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Referat fra styringsdialogmaede med Domea Aabybro
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Deltagere:

Fra boligselskabet: Formand Mette Holme, Regionsdirektgr Rune Udi Jargensen,
Fra Kommunen: Mariann Skall og Steen Albrechtsen (ref.)

Tilsynskommune med boligorganisationen: Jammerbugt Kommune
Opfelgning pa sidste styringsdialogmgde

Indledningsvis blev Domea Aabybros aktuelle situation drgftet. Boligorganisationen
orienterede Jammerbugt Kommune 22. september 2023 om, at 3 af Domeas
afdelingerne havde sveert ved at betale deres terminsydelser, og at der i den
forbindelse var taget kontakt til Landsbyggefonden. Afledt af dette blev det oplyst,
at arbejdet med en genopretningsplan var igangsat.

Jammerbugt Kommune tilkendegav, at man som tilsynskommune gerne havde set
sig inddraget pa et tidligere tidspunkt.

Domea Aabybros aktuelle skonomiske udfordringer kan ikke umiddelbart afleeses
af denne styringsdialog, der daekker perioden frem til 30.9.22. Domea Aabybro
orienterede endvidere om, at man havde valgt at afslutte samarbejdet med den
tidligere kundechef. Der er i den sammenhaeng igangsat en proces, hvor der skal
ske afklaring af kompetencer og evt. strukturaendringer, og der forventes at ske
genbesaettelse i februar 2024.

@konomi og drift:

Boligorganisationens gkonomi og drift blev drgftet med udgangspunkt i regnskab
og styringsrapporten.

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

Der er underskud pa den samlede boligorganisation for perioden 01.10.2021-
30.09.2022 pa 163.249 kr. | sidste regnskabsar var der overskud pa 156.912 kr.
Arsager til underskud er @get udgifter til revision, ekstraordinzert tilskud til
medarbejderordning og engangsudgift pa leasingydelser af biler.

Jammerbugt Kommune bemaerkede, at man i regnskabet fortsat ikke falger
reglerne om afdelingernes egen daekning af lejetab inden der sker deekning fra
dispositionsfonden jf. regnskabsgennemgang af tidligere regnskab af
Landsbyggefonden i maj.2022
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Administrationsbidraget pr. lejemal er i Landsbyggefondens database angivet til
4.081 kr., hvilket er ca. 425 kr. mere end sidste ar. Bidraget er dog ca. 600 kr.
mindre end benchmarkveerdien.

Nggletallet for dispositionsfonden udger i Landsbyggefondens database 704 kr. pr.
lejemal, og er reduceret med over med 6.000 kr. fra sidste ar. Da
benchmarkveerdien er 8.161 kr. er nggletallet naesten 7.500 kr. under benchmark.
Reduktionen i dispositionsfonden skyldes store overfarsler til tomgangsleje i
afdelingerne, hovedsagelig afdelingen i Brgnderslev.

Der skal nu igen ske lovpligtige indbetaling til dispositionsfonden, da graensen for
indbetaling er over 6.000 kr. pr. lejemalsenhed. En del af indbetalinger vil komme
fra udamortiseret lan.

Arbejdskapitalen udgegr 554 kr. pr. lejemal. Det er ca. 150 kr. mindre end sidste ar
og en reduktion i forhold til forrige ar pa ca. 450 kr. Belgbet er pr. 30.09.2022 ca.
2.000 kr. under benchmarkveerdien.

Den samlede afd. 58/51 udviser et regnskabsunderskud pa 393.752 kr.
Underskuddet skyldes hovedsagelig ubudgetteret udgifter til lan ifm. renholdelse. |
sidste regnskabsar var der et overskud pa 130.153 kr.

Det samlede resultat udger herefter en negativ saldo pa 117.000 kr. efter, at der er
overfert ca. 1,25 mio.kr. i indteegt fra tidligere regnskabsar.

