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Referat

Styringsdialog — Jelling Boligselskab

Mgdested: Teknik & Mil jg
Kirketorvet 22
Vejle
Mgdetidspunkt: 2. september 2025, kL. 10.00-12.00

Felgende deltog pd madet:

Jan Vorgaard (Kundechef, Jelling) Niels Barkholt (formand for Jelling Boligselskab), Helene Sloth
(afdelingsleder, tilsynsmyndighed), Pernille Andersen (jurist, tilsynsmyndighed)

Mgdepunkter
1. Opfelgning pa styringsdialogmgde 2024

Referatet fra styringsdialogmgdet den 18. juni 2024 blev kort opsummeret. Der er enighed om, at
der ikke er konkrete mal eller aftaler, der skal fglges op pa.

2. @konomi og administration

a. Arets resultat
Arets resultat for regnskabséret 2024 (regnskabsperioden 1.10.23-30.9.24) blev gennemgaet.

Organisationens resultatopggrelse viser et underskud pa 55.253 kr., som er overfart til
arbejdskapitalen.

Det fremgar af arsberetningen, at 5 ud af 6 afdelinger generelt har en god og tilfredsstillende
gkonomi. Det er bemaerket, at der er behov for at styrke gkonomien i afd. 14107 — Farup og
Hojagerkollegiet.

b. Dispositionsfond, arbejdskapital, egenkapital

Nggletal fra styringsrapporten samt arsregnskabet blev drgftet.
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Kr. pr. Lejemalsenhed Arsregnskab Benchmark /&rsregnskab
2024/2023 2023/2022

(sidste ars veerdi)

Dispositionsfond
(disponibel)
14.216,09 7.057,51 12.402,96

Arbejdskapital (disponibel)

-241,25 2.161,33 -611,09

Tabel I: Regnskabsnggletal fra styringsrapporten, s. 6

Egenkapital (kr.) Arsregnskab 2024/2023 Arsregnskab 2023 /2022
(sidste ars veerdi)

Arbejdskapital
(konto 805) - 89.022 -225.491

Dispositionsfond
(konto 803, pkt. 50) 6.526.724 5.742.962

Dispositionsfond — disponibel
(konto 803, pkt. 40) 5.245.739 4.576.693

Egenkapital i alt
(konto 810) 6.437.702 5.517.470

Kr. pr. Lejemalsenhed
(2024: 369 Llejemalsenheder) 17.446,35 14.952,49

Tabel 2: Oversigt over egenkapital, oplysninger fra regnskabet

Udviklingen i dispositionsfonden og arbejdskapitalen drgftes neermere.

Arbejdskapitalen er forgget siden regnskabsaret 2023/2022. Niveauet er fortsat angivet med rgd
markgr i styringsrapporten.

Det er fremheevet i drsberetningen, at den disponible del af saldoen pr. 30. september 2024 udger
- 89.022kr., svarende til - 241 kr. pr. lejemalsenhed. Maksimumgrundlaget for regnskabsaret
2024/2023 er 3.613 kr. pr. lLejemalsenhed, hvorfor afdelingerne fortsat kan indbetale arlige bidrag
til arbejdskapitalen.

Det er noteret i drsberetningen, at fremskrivningen af arbejdskapitalen viser en positiv saldo inden
for de neeste 10 ar, hvorfor det ikke er ngdvendigt at gge bidragene i forhold til Landsbyggefondens
satser.
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Det fremgar af drsregnskabet, s. 9. konto 533/604, at afdelingernes bidrag til arbejdskapitalen
udger 69.078 kr.

Kundechefen oplyser, at bidragssatserne for lejernes indbetalinger fortsat fastholdes pa det hgjst
mulige niveau, indtil maksimumgrundlaget er opnaet.

Driftsindkgb er begreenset indtil underskuddet er vaek. Eventuelle ngdvendige driftsindkgb
finansieres derfor af afdelingerne.

Den disponible del af dispositionsfonden er forgget med 669.046 kr. Det er noteret i
arsberetningen, at den disponible del af saldoen udger 5.245.739 kr. svarende til 14.201 kr. pr.
Lejemalsenhed. Maksimumgrundlaget for regnskabsaret 2024/2023 er 6.602 kr. pr. lLejemalsenhed,
hvorfor afdelingerne fortsat ikke foretager henlaeggelser til dispositionsfonden.

