
Aftaledokument SDM 2024 Selskab: Domea Hjørring (Domea) Dato: 02.09.2024. 
 - Fra Domea Hjørring Allan M. Baltsersen (AMB(formand)), Ture Andersen (TA(næstformand)), Ane Teilberg Oddershede Lyngø (ATOL 

(Områdedirektør)), Lars Færch (LF) og Elin Lillelund (EL).

 - Fra Hjørring Kommune Allan Kaup-Nielsen (AKN (kontorchef)), Lise Lotte Jensen (LLJ) og Lars Nielsen (LN) referent. 

 - Godkendt: 20.9.2024

Dagsordenspunkt Bemærkninger mv. Evt. Aftale

1) Velkomst AKN bød velkommen og kort orientering om strukturen og formen for SDM i Hjørring Kommune. 

2) Boligorg. Orienterer ATOL orienterede om følgende: 

Der arbejdes på fusion ml. Skagen Ældreboligselskab, Domea Åbybro, Domea Hjørring og Domea Hirtshals. Målsætningen er 

ikrafttrædelse med virkning fra 1. januar 2025, men usikkert om det er praktisk muligt.  

 - AKN oplyste om, at en fusion vil medføre et tættere samarbejde mellem de involverede nordjyske kommuner mhp. diverse 

koordinering. Domea skal være opmærksom på, at det kan få betydning for sagsbehandlingstiderne. 

På medarbejdersiden er det "nye hold" ved Servicecenter Nord på plads. Elin Lillelund og Lars Færch har det primære driftansvar i 

Hjørring og Hirtshals.  

"Trianglen" - Indflytning  pågår. Lejekontrakt for serviceareal er under udarbejdelse. Der skal tillige oprettes vedtægter for 

ejerforening ml. boligdel og serviceareal, bl.a. ift. fordeling af fælles udgifter. 

Skema A for 28 F-boliger i Lønstrup er godkendt. Der opleves god interesse. Domea er opmærksom på, at boligerne skal have en 

profil, der henvender sig til en bred personkreds. Boligerne må ikke få image som pensionistboliger.   

Renovering af Nordbovej og Vitskjølklostervej, afd. 1951:

 - Nordbovej nr. 8-22: Nyt tag. Investeringen kan ikke fravælges, da det er påkrævet. Forventet lejestigning 3 %

 - Nordbovej nr. 8-12 samt Vitskjølklostervej: Nye vinduer. Investeringen kan ikke fravælges, da det er påkrævet. Finansiering 

indeholdt i ovennævnte forventede lejestigning 3 %

 - Nordbovej nr. 8-12 samt Vitskjølklostervej:  Nyt badeværelse og køkken kan tilvælges på individuelt niveau. Forventet 

lejestigning 3 %

 - Renoveringen er betinget af godkendelse på beboermøde. Tagrenovering planlægges påbegyndt i 2024. Foruden lejestigning 

finansieres investeringerne med egne henlæggelser. Landsbyggefonden involveres ikke. 

EL tilføjede, at der planlægges en mindre indvendig modernisering af fire boliger på St. Kirkestræde, identisk med en opgang - 

afd. 1952.

Nyt indkøbssystem på vej, der skal sikre bedre og mere effektiv drift samt nyt FM-system, der bl.a. kan bidrage til bedre overblik 

på DV-planer. 

Domea arbejder på udkast til en anvisningsaftale med Hjørring Kommune. Domea tager ønsket med til Politisk dialog- 

og visionsmøde i 2025. 

Der er dialog med BoVendia, om at være behjælpelig med boliger til genhusning ifm. BoVendias kommende helhedsplaner i 

Hirtshals. De kommende år, primært relevant for Domea Hirtshals. 

3) Opfølgning forrige års aftaler Gennemgang og afklaring af enkelte aftaler, der ikke er afsluttet/handlet på, forud for mødet.  



LN: Der er ikke leveret på aftale fra 2023 om økonomisk status på nedrivningssagen for Nordbovej 9 Aftale forlænget. Domea fremsender status 

a.s.a.p. 

4) Årsregnskab 2023

4a) Økonomi på org. niveau Følgende nedslag fra revisionsprotokollen (RP) og regnskabet blev gennemgået:

 - RP 837: "Vi har, i henhold til de internationale revisionsstandarder, identificeret en betydelig risiko for væsentlige 

fejlinformationer i årsregnskabet, som følge af ledelsens tilsidesættelse af kontroller" og "Det er vores vurdering, at 

boligorganisationens ledelse har udvist neutralitet i forbindelse med udøvelsen af regnskabsmæssige skøn, og vi har ikke 

identificeret transaktioner uden for boligorganisationens normale drift eller transaktioner, der ikke er underbygget med passende 

dokumentation."

