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Redeggrelse for styringsdialogmgde Egedal Boligselskab og Egedal
Kommune

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 tirsdag
den 3. december kl. 9.00-10.00.

Mgdedeltagere

Steen Carlsson, Kundechef, KAB,

Ida Hgrlyk Cordtz, formand, Egedal Boligselskab,
Peter Simonsen, naestformand, Egedal Boligselskab,
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
Afdeling Smgrum Gardhuse
Seniorbofzellesskabet Dyveldsen
Afdeling Klgveren
Afdeling Irishaven
Afdeling Skibstedsgard
Afdeling Amalieparken
Effektivitetstal
Beboerdemokratiet
Udlejning
a. Kommunale anvisninger og bidrag til hjemlgsereformen
6. Boligselskabets fokuspunkter — emner indmeldt af Egedal Boligselskab
a. Udgifterne til renovation
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. juli 2022 - 30. juni 2023 af den 8.
november 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.
/S\rsregnskabet har ikke givet revisionen adgang til forbehold.

Samlet har boligselskabet et driftsunderskud pa 42.404 kr. for regnskabsaret
2022/23.

Egedal Kommune bemaerker, at bade dispositionsfond og arbejdskapital ligger
over benchmark. Dispositionsfonden er stigende, ligesom likviditeten er.
Arbejdskapitalen er faldet i denne arsregnskabsperiode (og den tidligere
regnskabsperiode) og skyldes underskud pga. kursregulering. Dog overholder
arbejdskapitalen minimumskravet i boligselskabet.

Boligselskabet bemaerker, at der forventes et overskud i den kommende
periode.

Revisor bemaerker (ligesom tidligere regnskabsperiode) pd s. 569, at det
anbefales at haeve henlaeggelser til tab ved lejeledighed og fraflytninger i de
fremtidige budgetter for Smgrum Gardhuse - saldo pr. 30. juni 2023 er pd
13.000 kr.

Boligselskabet bemaerker, at helhedsplanen er arsagen til, at dette regnskab er
lidt anderledes, men der er fokus herpg.

Revisor bemezerker, at ved sammenlaegning af to afdelinger er der optaget en
skyldig gaeldspost pa 71.000 kr. til ejendomsskatter. Revisor bemaerker, at der
skal ske en udligning heraf, og forretningsfgrer oplyser, at der vil ske en sddan
udligning.

Boligselskabet bemaerker, at de vil fglge op her pa og mener, at det vedrgrer
Seniorbofzellesskabet Dyveldsen.

Forretningsfarer bemaerker i revisorprotokollat af den 8. november 2023, at
Egedal Kommune ikke har godkendt regnskabet for 2021/2022. Egedal
Kommune bemeerker, at der er afholdt styringsdialogmgdet for 2023, hvor dette
regnskab er gennemgaet den 20. november 2023. Der ligger en redeggrelse for
dette m@gde med datomarkering 18. december 2023 pa kommunens
hjemmeside.

Egedal Kommune har paset arsregnskabet for boligorganisationen og har ingen
yderligere bemaerkninger hertil.

Ad. 2. Status for afdelingerne

Ad. 2.a. Afdeling Smgrum Gardhuse

Afdelingen har 137 familieboliger og en afdelingsbestyrelse. Huslejen ligger
mellem ca. 4.500 kr. = 9.000 kr. I 2022/23 har afdelingen haft en
huslejestigning pa 1,78 %. Fraflytningsprocenten er fint under benchmark.
Afdelingen har for 2022/23 et overskud p& 242.399 kr.

Boligselskabet skriver i dokumentationspakken, at der er saerlige udfordringer
med denne afdeling, og der gnskes en drgftelse af igangveerende helhedsplan
for Smgrum Gardhuse. Vedligeholdelsestilstanden markeres som “mindre
tilfredsstillende”, hvilket afspejler, at der er en helhedsplan i gang.
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Arets henlaeggelser er over benchmark, og de samlede henlaeggelser er
vaesentligt over benchmark og markeret med rgd ift. kritiske nggletal.
Boligselskabet skriver i dokumentationspakken, at der arbejdes pa at nedbringe
de samlede henlaeggelser ifm. helhedsplanen.

Boligselskabet oplyser, at dette er sket.

Boligselskabet oplyser i deres beretning, at projektet er forsinket grundet
levering af fjernvarmergr. I boligselskabets beretning naevnes det, at forventet
afslutning er i primo 2025.

