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Referat fra styringsdialogmaede med Domea Aabybro

d. 16.10.2024

Deltagere:

Fra boligorganisationen: Formand Mette Holme, Neaestformand Ib Nellemann,
Driftsservicechef Lars Faerch og Driftsleder Sgren Mgller Abildgaard
Fra Jammerbugt Kommunen: Steen Albrechtsen (ref.)

Tilsynskommune med boligorganisationen: Jammerbugt Kommune
Opfoelgning pa sidste styringsdialogmgde
Man blev enige om at tage opfalgningen under de enkelte afsnit.

Domea Aabybro har den 20. september 2024 fremsendt en ansggning geeldende
for alle afdelinger om fritagelse for dispositionsfondsdaekning for regnskab
2023/2024 af udgifter som fglge af lejeledighed, tab ifm. istandsaettelser og mang-
lende indbetaling af husleje. Ansggningen vedr. det regnskabsar, som netop er af-
sluttet og ikke det regnskabsar, som er omfattet denne styringsdialog. Ansggnin-
gen forventes politisk behandlet i november 2024.

@konomi og drift:

Boligorganisationens gkonomi og drift blev drgftet med udgangspunkt i regnska-
berne for 2022/2023 og de styringsrapporter, der er indsendt.

Fokus er fortsat at have attraktive boliger, der er tilpasset kravene til en moderne
boligorganisation.

Der er et overskud pa den samlede boligorganisation for perioden 01.10.2022-
30.09.2023 pa 200.746 kr., der henlaegges til arbejdskapitalen | sidste regnskabsar
var der underskud pa 163.249 kr.

Arsager til overskud er blandt andet forgget administrationsbidrag (som falge af
stigning i antal boliger), renteindteegter og mindre kontorholdsudagift.
Administrationsbidraget pr. lejemal er i Landsbyggefondens database angivet til
4.618 kr., hvilket er ca. 525 kr. mere end sidste ar. Bidraget er dermed steget med
ca. 950 kr. (svarende til 25%) i labet af de seneste 2 ar. Bidraget er nu 50 kr.
stgrre end benchmark veerdien og er som den eneste boligorganisation med boli-
ger i Jammerbugt Kommune starre end benchmark.
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Boligorganisationen ggr opmaerksom pa at deres bidrag er inkl. moms (da Domea
er en administrationsorganisation), hvilket hovedparten af gvrige boligorganisatio-
ners administrationsbidrag ikke er.

Nggletallet for dispositionsfonden udger i Landsbyggefondens database 1.539 kr.
pr. lejemal, og er over en fordobling fra sidste ars nggletal pa 704 kr. Da bench-
mark vaerdien er ca. 7.500 kr. er nggletallet fortsat ca. 6.000 kr. under benchmark.
Der skal ske lovpligtige indbetaling til dispositionsfonden, da greensen for indbeta-
ling er over 6.600 kr. pr. lejemalsenhed. En del af indbetalinger vil komme fra ud
amortiseret lan.

Arbejdskapitalen udgegr 1.019 kr. pr. lejemal. Det er ca. 450 kr. mere end sidste ar
0g nu pa niveau med arbejdskapitalen for 3 ar siden. Belgbet er pr. 30.09.2023 er
dog ca. 1.400 kr. under benchmark veerdien.

Den samlede afd. 58/51 med 365 almene boliger udviser et regnskabsunderskud
pa 1.149.737 kr. Underskuddet skyldes hovedsageligt. at boligorganisationen har
anvendt den dispensation for dispositionsfondsdaekning, som Kommunalbestyrel-
sen godkendte i efteraret 2023.

Driftsregnskabet for afd. indeholder saledes udgifter pa over 700.000 kr. til tab ved
lejeledighed og 525.000 kr. til henlaeggelser vedr. tab ved fraflytninger. | sidste
regnskabsar var der et underskud pa 393.752 kr.

