Egedal

Kommune

Notat

Vedrgrende: Styringsdialogmgde
Redeggrelse for styringsdialogmgde mellem Boligselskabet Den 16. januar 2025
Sandbjerghuse og Egedal Kommune Sagsnr.: 24/12263

Dok. nr.: 15
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.

Redeggarelsen er udarbejdet i forlaengelse af styringsdialogmgde afholdt torsdag
den 5. december kl. 9.00-11.00.

Mgdedeltagere

Christina Iversen, chefkonsulent, Boligkontoret Danmark,

Sgren Bengtson, formand, Boligselskabet Sandbjerghuse,

Johnny Sgrensen, bestyrelsesmedlem, Boligselskabet Sandbjerghuse,
Anne Schou, Egedal Kommune og

Jim Hermansen, Egedal Kommune.

Materiale

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

Herudover er der kommet fglgende gnsker til dagsordenen.

Dagsorden
1. Gennemgang af arsregnskab
2. Status for afdelingerne
a. Afdeling 1, Sandbjerghuse
b. Afdeling 2, Kaertoften/Sgsumvej
Effektivitetstal
Beboerdemokratiet
Udlejning
a. Kommunale anvisninger og bidrag til hjemlgsereformen
6. Boligselskabets fokuspunkter — emner indmeldt af Boligselskabet
Sandbjerghuse
a. Kommende tagrenovering
b. 2 timers parkering pd Mgllevangen 15
7. Naeste 3rs dialogmgde
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Redeggrelse

Ad. 1. Gennemgang af arsregnskab

Kommunen har faet arsregnskabet til kritisk gennemgang, og skal i den
forbindelse pase, at boligorganisationens og dens afdelingers drift og gkonomi er
forsvarlig, jf. driftsbekendtggrelsens § 116.

Af revisionspategning for perioden 1. januar 2023 - 31. december 2023 er der
ingen kritiske bemaerkninger til driftsregnskabet. Det er revisionens opfattelse,
at arsregnskabet viser et retvisende billede af boligorganisationens aktiver,
passiver og resultat for regnskabsperioden. Arsregnskabet har ikke givet
revisionen adgang til forbehold.

Samlet har boligselskabet et lille underskud p& 4.249 kr. Boligselskabet oplyser,
at de forsgger at ramme en balance pd 0 kr.

Egedal Kommune bemaerker, at det fremgar af dokumentationspakken, at
dispositionsfond ligger lidt over benchmark, og arbejdskapitalen ligger under.
Boligselskabet bemaerker hertil, at der snart skal ske indbetalinger hertil igen
grundet kommende forventninger om udskiftning af tag, dgre og vinduer,
samtidig med at der skal sikres en hgijere likviditet i selskabet. En sddan
udskiftning forventes at medfgre vaesentlige huslejestigninger.

Revisor naevner i revisionsrapporten, at fglgende er markeret med rgdt trafiklys:
Boligorganisationens arsresultat og arbejdskapitalen, hvilket indikerer, at
omradet kreever opmaerksomhed.

Boligselskabet bemaerker, at der ogsd er egenkontrol i boligselskabet, som det
blev aftalt, at administrator fremsender til Egedal Kommune. Heri naevnes, at
det er malet at afdelingerne gger henlaeggelser pga. kommende renoveringer.

Egedal Kommune har paset &rsregnskabet for boligorganisationen, og har ingen
yderligere bemeaerkninger hertil.

Ad. 2. Status for afdelingerne

Ad. 2.a. Afdeling 1, Sandbjerghuse

Afdelingen har 52 familieboliger og 7 ungdomsboliger (boligselskaber oplyser, at
de nu er markeret som akutboliger med 100% kommunale anvisning). Der er en
afdelingsbestyrelse. Huslejen ligger mellem ca. 3.500 kr. — 11.000 kr. I 2023
har afdelingen haft en huslejestigning pd 5,15 %. Afdelingen har for 2023 et
overskud p3a 166.758 kr.

Fraflytningsprocenten er pa 8,47 % for familieboligerne lidt over benchmark pa
10,34 %. For ungdomsboligerne er der ikke anfgrt noget i materialepakken vedr.
fraflytning.

