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Notat

Vedrgrende: Styringsdialogmgde
Redeggrelse for styringsdialogmgde Boligforeningen 3B og Egedal Den 21. januar 2025
Kommune Sagsnr.: 24/11844

Dok. nr.: 9
I medfgr af § 164 i lov om almene boliger m.v. skal Egedal Kommune fgre tilsyn

med de almene boligorganisationer, som har hjemsted i kommunen, og med
boligorganisationens afdelinger, som er beliggende i kommunen.

Kommunen skal holde et arligt dialogmgde og offentliggsre en redeggrelse for
den gennemfgrte dialog p& kommunens hjemmeside.

Redeggrelsen er udarbejdet i forlaengelse af styringsdialogmgde afholdt mandag
den 9. december kl. 9.00-10.00.

Mgdedeltagere

Mette Mgller Kristensen, Chefkonsulent, KAB,
Simon Badker, driftschef, Boligforeningen 3B,
Anne Schou, Egedal Kommune og

Jim Hermansen, Egedal Kommune.

Materiale

Boligorganisationen skal normalt forud for det arlige dialogmgde udarbejde og
indsende en rapport om sin virksomhed til kommunen, som danner grundlaget
for dialogmgderne.

Dette er fgrste dialogmg@de mellem boligselskabet og Egedal Kommune, og de
almene boliger har veeret under etablering i ar 2023, hvorfor det ikke har vaeret
muligt at f& materialet for 2023 klargjort.

Parterne har aftalt at mades til et indledende mgde med faglgende dagsordenen.

Dagsorden
1. Boligforeningen 3B generelle situation
2. Status for afdelingen
a. Afdeling Egehusene
3. Effektivitet
4. Beboerdemokratiet
5. Udlejning
a. Kommunale anvisninger og bidrag til hjemlgsereformen
6. Naeste 3rs dialogmgde



Redeggrelse

Ad. 1. Boligforeningen 3B generelle situation

Boligselskabet 3B indledte mgdet med en generel orientering om selskabet og
forretningsfgrers strategier. Boligselskabet 3B kom ind i KAB for 5-6 ars siden,
hvilket har veeret en omfattende proces.

KAB har en strategi om blandt andet, at der skal veere plads til alle, steerkt
beboerdemokratiet, boligerne skal veere billige og sma med fzellesarealer. De
har et driftsprogram med flere indsatser for 1. og 2. ar. Der arbejdes pa
digitalisering, herunder for bygningsservice og ejendomsstyring.

Egedal Kommune spurgte indtil selskabets gkonomi.

Boligselskabet oplyste, at der ikke er noget endeligt regnskab endnu. Sidste
indflytning var pr. den 15. oktober 2024, hvilket er skeeringsdatoen.
Boligselskabet holder lige nu penge tilbage (flere mio. kr.) grundet udfordringer
med entreprengren (GVL). Dialogen beskrives som udfordrende, hvorfor
boligselskabet allerede nu har en rédgiver inddraget i sagen. Der er planlagt 1
ars gennemgang til august/september 2025.

Egedal Kommune spurgte til tilsynssag, som blev drgftet p& mgdet mellem
Boligselskabet 3B/KAB og Egedal Kommune den 4. oktober 2024.

Det blev aftalt, at KAB fremsender kontrakt, hvor der star, at der er aftalt
samlet aflevering af alle afdelinger, samt en begrundelse for, hvorfor man i sin
tid har aftalt samlet aflevering.

Der var enighed om, at en samlet aflevering besveerligggr bevisbyrden overfor
entreprengr, nar 1 ars gennemgangen hermed fgrst ligger efter aflevering af alle
4 |okationer.

Ad. 2. Status for afdelingen

Ad. 2.a. Afdeling Egehusene

Egedal Kommune spurgte indtil antallet af boliger samt etableringen af en
afdelingsbestyrelse.

Boligselskabet oplyste, at afdelingen har 107 familieboliger, som er placeret p3 4
lokationer, og der er netop valgt en afdelingsbestyrelse for 3 uger siden.

Egedal Kommune spurgte indtil huslejeniveauet.

Boligselskabet oplyste, at huslejen er i dag mellem ca. 3.400 kr. og 8.165 kr.
ekskl. forbrug. Eksempelvis er huslejen for en etveerelseslejlighed pd 32 m2 ca.
3.400 kr. ekskl. forbrug, en etvaerelseslejlighed pd 52 m2. pa ca. 5.500 kr.
ekskl. forbrug og en lejlighed p& 90 m2 er pa ca. 8.165 kr. ekskl. forbrug.
Boligselskabet forventer, at huslejen vil stige, nar det endelige regnskab er gjort
op.

Egedal Kommune spurgte indtil fraflytningssituationen.