Samlet har afd. pr. 30.09.23 en negativ saldo pa ca. 1.275.000 kr. Boligorganisa-
tionens saldo er saledes forvaerret med ca. 1.500.000 kr. de sidste 2 ar. Afviklingen
sker med ca. 200.000 kr. i det nuveerende og det kommende regnskabsar og vil
som lovgivningen foreskriver veere afviklet indenfor 3- 10 ar.

Der er i regnskabsaret henlagt belab til palagt og periodiske vedligeholdelser pa
ca. 9,0 mio.kr. Belgbet svarer til 370 kr./m?, hvilket er en del under benchmark pa
ca. 650 kr./m2. Der er da ogsa i regnskabet for 2023 sket en reduktion i henlaeggel-
serne til 1,8 mio.kr. fra 3,6 mio.kr. aret for. Det harmoniserer ikke umiddelbart med
boligorganisationens strategi om at forgge henlaeggelserne. Domea ska@nner dog,
at henszettelserne fortsat ikke har en tilstraekkelig starrelse til de kommende udfor-
dringer. Dette skal ogsa ses i lyset af, at den helhedsplansplan, der er igangsat, og
hvor en del jo ikke vil vaere stgttet arbejde.

Da det nu er en sammenlagt afdeling, sker der indeksering og udligning af husle-
jerne over en 10-arige, saledes der pa sigt er ens husleje. Dette har vaeret ar 7 af
denne proces.

Huslejen i afdelingen udgar 921 kr./m?/arligt, hvilket er en stigning pa 21 kr. i for-
hold til sidste ar.

Afd. 58/25 Plejecentrene (84 plejeboliger pa 3 plejecentre) udviser et overskud pa
429.100 kr. (sidste ar var der et underskud pa 97.441 kr.) Der er blandt andet ren-
holdelse som der er en besparelse pa i forhold til det afsatte budget. Det opsam-
lede resultat er pr. 30.09.23 ca. 475.000 kr. efter, at der i regnskabsaret er overfart
236.000 kr. i indteegt fra tidligere regnskabsar.

Der er generelle fokus pa henlaeggelse til drift og vedligeholdelse, som har en
saldo pa ca. 2,1 mio.kr. Det svarer til 346 kr./m?., hvilket er ca. 300 kr. under ben-
chmark. Det har vist sig ngdvendigt at pabegynde en udskiftningen af taget pa Aa-
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bybro Plejecenter. Dette behandles under afsnittet "De enkelte afdelinger” neden-
for. Huslejeniveauet er pa 1.035 kr./m?#arligt, hvilket er mindre stigning i forhold til
sidste ar.

Afd. 58/28 - 8 boliger pa Gjal. Regnskabet udviser et underskud pa 2.294 kr. Ba-
lancen i regnskabet skyldes blandt andet at man har ladet dispositionsfonden daek-
ker ca. 250.000 kr. til tab ved lejeledighed og fraflytninger. Sidste ar var der et
overskud pa 102.071 kr. Saldoen pr. 30.09.23 er 69.478 kr. Saldoen til vedligehol-
delse er reduceret til ca. 47.500 kr., svarende til 56 kr./m2. Benchmark er ca. 400
kr./m2. Huslejeniveauet udgar 948 kr./m?/arligt, hvilket er en stigning pa 19 kr. i for-
hold til sidste ar.

Afd. 58/30 — 40 ungdomsboliger ved Fjerritslev gymnasium. Regnskabet viser et
underskud pa 261.465 kr. Underskuddet skyldes blandet andet 120.000 kr. i mer-
forbrug til renholdelse i forhold til budgettet, betaling af vedligeholdelse af grgnne
omrader i tidligere ar ca. 40.000 kr. og at afdelingen har afholdt udgifter pa 42.000
til tab ved lejeledighed. Sidste ar var der et underskud pa 223.994 kr. Saldoen er
herefter negativ pa 327.823 kr. Saldoen til vedligeholdelse er reduceret til ca.
55.000 kr., hvilket svarer til 39 kr./m?. Det er 900 kr./m? under benchmark.
Huslejen udger 915 kr./m?arligt, hvilket er en lille stigning i forhold til sidste ar.