Domea anmoder revisor om notat for 

forholdet. 

 - RP 838: "Boligorganisationens likvide midler med fradrag af gæld til egne afdelinger overstiger pr. 31. december 2023 

boligorganisationens disponible egenkapital."

Domea anmoder revisor om at redegøre for 

beregningsgrundlaget for konklusionen.

 - Regnskab, svar til spørgsmål 13 "Uomtvistelig sikkerhed for afdelingernes midler i fælles forvaltning." For kommende regnskabsår, anmoder 

Domea, revisor indarbejde 

beregningsgrundlaget for konklusionen, i 

revisionsprotokollen. 

 - RP 846 + 850 vedr. Afd. 1932 & 1952: Afdelingens likvide midler overstiger pr. 31. december 2023  til summen af saldi for 

henlæggelser. 

Domea anmoder revisor om at redegøre for 

beregningsgrundlaget for konklusionen.

 - RP 844 + 848 vedr. afd. 1925 & 1951: "Afdelingens likvide midler svarer pr. 31. december 2023 ikke til summen af saldi for 

henlæggelser. Dette skal ses i sammenhæng med den opsamlede underskudssaldo."

Domea anmoder revisor om at redegøre for 

beregningsgrundlaget for konklusionen.

 - RP 847+849 vedr. afd. 1951 & 1952: Revisors vurdering af, at årsregnskabet kan aflægges efter principperne for "Going 

concern" 

Domea anmoder revisor om notat for 

grundlaget for principperne for termen 

"Going Concern". 

LF: Årets underskud i organisationen på ca. 0,200 mio. kr. tilskrives højere udgifter til mødeaktivitet og markedsføring end 

budgetteret, samt ekstra udgifter til midlertidig ledelse.  

Vedr. Dispositionsfond: Parterne noterede, at grafen i beretningen ikke stemmer.  Domea fremsender opdateret prognose ifm. 

Ansøgning om fritagelse for DF-dækning af 

lejetab mv. for 2024 (pkt. 8). 

Vedr. Administrationsbidrag: Opgørelse af Grundbidrag og Tillægsydelse i LBF' regnskabsversion Af hensyn til LBF' benchmark database, skal 

Domea tilsigte at opdele indtægterne 

fremadrettet.  



LN gjorde opmærksom på, at der efter indberetning i LBF regnskabsdatabase 1/7-2024, er foretaget en enkelt ompostering. 

Beløbet var beskedent og hændelsen har ikke nogen betydning ift. det samlede billede. Domea tog informationen til efterretning. 

LLJ og LN konstaterede, at ledelsesberetningen for regnskabsåret 2023, på flere områder ikke er i overensstemmelse med de 

faktuelle realiter, der fremgår af regnskaberne og revisionsprotokollen.

Domea skal fremadrettet forbedre 

kvalitetssikringen af ledelsesberetningen, så 

der er bedre enstemmighed med det øvrige 

regnskabsmateriale.   

LN orienterede om, at Domea i lighed med tidligere år, har besvaret en del spørgsmål til regnskabsmaterialet forud for mødet. 

AMB foreslog, at HJK fremover, forud for SDM, fremsender spørgsmål der ønskes drøftet, så Domea kan være bedre forberet. 

HJK tager forslaget med i planlægningen fremover. 

4b) Økonomi på afdelingsniveau Parterne konstaterede, at både afd. 1951 og 1952 pba. regnskab 2023 fortsat er økonomisk udfordret. Domea underretter Hjørring Kommune 

straks, hvis den økonomiske situation for 

afd. 1951 og 1952 udvikler sig i kritisk 

retning.  

 - Begge afdelinger har oplevet mærkbare udlejningsproblemer henover 2024.

 - Vedr. afd. 1951: HJK finder det misvisende at ledelsesberetningen konkluderer at økonomien er "God og tilfredsstillende". 

 - LN spurgte, om det er realistisk at afd. 1951 og 1952, kan afvikle opsamlede underskud som oplyst i regnskabsmaterialet. 

Domea noterede bemærkningen. 

Vedr. afd. 1951 - Indtægt fra salg af grund, Nordbovej 9, til "Trianglen". Det fremgår af revisionsprotokollen, at evt. provenu skal 

tilfalde Dispositionsfonden. LN oplyste, at Landsbyggefonden har indregnet provenu i deres støttetilsagn.

Domea skal afklare anvendelse af provenu 

med Landsbyggefonden. 

4c) Udlejning, ledighed og fraflytning LF oplyste om de aktuelle ledighedstal. Afd. 1951; 12 ledige boliger og afd. 1952; 7 ledige boliger. 

Domea fortalte om nye udlejningstiltag, fx opdatering af billedmateriale, tekstbeskrivelser samt aftale med lokal 

ejendomsmægler om fremvisning. Der tilbydes 1 måneds gratis husleje på udvalgte boliger. 

