Referat for styringsdialog med Domea Egtved

Mgdet blev afholdt den 11. marts 2022, kL. 10.00-11.30 hos Domea Boligservice,
Damhaven 3, 1. tv., 7100 Vejle.

Falgende deltog pa mgdet:

Tage Majgaard (Formand), Jan Vorgaard (Kundechef)

Merete Woltmann (Sekretariatsleder), Britta Nielsen Pilegaard (Boligstrategisk
Koordinator) og Line Palm (Tilsynsmyndighed)

Mpgdepunkter

1. Opfdlgning pa sidste ars styringsdialog

a. Salg af 47 boliger i afd. 8825, Ahornvej og De Lichtenbergvej og afd.

8826, serviceareal
Boligforeningen giver en kort status for salget af boliger.

Referat

Boligforeningen gav en kort status over deres arbejde i forbindelse med
afheendelsen. De oplyste samtidig, at de forventer, at boligerne er afhaendet 1.
maj 2022.

b. Status pa afd. 8825
Afdelingen er blevet lagt sammen med afd. 8819, og hedder nu 8854.

Boligforeningen giver en status pa afdelingen og Landsbyggefondens
behandling af den tidligere afd. 8825.

Referat
Boligforeningen oplyste, at afdeling 8825 og afd. 8819 er blevet sammenlagt,
og afdelingen hedder nu afd. 8854.

Boligforeningen oplyste tillige, at Landsbyggefonden vil arbejde pé en
langsigtet helhedslgsning for gkonomien for afdelingen og Domea Egtved, men
LBF venter til efter afhandelsen er afsluttet og der er et overblik over den
endelige gkonomi for bdde afdelingen og organisationen.

Boligforeningen forventer, at lasningen er klar inden sommerferien 2022.



C.

Serviceaftaler mellem boligforeningerne og Vejle Kommune

Revisoren bemeerker for afd. 8826, at drsregnskabet ikke i alle henseender
afspejler indholdet i den aftale, der er indgaet 1. januar 2006 mellem Egtved
/Aldreboligselskab og Egtved Kommune.

Der bliver ikke udarbejdet en ny aftale for afdelingen, da afdelingen indgér i en
salgssag.

Punktet draftes med henblik pd om der er behov for indgéelse af andre aftaler.

Referat

| samarbejde med boligforeningerne er Vejle Kommune ved at kigge de gamle
serviceaftaler igennem. Formalet er at strgmline, opdatere og ensarte
aftalerne, sa det bliver nemmere for boligforeningerne, kommunen og
personalet at navigere rundt i flere aftaler.

Der er ikke behov for at serviceaftalen for afd. 8826 opdateres, da afdelingen
er under afhaendelse.

2. Afdelinger med seerlige udfordringer, indsatser eller behov for aftaler,
som gnskes droftet

a.

@konomi, drift og administration

Arets resultat gav et overskud pa 22.012 kr., som er overfgrt til arbejdskapitalen.

Dispositionsfond/arbejdskapital

(disponibel) kr. pr.
lejemal

Kr. pr. Arsregnskab 2021 Arsregnskab 2020 Arsregnskab 2019
lejemalsenhed

Dispositionsfond 8.076 10.144 12.764
(disponibel) kr. pr.

lejemal

Arbejdskapital 1.024 922 732

Tabel I: Dispositionsfonden og arbejdskapitalen i perioden 2018-2021. Oplysningerne er fra

styringsrapporten.

Den gennemsnitlige arbejdskapital i Vejle Kommune (2020) = 1.838kr./lejemélsenhed.
Landsgennemsnittet for arbejdskapital (konto 805) (2020) = 3.628 kr./lejemalsenhed.

Arbejdskapitalen pr. lejemalsenhed vurderes i forhold til gennemsnittet at veere lav.




Den gennemsnitlige dispositionsfond i Vejle Kommune (2020) = 19.940kr./lejemalsenhed.
Landsgennemsnittet for dispositionsfond (konto 803) (2020) = 19.854 kr./lejemalsenhed.
Egenkapitalen pr. lejemalsenhed vurderes i forhold til gennemsnittet at veere lav.

Samlet egenkapital
Regnskab 2021 Regnskab 2020
| alt | alt
Arbejdskapital (kr.) 662.000 604.000
Dispositionsfond (kr.) 5.218.000 6.645.000

Tabel 2: Oversigt over den samlede egenkapital for regnskabsar 2021 og 2020. Oplysningerne er
fra revisionsprotokollen.

Boligorganisationen giver en kort redeggrelse for udviklingen af dispositionsfonden,
arbejdskapitalen og egenkapitalen.