Afd. 58/31 — 8 familieboliger pa Nordvangsvej i Skovsgard. Der var skaeringsdato
pa projektet 1. november 2021, sa det er andet regnskabsar. Regnskabet udviser
et underskud pa 40.196 kr., der primaert skyldes at udgifterne til renholdelse har
veeret dobbelt sa store som budgettet. Farste regnskabsar var et overskud pa
204.119 kr. Afdelingens saldo er derfor positiv pa 164.000 kr. Saldoen til vedlige-
holdelse er fordoblet og udggr nu 90.000 kr. Det svarer til 137 kr./m?, hvilket dog er
ca. 400 kr./m? under benchmark.

Huslejeniveauet udgar 965 kr./m?/arligt.

Afd. 58/32 — 36 ungdomsboliger ved Fjerritslev gymnasium. Afdelingen gik i drift 1.
september 2022, sa det er farste regnskabsar. Regnskabet viser et underskud pa
313.534 kr., der blandet andet skyldes at boligorganisationen har anvendt dispen-
sation for dispositionsfondsdeekning, saledes der er udgiftsfart 317.000 kr. i tab
ved lejeledighed. Endvidere har der ikke vaeret budgetteret med administrationsbi-
drag samt at udgifter til renholdelse har vaeret underbudgetteret. Saldoen svarer til
arets underskud. Henlaeggelser til vedligehold udgar 30.000 kr., svarende til 24
kr./m?2.

Huslejen udger 926 kr./m? og er harmoniseret med afd. 58/30.

Afd. 58/12 i Brgnderslev med 60 familie- og 36 ungdomsboliger er reelt set omfat-
tet af styringsdialog med Brgnderslev Kommune. Da afdelingens drift har vist sig
og fortsat har stor indflydelse pa boligorganisationens hovedorganisation og @vrige
afdelinger er den medtaget i denne styringsdialog.

Afd. har haft en regnskabsunderskud pa 471.167 kr. | afd. har der vaeret tab ved
lejeledighed pa over 2,1 mio. kr., hvoraf 1,7 mio.kr er udgiftsfert i regnskabet. Afd.
har endvidere haft stgrre udgifter til renholdelse, end der har veeret afsat i budget-
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tet. Merudgifter opsvares delvist af indteegtskorrektioner fra tidligere ar pa 1,0
mio.kr., hvoraf hovedparten skyldes kursreguleringer ifm. byggeriet. Saldoen er lig
underskuddet, da regnskabsar 2022/2023 var forste regnskabsar. Henleeggelser til
vedligehold udger ca. 620.000 kr., svarende til 81 kr./m?. Huslejen udgar 962
kr./m?

Generelt har afdelingerne et relativt hgjt huslejeniveau i familieboligerne, nar man
sammenligner med @vrige boligorganisationer, der har lejemal i kommunen. Do-
mea oplever dog ikke umiddelbart lejeledighed afledt af huslejeniveauet. Boligor-
ganisationen er dog opmaerksom pa huslejeniveau, der skal afpasses med hensy-
net til vedligeholdelseshensaettelser og evt. konsekvenser af helhedsplanen. Hus-
lejeniveauet skal ogsa afpasses med nye boliger blandt andet i Aabybrocentret og
at der i lgbet af de sidste par ar er kommet et stgrre antal nye privatejet udlejnings-
boliger.

Domea Aabybro angiver i styringsrapporterne at et gnskvaerdigt niveau for hen-
seettelser til vedligehold vil veere Landsbyggefondens anbefalinger pa 40.000 kr.
pr. bolig. Det skal dog ske lgbende og afpasses de faktiske forhold som f.eks. boli-
gernes nuvaerende vedligeholdelsestilstand.