Der er i regnskabsaret henlagt belgb til palagt og periodiske vedligeholdelser pa
ca. 9,5 mio.kr. Belgbet svarer til 391 kr./m?. Der er i regnskabet for 2022 sket en
foragelse i henlaeggelserne fra aret for fra 2,9 mio. til 3,6 mio. Domea skanner
dog, at hensaettelserne fortsat ikke har en tilstreekkelig stgrrelse til de kommende
udfordringer. Dette skal ogsa ses i lyset af, at den helhedsplansplan, der er
igangsat, og hvor en del jo ikke vil vaere stottet arbejde.

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

Huslejen i afdelingen udgar 900 kr./m?/arligt, hvilket er ueendret i forhold til sidste
ar.

Afd. 58/25 Plejecentrene udviser et underskud pa 97.441 kr. (sidste ar var der et
overskud pa 15.681 kr.) Der er el, vand og varme, der er arsagen til underskuddet.
Det opsamlede resultat er pr. 30.09.22 ca. 275.000 kr. efter, at der i regnskabsaret
er overfgrt 230.000 kr. i indteegt fra tidligere regnskabsar.

Der er generelle fokus pa henlaeggelse til drift og vedligeholdelse, som har en
saldo pa ca. 2,0 mio.kr. Det svarer til 320 kr./m?. Huslejeniveauet er pa 1.015
kr./m?#arligt, hvilket er ueendret i forhold til sidste ar.

Afd. 58/28 - 8 boliger pa Gjgl. Regnskabet udviser et overskud pa 102.071 kr.
Overskuddet skyldes primeert et tilskud fra hovedorganisationen pa 150.000 kr.
Sidste ar var der et underskud pa 114.002 kr. Saldoen er herefter pa 71.772 kr.
Saldoen til vedligeholdelse er 62.000 kr. svarende til 71 kr./m?. Huslejeniveauet
udger 929 kr./m?/arligt, hvilket er usendret i forhold til sidste ar.
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Afd. 58/30 — 40 ungdomsboliger ved Fjerritslev gymnasium. Regnskabet viser et
underskud pa 223.994 kr. Underskuddet skyldes hovedsagelig stgrre udgifter til
renholdelse og administrationsbidrag end budgettet. Sidste ar var der et overskud
pa 157.636 kr. Saldoen er herefter negativ pa 66.358 kr. Saldoen til
vedligeholdelse udgar 116.297 kr., hvilket svarer til 83 kr./m?2.

Huslejen udgear 899 kr./m?#arligt, hvilket er ueendret i forhold til sidste ar.

Afd. 58/31 — 8 familieboliger pa Nordvangsvej i Skovsgard. Der var skaeringsdato
pa projektet 1. november 2021. Det er dermed farste regnskabsar. Det viser et
overskud pa 204.119 kr., der primeert skyldes feerre udgifter til nettokapitaludgifter
end budgetteret. Afdelingens saldo er lig overskuddet. Saldoen til vedligeholdelse
udgar 45.000 kr. svarende til 67 kr./m?

Huslejeniveauet udger 965 kr./m?/arligt.

Afd. 58/32 — 36 ungdomsboliger ved Fjerritslev gymnasium. Afdelingen er gaet i
drift 1. september 2022. Derfor foreligger der endnu ikke regnskab for afdelingen.

Afdelingen i Bronderslev med 60 familie- og 36 ungdomsboliger er omfattet af
styringsdialog med Brgnderslev Kommune. Derfor er regnskabstallene ikke
medtaget. Afdelingen vil dog blive inddraget i dialogen efterfalgende, da specielt
tomgangsleje i opstartsperioden har pavirket Domea Aabybros gkonomi i
vaesentlig grad.

Generelt har afdelingerne et relativt hgjt huslejeniveau i familieboligerne, nar man
sammenligner med @vrige boligorganisationer, der har lejemal i kommunen.
Domea oplever dog ikke lejeledighed afledt af huslejeniveauet.
Boligorganisationen vil revurdere huslejeniveau. Det kan veere af hensyn til
vedligeholdelseshensaettelser og evt. konsekvenser af helhedsplanen.