4d) Effektivitet Afd. 1932 har oplevet et større fald ift. tidligere år. Øvrige tre afdelinger har god effektivitet. Domea ser på årsager til faldet i effektivitet 

for afd. 1932 samt ser på 

forbedringsmuligheder. 

Domea oplyste, at nyt udbudsmateriale på en række områder er under udarbejdelse, med ikrafttrædelse fra 2026. Der er 

overvejelse om at hjemtage nogle opgaver.  

4e) Beboerdemokrati AMB og ATOL: Afd. 1925 mangler fortsat en bestyrelse og næppe realistisk, at der kommer bestyrelse. 

AMB og ATOL: Der var udfordring med at få bestyrelse for afd. 1951, men det lykkedes. 

AMB og TA: Beboerdemokratiet, herunder aktiviteter for beboerne fungerer godt ved både Domea Hjørring og Hirtshals. Begge 

var fx repræsenteret ved Stafet for livet 2024. 



4f) Boligsocial status Henover 2024 er der udfordringer med enkelte beboere på Nordbovej (afd. 1951), der skaber utryghed på flere fronter. Domea 

Hjørring er bl.a. i dialog med politiet.

4g) Beboerklagenævn Fra Beboerklagenævnet havde LN fået oplyst, at der i 2023 havde været to sager, der faldt ud til lejers fordel. Domea Hjørring 

bekræftede. LBF har oplyst til LN, at oversigten i Styringsraporten, ikke stemmer pga. udfordringer med datagrundlaget. 

4h) LBF' regnskabsgennemgang LN: Gennemgangen er ikke modtaget Domea fremsender til HJK, inklusive svar, 

når materialet er klar.  

5) Økonomisk status på forbrug og 

henlæggelser på udvalgt 

kontogrupper  

LLJ havde nogle bemærkninger til merforbrug ift. budget på K. 114 og 115 blandt flere afdelinger.

 - EL oplyste, at merforbruget primært kan tilskrives vinterberedskab, de grønne områder og rengøring. 

Gældende for afd. 1932, 1951 og 1952 konstaterede LLJ, at der i året var ubalance ml. forbrug på K. 116 og de årlige henlæggelser 

K. 120. For afd. 1932 var der deslige et merforbrug på 105 % ifølge revisors bemærkning.                     TA oplyste, at henlæggelser 

(K. 120) til afd. 1932, er hævet med 1 % i 2024. 

De tre afdelinger skal øge de årlige 

henlæggelser på K. 120. 

Domea oplyste, at granskningsrapporterne endnu ikke er indarbejdet i de 30-årige DV-planer. 

Gældende for afd. 1932 og 1951 vurderede LLJ, baseret på benchmark, at de opsamlede henlæggelser er utilstrækkelige. LLJ 

bemærkede, at udfordringen med begrænsede henlæggelser for afd. 1932, har været drøftet siden 2018. 

Til Politisk dialog- og visionsmøde i 2025, 

skal Domea Hjørring præsentere en plan for 

styrkelse af K. 401, der harmonerer med de 

30-årige DV-planer samt 

Granskningsrapporterne fra LBF.

6) Igangværende projekter Gennemgået under pkt. 2

7) Planlagte og mulige projekter AKN orienterede om, at der aktuelt ikke er taget stilling til fremtiden for "Motelgrunden".  Domea kan medtage evt. plan for 

Motelgrunden til Politisk dialog- og 

visionsmøde i 2025.

 - TA tilføjede, at der nok skal trædes varsomt mht. nye boliger, set ift. aktivitetsniveauet for private udlejningsboliger i Hjørring 

by.  

8) Ansøgning fritagelse DF dækning 

2024

Domea vil ansøge for både 2024 og 2025. For regnskabsåret 2024 skal Domea 

fremsende ansøgning a.s.a.p. så ansøgning 

kan behandles af byrådet i 2024. 

For regnskabsåret 2025 skal Domea 

fremsende ansøgning inden udgangen af 

2024. Byrådet i 2025, sikkert ifm. Politisk 

behandling af regnskab 2023.  



9) Samarbejdsrelationer AKN ønsker et tættere dialog med Domeas Servicecenter Nord over året, end tilfældet har været de seneste år LN opretter koordinationsmøder hver 6/7 

uge gældende for både Domea Hjørring og 

Hirtshals

LN kvitterede for et godt samarbejde med medarbejdere ved Domea.dk ift. tre aktuelle sager. 

10) Diverse

10a) Næste møde AK: Indkaldelse til politisk dialog- og visionsmøde primo 2025, kan forventes til november LN koordinerer.

10b) Eventuelt Intet at bemærke.