De samlede opsparede midler ligger under benchmark, men det forsgges der at
blive rettet op pa ved, at arets henlaeggelser er over benchmark. Boligselskabet
naevner i dokumentationspakken, at der generelt er en udfordring med
vedligeholdelsesniveauet, og den er markeret som "ikke tilfredsstillende”. Det
nzevnes endvidere, at afdelingen skal have skiftet tagene, vinduer og dgre. Isaer
tagene kan ikke vente laengere, idet der er ggede risiko for alvorlige vandskader,
som der ikke er forsikringsdaekning pd. Kommunen ejer en del af den ene
bygning.

Egedal Kommune spgrger indtil, om der er lavet en faglig vurdering heraf.
Boligselskabet oplyser, at der blev udarbejdet en rapport for 6 ar siden, men der
er besluttet i afdelingen, at der skal laves en ny, da den seneste rapport er
foreeldet. Derudover er der ikke enighed om indholdet heri.
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Egedal Kommune bemzerkede yderligere, at man i boligselskabet burde have
veeret pa forkant med henlaeggelser de sidste 6 ar - hvor der har vaere en faglig
vurdering af ejendommen - for at undga de kommende store huslejestigninger.
Uanset historikken kan man allerede nu laegge flere penge til side samt arbejde
pa at blive mere effektive for at imgdegd hgjere husleje.

Egedal Kommune bemaerker, at afdelingen er lille og af den grund sarbar ift.
finansiering af kommende renoveringsarbejder. Boligselskabet naevner, at de vil
overveje fusion for at afhjaelpe dette.

Egedal Kommune spgrger til status pa sag fra sidste arsdialogmgde vedr.
rottebekaempelse, hvor afdelingen ikke fik godkendt budgettet for 2023.
Boligselskabet oplyser, at det er en forsikringssag, hvor Boligselskabet Venbo er
inddraget - grundet samarbejdet.

Ad. 2.b. Afdeling 2, Keertoften/Sgsumvej

Afdelingen har 3 familieboliger (boligselskabet oplyser, at det er huse, som ikke
er placeret ved siden af hinanden — men i henholdsvis Ganlgse og Stenlgse) og
afdelingen har ikke en afdelingsbestyrelse. Huslejen ligger mellem ca. 8.000 kr.
- 11.000 kr. I 2023 har afdelingen haft en huslejestigning pa 4,69 %.
Afdelingen har for 2023 et overskud pa 1.553 kr.

Fraflytningsprocenten pa 0 %, hvilket i dokumentationspakken begrundelse med
at afdelingen alene har 3 boliger.

Bade samlede opsparede midler og drets henlaeggelser er vaesentlig over
benchmark og markeret “mindre tilfredsstillende”, og det naevnes i
dokumentationspakken, at henlaeggelsesniveauet stiger hvert ar. Egedal
Kommune spgrger ind til en begrundelse herfor. Boligselskabet oplyser, at dette
skyldes forventning om en kommende tagudskiftning om 10 ar.

Boligselskaber oplyser, at de har overvejelser omkring salg af disse 3
familieboliger. Processen vedrgrende salg af almene boliger blev drgftet.

Ad. 3. Effektivitetstal

Driftsbekendtggrelsen indebeerer bl.a., at boligorganisationen skal gennemfgre
lgbende kontrol med henblik pa at gge sparsommelighed, produktivitet og
effektivitet. I dokumentationspakken er der malinger for effektivitetspotentiale.
Effektivitetsmaling sker ved at sammenligne afdelingen med andre
"tvillingeafdelinger”. Sammenligningen mellem afdelingen og tvillingeafdelingen
sker ud fra udvalgte driftskonti.

Ifslge dokumentationspakken ligger effektiviteten for regionen pd 81,1 % mens
den for Boligselskabet Sandbjerghuse er pd 94,7 %. Effektivitet fordeles efter
farven rgd, gul og grgn. Afdeling 1, Sandbjerghuse, har farven gul med 89 % og
afdeling 2, Keertoften/Sgsumvej har farven grgn med 100 %. Der er hermed et
lille effektiviseringspotentiale.

Egedal Kommune bemeerker, at boligselskabet er en lille organisation, og det
kan give udfordringer ift. effektivisering.