Effektiviseringsfordeling
Styringsrapporten indeholder oplysninger om effektivitetsfordeling. Det vedr.

forhold om effektivitet ved en raekke driftskonti beregnet pa baggrund af "bedste
praksis”
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Effektivitetsgennemsnit for
Kommune Afd. nr. Afd. navn Effektivitets Afdelings Organi Kommune Region
markering  effektivitet sation pct. pct.
pct. pct.
Bronderslev 212 5812, it 87,3 0,0 0,0
Rhododendronplads
en
Jammerbugt 028 5828, Vinkelen, Gjal it 87,3 0,0 0,0
Jammerbugt 030 5830, Kollegie- it 87,3 0,0 0,0
Fjerritslev
Gymnasium
Jammerbugt 031 5831, Nordvangsvej it 87,3 0,0 0,0
Jammerbugt 032 5832, Fjerritslev i 87,3 0,0 0,0
College, Etape Il
Jammerbugt 025 5825 75 87,3 85,0 83,6
Jammerbugt 001 5851 e 100 87,3 85,0 83,6

Afdelingernes effektivitetstal er steget for afd. 5851 i forhold til sidste ar. Nggletallet
for afd. 5825 er uaendret. Der foreligger fortsat ikke tal for 5828, som er afdelingen
pa Gjgl. Da afdelingen efterhanden har veeret i drift i flere ar, burde de indga.
Endvidere bar 1. etape af Fjerritslev Kollegie ogsa fremga af statistikken. Domea
blev sidste ar bedt om at sikre, at de kunne fremga af denne styringsdialog. Det
forventes at alle ovennaevnte afd. er med i naeste ars tal.

Endvidere er der siden kommet afdelinger i Skovsgard, 2. etape af Fjerritslev
College og boliger i Brgnderslev, som fremadrettet vil indga i opgarelsen.

Der arbejdes med Igsninger, hvor man vil optimere processerne omkring indkgb og
anvendelsen af hele serviceomradet, herunder at kigge pa hvor opgaverne lgses
bedst og billigst.

Ledelse og demokrati

Der er afdelingsbestyrelser i den store afdeling i Aabybro og pa Fjerritslev college.
Der er saledes ikke pa plejecentrene, pa Gjal og i Skovsgard.

Udlejning

Vedr. udlejningen er der kritisk nggletal i styringsdialog for 3 af afdelingerne (2.
etape af Fjerritslev College, Gjol og Brgnderslev)

Da Fjerritslev College var klar til indflytning i september/oktober 2022, var der 14-
15 boliger ledige. Det er sa faldet gennem skolearet og efter sommerferien er der
kun de 2 handicapvenlige boliger, der star ledige. De har endnu ikke vaeret udlejet.
Domea vil forsgge at udleje dem ved alternative tiltag i forhold til den traditionelle
anvisning.

Ifelge Landsbyggefondens udlejningsstatestisk har afdelingen pa Gjal haft ledige
lejemal siden februar 2023. Det har veeret 1-2 boliger det meste af tiden, men i juli
og august 2023 har der veeret 3 ledige boliger.
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Landsbyggefondens udlejningsstatestik beskriver at 2 af de 96 boliger stod
tomme, da boligerne i Brgnderslev var klar til indflytning i december 2021. Ifglge
statistikken har der i det meste af regnskabsaret 2022/2023 vaeret 20-23 boliger
ledige, dog har antallet af ledige boliger veeret nede pa 17-19 boliger i foraret og
sommeren 2023. | oktober 2023 star 21 boliger ledige.

Domea oplyser, at der er igangsat ekstraordinzere initiativer i forhold til udlejningen
og det allerede har en positiv effekt.

