyser at Landsbyggefonden i stedet henviser
til, at der skal foretages en kapitaltilforsel til afdelingen. Boligorganisationen har derfor sogt
om kapitaltilfersel, og mangler endnu svar fra landsbyggefonden. Frederikshavn Kommune
har tilkendegivet at man gerne vil indgé i dialog om at finde en losning pé udfordringerne.

Boligorganisationen arbejder med 30 arige vedligeholdelsesplaner i sterstedelen af
afdelingerne. Boligorganisationen har oget de arlige henleggelser gennem en arrekke, og
fortsetter med dette, da henlaeggelserne fortsat skal gges.

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

Der folges op pa arbejdet med ekonomisk genopretning af afdeling 52.