Boligselskabet oplyste, at fraflytningsprocenten opleves hgj, da boligselskabet
oplever stor udskiftning. Boligselskabet oplyste, at der ikke er tomgangsleje,
trods den hgje fraflytning.

Boligselskabet oplyste, at afdelingen er etableret sdledes, at kommunen har 100
% anvisningsret, hvilket kan give udfordringer i afdelingen ift.
beboersammensaetningen. Der er bliver henvist mange svage borgere, hvilket er
gaeldende for alle 4 lokationer.

P& Graevlingeleddet ligger 12 inklusionsboliger, som har tilknyttet en
socialvicevaert, som undtagelsesvis ogsa hjzelper til pa de andre lokationer
grundet mange udsatte beboere.

Egedal Kommunen bemaerkede, at da det er nye boliger, sd skal der ikke
renoveres i den kommende arraekke. Boligselskabet oplyste hertil, at de allerede
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laver henlaeggelser fra start, sa der ikke kommer efterslaeb herpa til kommende
renovering.

Ad. 3. Effektivitet

Driftsbekendtggrelsen indebaerer bl.a., at boligorganisationen skal gennemfgre
lgbende kontrol med henblik pa at gge sparsommelighed, produktivitet og
effektivitet.

Egedal Kommune spurgte derfor indtil, hvorledes boligselskabet forsgger at
effektivisere. Boligselskabet oplyste, at de har en indkgbsportal samt indgaet
serviceaftaler, hvilket muligggr, at de kan effektivisere og opna lave priser.
Desuden arbejdes der med baeredygtighed.

Ad. 4. Beboerdemokratiet

Egedal Kommune spurgte ind til, hvorledes beboerdemokratiet er i
Boligselskabet. Boligselskab oplyste, at der er oprettet en afdelingsbestyrelse
bestaende af de 4 beboere, som mgdte op til det stiftende afdelingsmgde.

Boligselskab oplyste, at det opleves som en udfordring at fa beboerne til at
mgde op og deltage til trods for den boligsocialevicevaerts indsat med formgder
samt opfordringer. Boligselskabet bemaerkede igen, at beboersammensaetningen
opleves som en udfordring ift. at fa et beboerdemokrati op at kgre. Dog er de
meget positive ift. oprettelsen af afdelingsbestyrelsen.

Ad. 5. Udlejning

Ad. 5.a. Kommunale anvisninger og bidrag til hjemlgsereformen

Der er kommet en hjemlgsereform pr. 1. oktober 2023, som betyder, at
hjemlgse fremover hurtigt skal videre fra herberg og i egen bolig, hvorfra
hjeelpen skal gives. Kommunen anser boligselskaberne som en vigtig
samarbejdspartner til Igsning af boligsociale udfordringer, da kommunens
adgang til billige boliger, som malgruppen kan betale, er en forudseaetning for at
lykkes med hjemlgseindsatsen.

Ny rammeaftale og organisationsaftale

Egedal Kommune tager initiativ til en kommende dialog om en ny rammeaftale
og organisationsaftaler, da den nugaldende rammeaftale udigber den 31. januar
2025.

Egedal Kommune gnsker flere billige boliger tilbudt fremover, sa fores|ar pa den
baggrund en andring i en ny rammeaftale/organisationsaftale.

Boligselskabet bemaerkede, at de er de meget interesseret i at kigge pa en ny
rammeaftale/organisationsaftale om udlejning af familieboligerne.

Egedal Kommune vil derfor indkalde til en drgftelse herom til januar 2025.

Ad. 7. Nzeste 3ars dialogmgde
Boligselskabet oplyste, at 2025 ogsa bliver et byggedr, men parterne aftalte, at
vi kan drgfte det kommende budget, ndr vi mgdes til naeste styringsdialogmgde.

Endelig aftalte parterne, at snakkes ved Igbende om udfordringerne i afdelingen.
Boligselskabet vil snarest tage kontakt, ndr regnskabet for 2023 er klar.

Eventuelt

Egedal Kommune oplyser, at renovation indtil videre har veeret et generelt emne
pa flere styringsdialogmgder, hvorfor kommunen vil tage initiativ til en drgftelse
heraf af i kommunen og et saerskilt mgde med de relevante parter herom.
Boligselskabet var ligesom de andre boligselskabet interesseret i at deltage heri.

Afslutningsvis udtrykte boligselskabet stor bekymring for afdelingen, herunder
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saerligt beboersammensaetningen. Der er et klart gnske om at rette op herpa, sa
der kan blive etableret en helt almindelig afdeling med flere ressourcesteerke
beboere. En del af udfordringen kan vaere, at 100% af boligerne anvises af
kommunen, hvilket m3ske skal genovervejes.

side 4 af 4