Der er indgaet er samarbejde mellem Domea Aabybro og Jammerbugt Kommune,
hvor der sker midlertidig udlejning af eeldreboliger til andre malgrupper. Dette
samarbejde skal fortsaettes, da Jammerbugt Kommune pt. ikke har behov for
boligerne til visiterede borgere.

De enkelte afdelinger

Der arbejdes med 2 sager ift. LBF. En sag i forhold til de afdelinger, der vurderes
ngdlidende og en anden i forhold til helhedsplanen i afdelingen 58/51. 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 saggt dispensation for
dispositionsfondsdaekning af lejetab for alle afdelinger med undtagelse af
afdelingen med plejecentre, hvor Jammerbugt Kommune lovgivningsmaessigt er
forpligtiget til at deekke lejetab.

Pa tidspunktet for mgdeafholdelsen har Kommunalbestyrelsen givet dispensation
til alle de gnskede afdelinger med undtagelse af Gjgl. Her har det veeret
Kommunalbestyrelsens holdning, at safremt afdelingen selv skal daekke lejetabet,
vil det pavirke afdelingens gkonomi i meget negativ grad. Domea vil dog
genfremsende ansggningen for afdelingen pa Gjal, da evt. tilsagn til stette fra
Landsbyggefonden er afthaengig af de bergrte afdelingers gkonomiske udfordringer
isoleres i afdelingerne.

Afd. 58/51: Der er oprettet en sag i LBF i forhold til et helhedsplanen, saledes det
arbejde kan viderefares.

Et antal aeldreboliger udlejes udenfor den primaere malgruppe, da der er
udlejningsvanskeligheder i forhold til udlejning til visiterede borgere.

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

| gjeblikket vurderes der ikke at vaere behov for plejehjemmet som
plejehjemspladser.

Afd. 58/28 Gjal. De aktuelle gkonomiske vanskeligheder gar, at Domea pt.
overvejer forskellige lasningsmodeller pa afdelingens udfordringer. Det sker i
samarbejde med Landsbyggefonden.
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Afd. 58/30 og 58/32 Fjerritslev Gymnasium. Udlejningen sker i et taet samarbejde
med gymnasiet. Til trods for udfordringer for den seneste etape (afd. 58/32) er
afdelingen pt. ikke en del af sagen med Landsbyggefonden. Udlejningssituationen
ser bedre ud. De 2 afdelinger taenkes fortsat sammenlagt.

Afd. 58/31, Skovsgard Tingene fungere fint.

Afd. 58/12 Bregnderslev. Afledt af tomgangen i afdelingen er LBF inddraget. Der
arbejdes med flere forskellige modeller sammen med Landsbyggefonden. Domea
har endvidere inddraget Brgnderslev Kommune, hvor boligerne er beliggende

Nybyggeri/renoveringssager

Der er gennem de sidste par ar ikke arbejdet meget med den igangsatte
helhedsplan i afd. 58/51. Alle boliger er blevet gennemgaet — og der skal der
foretages prioritering af hvilke boliger og opgaver, der skal indga i helhedsplanen.
Drift- og vedligeholdelsesplaner har indgaet i arbejdet saledes der sker
koordinering mellem helhedsplan og vedligeholdelsesplanerne, Endvidere er der
fortaget miljgscreening. Helhedsplanen for afd. 58/51 er dog nu taget op igen i
forhold til Landsbyggefonden og karer sidelgbende med genopretningsplanen for
de afdelinger, der er bergrt af den. Det er endnu uafklaret, hvornar der kan ske
forelaeggelse af helhedsplanen for kommunalbestyrelsen.

Pt. ensker Domea Aabybro ikke at indga i nye projekter.

Konklusioner/aftaler

Domea Aabybro har lovet at veere meget transparent i forhold til den kommende
proces med genopretningsplan m.v., og at holde Jammerbugt Kommune lgbende
orienteret.

Domea Aabybro fremsender genfremsender en ansggning om fritagelse for
dispositionsfondsdaekning for afdelingen pa Gjal, da det er forudsaetning ifm.
genopretningsplanen.
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