Referat
Boligforeningen oplyste, at hovedorganisationens gkonomi er en del af den
helhedsorienterede lgsning, som LBF vil kigge pa.

Boligforeningen oplyste, at dispositionsfonden ikke vokser, da beboerne er fritaget for
indbetaling, jf. almenboligloven.

Ydelserne fra udamortiserede Lan ryger enten videre til Landsbyggefonden eller videre
ud til afdelingerne.

Boligforeningen oplyser, at det derfor er vigtigt at Landsbyggefonden kigger pa den
samlede gkonomiske situation for hele selskabet.

Boligforeningen oplyste, at udviklingen af arbejdskapitalen gar i den rigtige retning.
Overskud i selskabet betyder en forg@gelse af arbejdskapitalen.

Boligforeningen seetter mange penge af til tomgang, som hovedselskabet deekker.
Boligforeningen forventer, at behovet vil falde, ndr afhaendelsen af boliger i afdeling
8854 er solgt.

Boligforeningen ser ind i nye udfordringer med tab ved fraflytning. Det er ikke kun en
udfordring i boligforeningen, men en generel udfordring.



Administrationsbidrag

Kr. pr. lejemalsenhed /&rsregnskab Arsregnskab Arsregnskab
2021 2020 2019

Administrationsbidrag kr. | 4.204 4.01 3.805

pr. lejemal

Tabel 3: Administrationsbidrag i perioden 2018-2021. Oplysningerne er fra styringsrapporten

Gennemsnitlig administrationsbidrag i Vejle Kommune (2020) = 4.160 kr./lejemalsenhed.
Landsgennemsnittet for administrationsbidrag (konto 112) (2020) = 3.987 kr./lejemélsenhed.
Benchmark 2021 for administrationsbidrag = 4.180 kr./lejemalsenhed.

Revisoren bemaerker, at administrationsbidraget ligger pa et rimeligt niveau.
Administrationsbidraget for Domea Egtved indeholder 25% moms.

Boligorganisationens styringsrapport
| styringsrapporterne for hhv. 2020, 2021 og 2022 stemmer regnskabsnggletallene (pd
side 5) ikke overens med hinanden i forhold til nuveerende og sidste ars veerdier.

Boligforeningen giver en kort orientering om grunden herfor.

Referat
Boligforeningen gav en kort orientering.

b. Bemeaerkninger fra revisionsprotokollen

Forvaltningsrevision

Boligorganisationen vil i de kommende ar have fokus pa den lovbestemte
lebende gkonomistyring og egenkontrol af boligorganisation og afdelinger,
herunder det 4 &rige malsaetningsprogram for afdelingernes samlede
driftsudgifter.

Boligforeningen giver en orientering om ovenstdende fokuspunkt.

Referat

Domea.dk er ved at udarbejde et nyt veerktgj i samarbejde med BDO. Veerktgjet
giver organisationsbestyrelserne mulighed for at opstille mal for
boligforeningen med konkrete tidsperspektiver.

Bestyrelserne far pd den mdde mulighed for at tage stilling til, hvilke mal
boligforeningen vil arbejde med, samt hvornar boligforeningen skal na disse
mal.



Tilgodehavende hos fraflyttere
Afd. 8851

Afdelingens tilgodehavender udger i alt 1.364.000 kr.

Boligorganisationen har overtaget den veesentligste del af tabsforpligtelsen,
sd afdelingen maksimalt kan belastet med 110.000 kr. p.a., der er pr. 30. juni
2021 henlagt 763.000 kr. til imgdegdelse af tab, hvilket svarer til 7 &rs
maksimalt forbrug.

Afd. 8854

Afdelingens tilgodehavender udger i alt 885.000 kr.

Boligorganisationen har overtaget den veesentligste del af tabsforpligtelsen,
sd afdelingen maksimalt kan belastet med 65.000 kr. p.a., der er pr. 30. juni
2021 henlagt 567.000 kr. til imgdegéelse af tab, hvilket svarer til 9 ars
maksimalt forbrug.

Boligforeningen giver en orientering om ovenstdende fokuspunkt, og hvilken
betydning det har for boligforeningen og afdelingerne.

Referat
Boligforeningen oplyste, at tilgodehavende hos fraflyttere er et stort fokus for
boligforeningen.