Det fremgar af revisionsprotokollen s. 342, at henlaeggelser til dispositionsfonden pa 1.155.000 kr.
fremkommer ved overfgrsel af ydelser vedrgrende udadmortiserede L&n fra afdeling 14101, 14107,
14151 (i alt 702.000 kr.), pligtmaessige bidrag fra afdeling 14101 (84.000 kr.), samt rentetilskrivning
(369.000 kr.).

Fra dispositionsfonden er anvendt 251.000 kr. til deekning af tab ved lejeledighed i afdelingerne,
21.000 kr. til deekning af tab pa fraflyttere i afdeling 14107, 84.000 kr. som honorar til Domea.dk
vedrgrende huslejehjeelp (en tilkgbt ordning, for at tage hand om dem, som ikke betaler) samt
16.000 kr. som honorar til Domea.dk vedrgrende hjemmeside.

c. Administrationsbidrag

kr. pr. lLejemalsenhed Arsregnskab Benchmark Arsregnskab
2024/2023 2023/2022

Administrationsbidrag

5.638,15 4.403,89 5.157,14

Tabel 3: Regnskabsnggletal fra styringsrapport s. 6
Tilsynet bemeerker, at administrationshidraget er angivet med gul marker i styringsrapporten.

Det fremhaeves, at der er sket en stigning i administrationsbidraget med ca. 480 kr. pr. Lejemal ift.
forudgdende arsregnskab.

Tilsynet fremhaever, at der i drsregnskabet 2023 ogsa var sket en stigning pa ca. 250 kr. pr.
Lejemal i forhold til regnskabsaret 2022.

Det er oplyst af tilsynet, at det gennemsnitlige administrationsbidrag for boligforeninger i Vejle
kommune (2024), udger 4809,193 kr. pr. Lejemalsenhed. Tilsynet er i den forbindelse opmaerksom
pa, at administrationsbidraget er padlagt moms, da boligorganisationen kgber denne ydelse hos
Domea.
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Det er ogsa oplyst af tilsynet, at Jelling Boligselskab har det hgjeste administrationsbidrag set i
forhold til andre boligforeninger i Vejle Kommune.

Kundechefen oplyser, at de er opmaerksomme pa det stigende administrationsbidrag. Der forventes
yderligere stigning i bidraget i naeste regnskabsar.

Det skyldes blandt andet tilkgbet af boligfy, som er et system (app), hvor lejerne hurtigt kan oplyse
om f.eks. vedligeholdelsesmangler. Systemet giver samtidig den enkelte Lejer mulighed for at se
f.eks. forbrugsopggrelser. Alle afdelinger har tilkgbt, men pa forskellige tidspunkter, hvilket giver
forskelligt udsving i administrationsgebyret. Tilkgb af boligfy er et engangsbelgb.

Der er ogsa en &ndring i prispolitikken hos Domea.dk, hvor det for nogle afdelinger vil blive
billigere og andre dyrere. Domea.dk vil fremover tage et startgebyr/udgangsgebyr for regnskab
mv., pr. afdeling og herefter betaler man pr. Lejemal. Boligselskabet kigger ind i muligheder for at
Lgse omkostningsniveau ved at samle nogle afdelinger, sa der bliver feerre
startgebyrer/udgangsgebyrer.

d. Henleeggelser

Henlaeggelsesniveauet drgftes generelt.

Det bemeerkes, at ingen af afdelingerne er fremheaevet med kritiske nggletal i styringsrapporter,
Lligesom det fremgar af arsberetningen s. 5, at vedligeholdelsesstanden i afdelingerne vurderes
tilfredsstillende.

Det fremgar af revisionsprotokollatet s. 347, at afdelingernes samlede henlaeggelser i forhold til
drifts- og vedligeholdelsesplanerne vurderes tilstraekkelige til at deekke de fremtidige 30 ars
budgetterede forbrug under forudsaetning af, at de budgetterede arlige henlaeggelser fastholdes.

Domea.dk er ikke blevet faerdige med at udarbejde den interne oversigt (som drgftet ved
styringsdialog 2024) over vedligeholdelsesbehov for de enkelte afdelinger. Kundechefen oplyser,
at arbejdet pt. Ligger i bero, da Domea.dk skifter IT systemer. Implementeringen tager lang tid, da
der er mange indtastninger, herunder vedligeholdelsesplaner og granskningsrapporter.

e. Godkendelse af drsregnskab

Arsregnskabet 2024/2023 har ikke givet anledning til veesentlige kritiske bemeerkninger fra
revisor, og arsregnskabet kan dermed godkendes af tilsynet.