Effektiviseringsfordeling

Styringsrapporten indeholder oplysninger om effektivitetsfordeling. Det vedr. for-
hold om effektivitet ved en raekke driftskonti beregnet pa baggrund af "bedste prak-

SIS

Effektivitetsgennemsnit for
Kommune Afd. nr. Afd. navn Effektivitets Afdelings Organi Kommune Region
markering  effektivitet sation pet. pet.
pct. pct.
Brenderslev 212 5812, it 76,8 0,0 0,0
Rhododendronplads
en
Jammerbugt 030 5830, Kollegie- ift 76,8 0,0 0.0
Fierritslev
Gymnasium
Jammerbugt 031 5831, Nordvangsvej ift 76,8 0,0 0,0
Jammerbugt 032 5832, Fjerritslev ift 76,8 0,0 0,0
College, Etape Il
Jammerbugt 028 5828, Vinkelen, Gjol _ 62 768 83,2 834
Jammerbugt 025 5825 72 76,8 83,2 834
Jammerbugt 001 5851 _ 96 768 83,2 834

Afdelingernes effektivitetstal er faldet marginalt for afd. 5851 i forhold til sidste ar.
Nggletallet for afd. 5825 er stort set uaendret. Afd. 5828 pa Gjal er for farste gang
med i opgarelsen og har et effektivitetstal pa 62, hvilke er lavt i forhold til avrige af-
delinger og gennemsnittet for gvrige boligorganisationer.

Afd. 1 af Fjerritslev College og Nordvangsvej har veeret i drift sa lzenge, at de ogsa
burde veere omfattet af nagletallene.
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Som opfalgning pa sidste ars dialogme@de har Domea afklaret, at indberetnings-
tidspunkt pa aret for de nyere afdelinger har betydning for, hvornar de kommer
med i ovenstaende effektivitetsfordeling. Domea er opmaerksom pa problemstillin-
gen og vil indberette regnskabstallene saledes alle afdelinger vil vaere med i opge-
relsen neeste ar.

Der er indgaet et samarbejde Domea Hirtshals og Hjgrring og Skagen Aldrebolig
selskab om et forpligtende indkgbssamarbejde, hvor halvdelen af indkgbene skal
ske via feellesindkgb og den anden halvdel via lokale indkab.

Ledelse og demokrati

Iflg. styringsrapporterne er der afdelingsbestyrelser i den store afdeling i Aabybro, i
den ene afd. pa Fjerritslev college og i afd. i Branderslev. Boligorganisationen
kunne dog oplyse, at pa senest afdelingsmade var det ikke muligt at fa valgt re-
preesentanter til den store afd. i Aabybro.

Der er ikke afdelingsbestyrelser pa plejecentrene, pa Gjol i Skovsgard og den an-
den afd. pa Fjerritslev College.

En forudseetning fra Landsbyggefonden for at indga i en gkonomiske genopretning
for afdelingen i Brgnderslev, er at Domea Aabybro arbejder videre med fusionspla-
ner med andre boligorganisationer. Det er Domea Hjarring, Domea Hirtshals og
Skagen Boligselskab, der indgar i fusionsplanerne med Domea Aabybro. Status er
at der fortsat arbejdes med planerne, men der foreligger endnu en dato for en for-
ventelig fusion.

Udlejning

Styringsrapporten angiver at der er kritiske nggletal vedr. lejeledighed og fraflyt-
ning i nogle afdelinger.

Nagletallene er kritiske for afdelingen pa Gjel og i Brenderslev. Tallene er dog ikke
aktuelle og siden marts 2024 har alle boliger pa Gjal veeret udlejet. Afdelingen i
Bronderslev havde pa tidspunktet for indberetning ca. 20 ledige boliger. Domea
oplyser, at aktuelt star 2 boliger ledige. En del af genopretningsplanen har veeret at
Brgnderslev Kommune har lejet et mindre antal boliger. Denne ordning udfases ef-
ter aftalen i foraret 2025. Styringsrapporten viser at der i det farste ar i Branderslev
ogsa har veeret en forholdsvis stor udflytningsprocent i boligerne. Domea oplysnin-
ger, at aktuelt opfattes antallet af udflytninger ikke som en udfordring.