Boligforeningen oplyste, at de har besluttet at indgd i konceptet
"beaeredygtighed”, som tager hdnd om lejeren. Konceptet tilbydes af domea.dk.
Boligforeningen oplyste, at der er ansat en "baeredygtig radgiver”, der
henvender sig til lejeren, hvis f.eks. huslejen ikke betales til tiden eller der
opdages misligholdelse af lejemal. Her vil rddgiveren tage kontakt til Lejeren,
evt. kommunen og boligforeningen for at hjaelpe lejeren inden sagen ender i en
udseettelse. Pad den made har boligforeningen mulighed for at hjeelpe Lejeren,
og ikke bare sende dem videre til andre boligforeninger.

Renovering
Skema C for afd. 8825, Jerlev Boulevard, Jerlev, og Passagen, @dsted.

Boligforeningen orienterer om, hvornar de forventer at fremsende skema C og
byggeregnskab til kommunens godkendelse.

Referat
Boligforeningen oplyste, at skema C og byggeregnskabet forventes at blive
sendt til kommunens godkendelse inden sommer 2022.



c. Henleeggelser
Afd. 8851
Der er i drsberetningen anfgrt, at henlaeggelsesniveauet for afdelingen er
vurderet til at veere kritisk.
De opsparede henlaeggelser til vedligeholdelse er 13.478 kr./lejemalsenhed
(konto 407)
De arlige henlaeggelser til vedligeholdelse er 13.478 kr./lejemalsenhed (konto
120)

| styringsrapporten for afdelingen fremgar det, at henlaeggelsen ifglge
langtidsplanen er utilstreekkelig til at deekke det kommende &rs udgifter,
hvorfor der ma paregnes en ekstraudgift hertil i indeveerende regnskabsar. Det
anbefales, at henlaeggelsen gges eller at arbejderne finansieres pa anden vis.

Boligforeningen giver en orientering om, hvordan de arbejder med
henleeggelserne i afdelingen.

Referat

Boligforeningen oplyste, at organisationsbestyrelsen har besluttet, at
lejemalene lgbende bliver istandsat/renoveret, for at f& dem op i en nutidig
standart.

Boligforeningen belyste ogsd udfordringerne med at @ge henleeggelserne, nar
huslejen i forvejen er hgje, det er et stort fokus punkt for boligforeningen. P&
nuveerende tidspunkt henlaegger boligforeningen mere end de forbruger.

Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser

Afd. 8854

Det er i revisionsprotokollen oplyst, at der er anvendt 3.218.000 kr. af tidligere
ars henleeggelser mod budgetteret 2.040.000 kr. ifglge forbrugsplanen
svarende til et merforbrug pé ca. 58 %

Boligforeningen giver en orientering om ovenstdende fokuspunkt.

Referat

Boligforeningen gav en kort orientering.

Boligforeningen oplyste tillige i pkt. 1.b, at afd. 8819 og afd. 8825 er blevet
sammenlagt, og hedder nu afd. 8854.



d. Vedligeholdelsesplaner
Boligorganisationen giver en kort orientering om vedligeholdelsesplanerne for
afdelingerne, samt boligorganisationens forberedelse for den eksterne
granskning.

Referat
Boligforeningen oplyste, at deres vedligeholdelsesplaner streekker sig over en
30 érs periode.

Boligforeningen er endnu ikke blevet kontaktet vedr. ekstern granskning.

e. Effektivisering
Oplyst i Organisationens styringsrapport
Der er i styringsrapporten anfort, at der er stor effektiviseringspotentiale i afd.
8854. Afdelingen har en effektiviseringsprocent pa 67%, og er i
styringsrapporten anfgrt som en "rgd”-afdeling.

Boligforeningen orienterer om, hvordan de arbejder med effektiviserende tiltag
i ovenstdende afdeling.

Referat

Punktet blev drgftet.

Boligforeningen har stor fokus pd hvordan de bedst arbejder med
effektiviseringen i organisationen og i afdelingerne.

Kundecheferne i domea.dk har lavet arbejdsgrupper, der arbejder pa tveers af
boligforeningerne, for at finde emner, som de kan ga i dybden med, og for at
finde lgsninger til hvordan de kan ggre det billigere.

Boligforeningen har haft fokus pa energisparende tiltag, som fortseetter de
kommende &r.

Boligforeningen giver en kort orientering om de energisparende tiltag, som de
arbejder med.

Referat

Boligforeningen oplyste, at de efter at have arbejde med effektivisering i
mange ar, sa har de behov for at blive inspireret. Kundechefen for Domea
Egtved deltager derfor ogsa i ovenfor neevnte arbejdsgruppe pa tveers i
domea.dk.