3. Status for afdelingerne

a. Gennemgang af afdelinger

Fire ud af boligforeningens seks afdelinger blev gennemgaet naermere, da de seerligt er fremhaevet i
dokumentationspakken 2025.
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- Afd. 14107, afd. 7, Farupkollegiet/Hg jagerkollegiet
Afdelingen bestar af 127 ungdomsboliger.
Dkonomi

Det er fremhaevet i drsberetningen, at afdelingen har behov for at styrke gkonomien.

Det er noteret, at afdelingen er i gang med at genoprette gkonomien og fortsat modtager et arligt
bidrag fra den obligationsbeholdning, der er oprettet i forbindelse med en 5-delsordning.

Det er fremhaevet i revisionsprotokollatet s. 349, at der fra og med 2012/2013 i henhold til
tilsagnet blev indtaegtsfart 96.000 kr. arligt fra kapitaltilfgrslen til den lgbende drift. Der er i
regnskabsaret kun tilfgrt 79.000 kr. (mod 85.000 kr. i forudgdende regnskabsar), og nedtrapningen
af det arlige tilskud vil fortseette frem mod udlgb af 2041.

Kundechefen oplyser pa forespgrgsel, at Landsbyggefonden som fglge af ordning med
kapitaltilfgrsel har udbetalt et engangstilskud, som boligselskabet dernaest har besluttet at bruge
lebende med langsom nedtrapning i de arlige belgb, der indtaegtsfares i afdelingens regnskab.
Denne fremgangsmade indebeerer, at huslejen tilsvarende stiger lLangsomt, i stedet for en voldsom
huslejestigning pa én gang.

Det fremgar af afdelingsregnskabet, at arets underskud er 13.321 kr.

Revisor fremhaever s. 350, at afdelingens tilgodehavender hos fraflyttere udger 278.000 kr.,
hvoraf minimum 259.000 kr. vurderes at veere risikobehaeftede, hvorfor der ma forventes tab herpa.

Boligorganisationen har overtaget den veesentligste del af tabsforpligtelsen, sa afdelingen
maksimalt kan belastes med 48.000 kr. p.a. Der er ved regnskabsarets afslutning henlagt 87.000
kr. til imgdegdelse af tab, der svarer til 2 &rs maksimalt forbrug.

Der er i regnskabsaret anvendt 21.000 kr. fra dispositionsfonden til deekning af tab ved fraflytning.

Kundechefen oplyser, at der har veeret en udfordring med nogle Lejere, hvor flere blandt andet er
blevet opsagt fra deres Lejemal pga. husordensovertraedelser. Flere af disse har ikke haft mulighed
for at betale fraflytningsudgifterne.

Udlejning

Det fremgar af arsberetningen s. 7, at udlejningssituationen vurderes som veerende mindre god, der
er udfordringer med tomgang og en kort venteliste.

Der har, for at imgdegd udfordringer med tomgang i afdelingen, veeret et samarbejde med
velfeerdsforvaltningen i Vejle Kommune om gget anvisning. Dette har imidlertid medfert flere
uhensigtsmaessigheder i forhold til den gvrige beboersammensastning, hvorfor kundechefen nu har
sat samarbejdet i bero, sa der i en periode ikke sker flere anvisninger til afdelingen.

Kundechefen oplyser som ved sidste ars styringsdialog, at det er svaert at undgd tomgang hen over
sommeren, da seminariet er den eneste uddannelsesinstitution i Jelling.
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Kundechefen bemeerker i gvrigt, at der er lavt optag pa seminariet. Det er dog forhdbningen, at
studerende til det nye universitet i Vejle kan have interesse for ungdomsboligerne. Boligselskabet
gnsker at markedsfgre boligerne som velegnet hertil, da der er gode busforbindelser mv.

Boligselskabet tager disse drgftelser saerskilt med Vejle Kommune.

Henlaeggelser

Det fremgar af afdelingsrapporten, at afdelingens vedligeholdelsestilstand er tilfredsstillende.
De arlige henleeggelser udggr 7.480, 31 kr. pr. Lejemal, hvor benchmark er 8.375, 52 kr.

De opsparede henlaeggelser til vedligehold udggr 16.874 kr. pr. bolig, hvor benchmark er 34.117,08
kr. pr. bolig.