Den store afdeling i Aabybro har haft en stor fraflytningsprocent pa over 20% (ca.
dobbelt af benchmark), hvilket blandt andet skyldes at en del af afdelingens aeldre-
boliger er udlejet til andre end den primaere malgruppe, og hvor lejemalene typisk
er af kortere varighed. Endvidere har der pa tidspunktet for frigivelsen af tallene i
styringsrapporten ogsa veeret startet udlejning af et starre antal private lejemal |
Aabybro, hvilket kan have indflydelse pa det forholdsvis hgije tal.
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Den midlertidige udlejning af aeldreboliger til andre malgrupper sker i et samar-
bejde mellem Domea og Jammerbugt Kommune. Dette samarbejde skal fortsaet-
tes, da Jammerbugt Kommune pt. ikke har behov for boligerne til visiterede bor-
gere

De 2 afdelinger pa Fjerritslev College er i styringsrapporten angivet som delvis
kritisk. Faktum er dog, at der siden sommerferien 2024 har veeret ca. 20 ledige
boliger opgjort i begge afdelinger. Der blev i august 2024 holdt et mgde mellem
Domea og Jammerbugt Kommune om sagen. Domea vil forsgge at samle
eleverne fra Fjerritslev Gymnasium i etape |, saledes det overskydende antal
boliger kan udlejes til andre. | gjeblikket overflyttes nuveerende 1. og 2. ars
studerende, der har haft bolig i etape Il til etape | og 3. ars studerende i etape Il
forbliver i deres bolig til forventet udflytning i sommeren 2025. Sidelgbende
arbejder Domea med at fa udlejet de ledige boliger.

De enkelte afdelinger

Der arbejdes med 2 sager ift. LBF. En sag i forhold til afdelingen i Branderslev og
en anden i forhold til helhedsplanen i afdelingen 58/51. Disse beskrives naermere
under de enkelte afdelinger.

Vedr. afd. 5812, Brunder Tarnhuse i Branderslev er der sammen med Landsbyg-
gefonden udarbejdet en plan, der er geeldende i 7 ar. Som det ser ud i gjeblikket,
har dispositionsfonden dog en starrelse, hvor boligorganisationen kun minimalt kan
bidrage med gkonomiske midler til en genopretningsplan.

Det kan endvidere bemeerkes, at Domea Aabybro har sagt dispensation for dispo-
sitionsfondsdaekning af lejetab, istandsaettelse og manglende indbetaling af husleje
for alle afdelinger med undtagelse af afdelingen med plejecentre, hvor Jammer-
bugt Kommune lovgivningsmaessigt er forpligtiget til at deekke lejetab.
Ansggningen behandles i november 2024. Domea opfordres til i forhold til anven-
delse af en evt. disposition at vurdere afdelingernes gkonomiske muligheder for
selv at daekke udgifterne.

Afd. 58/51:
Helhedsplanen forventes at komme til at omfatte en del af afdelingens boliger.

Efter drgftelser med Landsbyggefonden forventer Domea, at helhedsplanen opde-
les i et antal mindre sager. Da Domea gennem de sidste ar har gjort et stort forar-

bejde til helhedsplanen og dermed har et godt grundlag gnsker Jammerbugt Kom-
mune at der sammen med behandlingen af den farste sag foreligger et estimat af

omfanget og gkonomien i hele helhedsplanen.

Fokus i den farste del af projektet er de byggetekniske forhold, der blandt omfatter
et antal eendreboliger. Nogle af eldreboligerne er enten eller forsgges udlejet
udenfor den primeere malgruppe, da der er udlejningsvanskeligheder i forhold til
udlejning til visiterede borgere. | den forbindelse har der veeret undersggt om nogle
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eeldreboliger med udlejningsvanskeligheder burde nedlzegges som et alternativ til
at indga i helhedsplanen. Det vurderes dog ikke umiddelbart som en realistisk mu-
lighed.