Selskabet naevner i ikke noget i dokumentationspakken herom men oplyser, at
de har forsggt at driftsoptimere ved at oprette et driftsfaelleskab med Venbo. De
arbejder pa at udvide dette samarbejde til ogsd at omfatte flyttesager,
forsikringssager og ejendomsservice. De gnsker at ansaette en
ejendomsadministrator i samarbejde med Venbo, sdledes at man far en fast
mand i stedet for nuvaerende Igsning med Egedal Ejendomsservice, som sender
forskellige folk ud til at hdndtere opgaverne. Endvidere arbejdes der pa feelles
rammeaftaler, indkgbsportal ift. tagudbud. Endelig arbejdes der pa at lave et
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samlet udbud med ca. 40 sma boligselskaber ift. forsikringer, da det er sveert at
fa forsikringstilbud til sma boligselskaber.

Ad. 4. Beboerdemokratiet
Selskabet naevner i ikke noget i dokumentationspakken herom.

Egedal Kommune spgrger indtil, hvordan beboerdemokratiet er i selskabet.
Boligselskabet bemaerker hertil, at de har svaert ved fa beboerne til at engagere
sig til bestyrelsen samt til sociale aktiviteter. Der tilbydes kurser med henblik pa
at styrke bestyrelsesmedlemmernes kompetencer.

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
hjaelpen 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 forudsaetning for at
lykkes med hjemlgseindsatsen.

Ny rammeaftale og organisationsaftale

Egedal Kommune tager initiativ til en kommende dialog om en ny rammeaftale
0g organisationsaftaler, da den nugaldende rammeaftale udlgber den 31. januar
2025. Der er ikke en individuel organisationsaftale mellem Boligselskabet
Sandbjerghuse og kommunen.

Ifglge dokumentationspakken er der 33,33 % kommunal anvisning af boligerne i
2023. Boligselskabet oplyser, at for de 7 ungdomsboliger (akutboliger) er 100 %
kommunalanvisning.

Egedal Kommune gnsker flere billige boliger tilbudt fremover, s kommunen
foreslar pd den baggrund en aendring i en ny rammeaftale/etablering af en
organisationsaftale.

Boligselskabet bemaerker, at de er 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. 6. Boligselskabets fokuspunkter - emner indmeldt af Boligselskabet
Sandbjerghuse

Ad. 6.a. Kommende tagrenovering

Den kommende tagrenovering blev drgftet under afdelingerne, og parterne aftalte,
at dialogen heromkring vil blive drgftet labende og separat. Det blev aftalt, at farste
skridt er, at boligselskabet genovervejer Igsningen med at laegge et nyt tag ovenpa
det gamle, hvilket er en meget billigere lgsning.

Ad. 6.b. 2 timers parkering p& Mgllevangen 15

Boligselskabet oplyser, at der opleves udfordringer med benyttelsen af
parkeringspladsen for beboere samt kommunens borgere, som benytter
tilbuddene i kaelderen, grundet andre personer udefra ligeledes anvender
parkeringspladserne.

Det blev drgftet, om der kan laves begraenset parkering, som skal hdndhaeves af
et vagtselskab. Egedal Kommune tilbgd at drgfte forslaget med relevante parter
herom.

Ad. 7. Nzeste 3ars dialogmgde
Boligselskabet gnskede, at naeste drsdialogmgde placeres i september.
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Eventuelt

I materialepakken fremgar ligeledes, at der gnskes en drgftelse af oprettelsen af
ejerforeningen Mgllevangen 15. Ifglge materialet skulle kommunen har faet et
aftaleudkast, som der ikke er reageret pa. Grundet udskiftning i parter bade i
Egedal Kommune og hos den forretningsfgrende selv, sa blev det aftalt, at
boligselskabet dykkede ned i sagen igen ift. behov samt genfremsendte
eventuelt tidligere aftaleudkast.

Afslutningsvis oplyser Egedal Kommune, at flere boligselskaber har gnsket at
drgfte renovationsudgifter, hvorfor der efter afholdelsen af alle
styringsdialogmgder vil blive indkaldt til et seerskilt mgde med de relevante
parter herom. Boligselskabet var interesseret i at deltage heri.
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