Kundechefen bemaerker, at henlaeggelserne lgbende gges. Det er dog en balance i forhold til at
holde en tilstraekkelig lav husleje, sa boligerne ogsa kan Llejes ud.

| forhold til niveau for opsparede henlaeggelser bemaerkes, at der har veeret et hgjt forbrug pa grund
af rgrskader, og derfor er beholdningen lavere end benchmark.

- Afd. 14110, afd. 110, Amhgjvej og Det Gamle Bibliotek
Afdelingen bestar af 25 familieboliger. Der er ingen afdelingsbestyrelse.

Afdelingen er fremhaevet med rgd effektivitetsmarkering i styringsrapporten. Afdelingen har haft
red markering i 3 ar.

Det er fremheaevet i afdelingsrapporten, at der har veere tre fraflytninger i efteraret 2024, hvilket
dog ikke betyder, at der er udfordringer i afdelingen.

Kundechefen oplyser i overensstemmelse med sidste ars styringsdialog, at afdelingen
administrativt er optimeret sa vidt, det er muligt, hvorfor der ikke er noget umiddelbare
effektiviseringspotentiale.

Kundechefen bemeerker, at der er optimeret pa energiforbrug med Lledbelysninger, timebetalt
viceveaert, renovation i molock, hvor man har samlet renovation. | den forbindelse bemaerkes, at
udgifterne til f.eks. ejendomsskat og renovation, som er kommunalt bestemt, ligger hgjere end hos
andre kommuner, som bl.a. forsgger at leegge udgifterne lavere pa fx alment og lejeejendomme for
at skabe mindre udgifter.

Kundechefen vurderer, at benchmark er lavet ud fra usammenlignelige ejendomme, hvilket giver en
udfordring i forhold til at kunne rykke afdelingen ud af den rgde effektivitetsmarkering.

Der har tidligere veeret overvejelser om sammenlaagning med andre afdelinger, men det er ikke

realistisk pa nuvaerende tidspunkt.
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- Afd. 1411, afd. 111, Gardhavehusene
Afdelingen bestar af 24 familieboliger. Byggeriet er fra 2019.
Afdelingen er fremhaevet med gul markegr i styringsrapporten i forhold til fraflytning.

Det fremgar af afdelingsrapporten, at der er en fraflytningsprocent pa 20,83, hvor benchmark er 10
%. Det er noteret, at der ikke har veeret vaesentlige udgifter til tab ved lejeledighed.

Kundechefen oplyser, at der ikke er en udfordring med fraflytninger. Der opleves et godt miljg, som
bl.a. ses pa hgj deltagelse til afdelingsmgderne. Fraflytninger sker blandt andet, fordi bgrnefamilier
flytter til noget storre.

- Afd. 14151 — Hg jager
Afdelingen bestar af i alt 128 boliger, heraf 96 familieboliger og 32 aldreboliger.

Der var en generel drgftelse af afdelingens gskonomi med henblik pa opfalgning fra sidste ars
styringsdialog. Afdelingen er ikke Leengere fremhaevet i arsberetningen som en afdeling, der har
behov for at styrke gkonomien.

Afdelingen har et underskud pa 29.000 kr. Det opsamlede resultat udger 422.000 kr.

Revisor bemeerker s. 353, at underskudssaldoen skal budgetteres afviklet inden udgangen af
2025/2026. Kundechefen bemaerker, at det ikke er det fulde opsamlede resultat, der skal afvikles i
naeste regnskabsar.

Revisor har noteret, at afdelingens tilgodehavender hos fraflyttere udger 138.000 kr., hvoraf
minimum 24.000 kr. vurderes at veere risikobehaftede. Boligorganisationen har overtaget den
vaesentligste del af tabsforpligtelsen, sa afdelingen maksimalt kan belastes med 50.000 kr. Der er
ved regnskabsarets afslutning henlagt 36.000 kr. til imgdegaelse af tab, hvilket svarer til
maksimalt 14ars forbrug.

b. Udlejning og efterspgrgsel pa Lejemal

Udlejningssituationen er generelt god i de fleste afdelinger.

De enkelte afdelinger er gennemgaet seerskilt i forhold til dette punkt.

Effekten af tiltag med hjemmeside drgftes.

Kundechefen bemeerker, at projektet er sat i veerk pa grund af problemer med tomgang.