Afd. 58/25 Plejecentre. Pa grund af midlertidige udlejningsvanskeligheder er Bier-
sted Plejecenter pt. udlejet til andet formal.

| jeblikket vurderes der ikke at vaere behov for plejehjemmet som plejehjemsplad-
ser.

Det har vist sig ngdvendigt at foretage en tagrenovering pa Aabybro Plejecenter.
Udover udskiftning af tag vil der ske renovering af ventilationsanlzeg og asbest sa-
nering. Afledt af leveringsvanskeligheder forventes arbejdet fgrst at ske sidst pa
foraret i 2025. Det forventes at arbejdet vil koste ca. 9 mio.kr. og Domea gnsker
udgiften finansieret via lan med en sterre huslejestigning som afledt konsekvens.
Man afventer indhentning af tilbud inden konkret forslag foreligges pa et afdelings-
mgde.

Jammerbugt Kommune appellerer til at evt. lantagning udelukkende optages i Aa-
bybro Plejecenter, saledes restgaelden ikke forages pa de 2 gvrige plejecentre.

Afd. 58/28 Gjgl. Afdelingen som kun omfatter 8 boliger har tidligere veeret omfattet
af lejeledighed, hvilket fortsat pavirker afdelingens saldo/gkonomi.

Afd. 58/30 og 58/32 Fjerritslev Gymnasium. Udlejningen sker fortsat i et taet samar-
bejde med gymnasiet, men desvaerre har boligefterspargslen efter sommerferien
2024 ikke veere tilstraekkelig.

Med tiltagene naevnt under udlejningsafsnittet vil etape 1 (afd. 58/30) kunne bezere
sig selv. Der arbejdes fortsat med en plan for etape Il og en alternativ anvendelse
af boligerne. Der kan komme til at ga op til 1 ar inden der foreligger en endelig
plan. Det bliver formentlig nadvendigt inddrage Landsbyggefonden og kreditinsti-
tuttet i en lgsning, da afd. pa et tidspunkt ikke selv kan afholde terminsydelser
m.m.

Afd. 58/31, Skovsgard Tingene fungere fint.

Afd. 58/12 Brgnderslev. Afdelingen var fra starten omfattet af udlejningsvanskelig-
heder. Der er sammen med Landsbyggefonden udarbejdet en plan, hvor afd. far
driftsstatte i 7 ar med ca. 1,2 mio.kr. arligt. Disse finansieres med 0,8 mio.kr. fra
Landsbyggefonden og de resterende 0,4 mio.kr. skal komme fra boligorganisatio-
nens dispositionsfonden. Der er indgaet aftaler med ejendomsmaeglere for at for-
gge udlejningen og Brgnderslev kommune har som en del af Igsningen lejet et an-
tal boliger. Sidstneaevnte aftale udfases i foraret 2025.

Brgnderslev Kommune har givet tilsagn til et nyt stgrre alment boligprojekt som
nabo til Domeas boliger. Det vides ikke hvordan det evt. kan pavirke udlejningen af
Domeas boliger. Domea har dog en formodning om at udbuddet af almene boliger
pa Banegardspladsen overstiger efterspargslen.

Nybyggeri/renoveringssager
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Konsolidering af boligorganisationen og dens gkonomi prioriteres hgijt. Derfor har
Domea Aabybro ikke pa nuveerende tidspunkt noget anske om at indga i nye pro-
jekter.

Arbejdet med helhedsplanen for afd. 58/51 er fortsaetter. Det er endnu uafklaret,
hvornar farste fase kan forelaegges kommunalbestyrelsen.

Konklusioner/aftaler

Domea Aabybro holder Igbende tilsynet i Jammerbugt Kommune orienteret om
status pa helhedsplanen for afd. 58/51 og tagrenoveringsprojektet pa Aabybro Ple-
jecenter.

Endvidere sikrer Domea sig, at alle afdelinger naeste ar indgar i nagletallene for ef-

fektivitetsfordeling.
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