Kommunen oplyste, at boligforeningen har mulighed for at finde sparring hos
effektiviseringsstyrelsen.



f. Udlejningssituationen
Ledige boliger
Afd. 8851 (Gul markering)
Afd. 8854 (Gul markering)

Fraflytninger
Afd. 8854 (Rad markering)

| &rsberetningen er det oplyst for afd. 8854, at den fremtidige udlejning
sk@nnes sveer grundet boligernes stand samt beliggenhed.
Udlejningssituationen vurderes at veere darlig, og der er udfordringer med
tomgang og stort set ingen pa ventelisten.

Boligorganisationen giver en orientering om udlejningssituationen.

Referat

Boligforeningen oplyste, at de ikke har udfordringer med ledige boliger eller
fraflytninger.

De lejemal, der har veeret vanskelige at udleje, er de samme lejemal, som er
under afhaendelse.

Ungdomsboliger

Domea Egtved oplyste i maj 2021, at de ikke har ungdomsboliger.
Boligforeningen har 25 stk. 1-veerelses lejemal, der gar under betegnelsen
"ungdomsboliger”, men de modtager ikke ungdomsboligbidrag.
Boligforeningen oplyste pa daveerende tidspunkt, at de var i proces med at
endre betegnelsen pa boligerne.

Boligforeningen giver en status.
Referat
Boligforeningen oplyste, at der er igangsat en proces med at e&ndre

betegnelsen pa boligerne.

Boligforeningen fglger op pé hvor lang processen for ommaerkningen er.



3. Domea Egtved forslag til fremtidig samarbejde, koordinering eller
droftelse med kommunen

Oplyst i Organisationens styrringsrapport

a. @nske om at blive en del af den forventede boligveekst i kommunen
Boligforeningen kigger pd mulige placeringer af et nyt afsnit i bl.a. @dsted,
Egtved, Bredsten eller Agard.

Boligforeningen arbejder pd opfgrelse af 18 boliger pd Karensmindevej, Vestre
Nebel (Kolding Kommune).

Vejle Kommune orienterer samtidig om den nye proces om udmgntning af
grundkapital.

Boligforeningen seetter flere ord pa deres gnske.

Referat

Boligforeningen oplyste, at de har et stort gnske om at bygge nyt, og at de ser
muligheder for dette i @dsted.

Sidst boligforeningen byggede nyt var fgr kommunesammenlasgningen i
2006/2007.

Kommunen Llyttede til boligforeningens gnsker, og oplyste samtidig om den nye
proces for udmgntning af grundkapital.

Boligforeningen gav en kort orientering om planerne for byggeri i Vester Nebel
(Kolding Kommune)

b. Udfordringer med beboere i afd. 8851
Pa sidste ars styringsdialog blev der udfordringerne med beboere fra
bostederne Grgnhgj og Tinghaj dreftet. Der har efterfglgende veeret en "god
periode”, men tendensen er ved at bluse op igen.
Beboerne flytter til neerleeggende almene familieboliger pd Overgérdvej i
Egtved. Dette vil have en effekt pd sammenhold/trivsel i de tilstgdende
boligafsnit, samt give omradet et darligt omdgmme som i veerste fald kan
medfgre tomgang pa sigt.

Boligforeningen gnsker, at punktet drgftes.

Referat

Punktet blev kort drgftet.

Tilsynet kontakter velfeerdsforvaltningen for en drgftelse af en spredning af
beboerne.



4. Nyheder fra forvaltningen

a. Whistleblowerordning i boligforeningerne
BL oplyser pé deres hjemmeside, at der er muligt at indgd i en feelles ordning
for whistleblowordning for den almene sektor.
Det er bestemt ved lov, at implementeringsfristen for almene
boligorganisationer med 50-249 ansatte indtraeder den 17. december 2023.
En whistleblowerordning skal sikre, at medarbejdere far mulighed for at
indberette uregelmeessigheder og mistanke om ulovligheder til ledelsen pa
sikker vis. Ogsa beboere, bestyrelsesmedlemmer og samarbejdspartnere i
direkte tilknytning kan indberette. Ordningerne kan indrettes, sa
indberetningerne sker internt, eller ordningen skal outsources til en udbyder.

Referat

Punktet blev drgftet.

Boligforeningen oplyste, at Domea.dk har lavet et revideret notat med
retningslinjerne for rammerne for bestyrelsernes arbejde. | notatet fremgar
bl.a. at formalet bag hvert bilag tydeligt skal fremga.

Notatet sendes rundt til alle bestyrelser i domea.dk.

5. Godkendelse af drsregnskab 2020/2021

Referat
Arsregnskabet 2020/2021 har ikke givet anledning til bemaerkninger fra revisor,
og arsregnskabet kan dermed godkendes af tilsynet.

6. Eventuelt