Der er pt. kun intern adgang til hjemmesiden. Hjemmesiden bevirker, at opslag om ledige boliger
hurtigere kan deles pa bl.a. de sociale medier.
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Det har derfor allerede haft en effekt ift. udlejning af ungdomsboligerne, hvor det er ngdvendigt at
skabe et hurtigt overblik i forhold til tilmelding til boligen.

Hjemmesiden er lavet i tre etaper for at mindske omkostningerne. Der er nedsat et udvalg i
boligforeningen med personer, der kendte afdelingerne, som har veeret med til at udvikle.

Projektet er nu naet til etape 3. Der forventes ekstern adgang til hjemmesiden den 1. januar 2026.

4. Beboerdemokrati

a. Rekruttering og fremmgde

Dette emne drgftes generelt.

Kundechefen er opmeerksom pa problematikkerne bl.a. i forhold til ungdomsboligerne. Her arbejdes
med faellesskaber.

Der er pt. 1 afdeling, som ikke har en afdelingsbestyrelse.

b. Seerlige indsatser vedrgrende beboerdemokrati

Der er ikke iveerksat seerlige indsatser. Dog er der overvejelser omkring beboerinitiativer, som
muligvis vil kunne iveerkseettes fra boligselskabets side, hvis der blandt andet som fglge af nye
systemer bliver feerre administrative opgaver.

c. Sager ved Beboerklagenaevnet

Tilsynet fremhaver indledningsvist, at Landsbyggefonden pa forespdrgsel har oplyst, at der er fejl
i datagrundlaget i styringsrapporten. Der er udfordringer med at hente data fra Huslejensevnet om
afgjorte sager.

Det fremgar derfor af styringsrapporten s. 7, at der ikke har veeret sager i Beboerklagenavnet.

Kundechefen oplyser, at der ikke er sager i Beboerklagenavnet eller har vaeret det i det forgange
ar.

5. Boligsociale forhold

Dette emne drgftes generelt

6. Mal og fremtidsvisioner

a. Renoveringer og kollektiv raderet

Renoveringsprojekt er igangsat i afd. 141-01, der er byggeri fra 1960érne.
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Afdelingen er tidligere kollegieboliger, der er renoveret om til Lejligheder. Der skal udskiftes tag, og
muligheden for at etablere altaner undersgges neermere. Det overvejes at indhente tilbud med og
uden altaner for at se prisforskellen.

Bestyrelsen har vedtaget, at huslejestigningen maksimalt pr. m2 ma udggre 800 kr. Det er ikke
forventningen, at der skal seges midler fra Landsbyggefonden.

Huslejestigningen vil formentlig medfgre, at kommunen skal godkende. Processen for kommunal
godkendelse drgftes kort.

b. Nybyggerier

Der er et gnske om at opfgre nye teette/lave reekkehuse.

Boligselskabet vurderer, at der er et behov for seniorboliger, og nybyggeri kan medfare, at
boligselskabet undgar lange ventelister.

Boligselskabet har tidligere haft interesse for en grund med central placering ved plejehjemmet,
men den blev solgt til projekt med privat udlejning.

Boligselskabet vil gerne hgre naermere til planerne for arealet, hvor Jelling Asylcenter ligger, da
det netop er offentliggjort, at Asylcentret skal lukke. Jelling Boligselskab kan have interesse i
grunden, da den ligger teet pd jernbane og plejehjemmet, hvor boligselskabet i forvejen stéar for
driften.

Det aftales, at tilsynet vil videregive denne interesse til relevante medarbejdere i Teknik & Miljg.

7. Eventuelt

Formanden ggr opmeerksom p3, at et tidligere skilt ved jernalderboplads pa hjgrnegrunden mellem
Farupled og Plantagevej er slidt og fjernet. Der er bevaret en rekonstruktion af bopladsen i form af
bygningsstolper samt en jernko.

Det blev i sin tid aftalt, at boligselskabet skulle sta for vedligehold og renhold af arealerne.
Formidlingen af historien om bopladsen henhgrer dog under Vejle Kommune.

Lige pt. er det ikke muligt for f.eks. vandrere pa Heervejen at Lleese informationer om bopladsen. Det
er derfor ikke muligt at se, hvad det er.

Han henviser til, at det er et historisk mindesmaerke for byen. Vejle Museum er forsggt kontaktet
for en Lgsning, men det har ikke fgrt noget med sig.

Tilsynet vil undersgge, hvem boligselskabet kan kontakte i kommunen for nsermere.
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