Egedal Kommune spgrger indtil, om det fortsat er forventningen (Skema B
sagen blev behandlet i 2022). Boligselskabet oplyser, at projektet efterfglgende
er blevet yderligere forsinket og nu forventes afsluttet i april 2026. (Skema C)

Ad. 2.b. Seniorbofzellesskabet Dyveldsen

Afdelingen har 40 familieboliger og en afdelingsbestyrelse. Huslejen ligger
mellem ca. 7.500 kr. - 10.500 kr. I 2022/23 har afdelingen haft en
huslejestigning pa 0 %.

Bade samlede opsparede midler og drets henlaeggelser er over benchmark, og
afdelingen har for 2022/23 et overskud p3 1.244.286 kr.
Fraflytningsprocenten er under benchmark.

Boligselskabet skriver i dokumentationspakken, at afdelingen er meget
veldraeven, og der gnskes at opfgre flere seniorbofzellesskaber.

Boligselskabet oplyser, at der fortsat er et gnske herom, da der er fa lignende
boliger i kommunen, og boligselskabet mener, at der er efterspgrgsel herefter.

Ad. 2.c. Afdeling Klgveren

Afdelingen har 12 familieboliger og en afdelingsbestyrelse. Huslejen ligger
mellem ca. 7.000 kr. - 10.000 kr. I 2022/23 har afdelingen haft en
huslejestigning pa 1,75 %. Fraflytningsprocenten pa 0 %.

Bade samlede opsparede midler og drets henlaeggelser er over benchmark, og
afdelingen har for 2022/23 et underskud pa 36.292 kr. Der var ligeledes et
underskud i det tidligere arsregnskab ifglge referatet fra styringsdialogmgdet
2023.

Egedal Kommune har ingen bemaerkninger til denne afdeling.

Ad. 2.d. Afdeling Irishaven

Afdelingen har 13 familieboliger og en afdelingsbestyrelse. Huslejen ligger
mellem ca. 7.000 kr. - 9.500 kr. I 2022/23 har afdelingen haft en
huslejestigning pa 1,75 %.

Bade samlede opsparede midler og drets henlaeggelser er over benchmark, og
afdelingen har for 2022/23 et overskud pa 350.951 kr.

Fraflytningsprocenten pa 0 %.

Det fremgar af boligselskabets beretning, at MGO-plader skal udskiftes i
afdelingen Irishaven - senere Skibstedsgdrd. Fgrste mgde med advokatfirma
skulle vaere afholdt i primo 2024.

Egedal Kommune spurgt ind til status herfor. Boligselskabet oplyser, at pladerne
er skiftet og skyldes en byggeskade. Byggeskadefonden skal betale 95 % og
boligselskabet 5 %.

Ad. 2.e. Afdeling Skibstedsgard

Afdelingen har 15 familieboliger og en afdelingsbestyrelse. Huslejen ligger
mellem ca. 6.000 kr. = 9.500 kr. I 2022/23 har afdelingen haft en
huslejestigning pa 2,93 %.

Arets henlzeggelser ligger lige pd benchmark, og de samlede opsparede midler
ligger paent over benchmark. Det bemaerkes dog i dokumentationsmaterialet, at
afdelingen er forholdsvis ny, og der arbejdes pa at haeve henlaeggelsesniveauet.
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Egedal Kommune spgrger indtil, om dette er ngdvendigt, nu da bade arets
henlaeggelser og de samlede opsparede midler ligger over benchmark.
Boligselskabet vil gerne have en buffer og stiller spgrgsmal til benchmarktallene
generelt og oplyser at en buffer i opsparing er ngdvendig.

Afdelingen har for 2022/23 et overskud pa 529.908 kr.

Fraflytningsprocenten er lidt over benchmark.

Ligesom for Irishaven, sd fremgar det af boligselskabets beretning, at MGO-
plader skal udskiftes i afdelingen, og fgrste mgde med advokatfirma skulle vaere
afholdt i primo 2024.

Egedal Kommune spurgt ind til status herfor. Boligselskabet oplyser, at pladerne
er skiftet og skyldes en byggeskade. Byggeskadefonden skal betale 95 % og
boligselskabet 5 %.

Ad. 2.f. Afdeling Amalieparken

Afdelingen har 58 familieboliger og en afdelingsbestyrelse. Huslejen ligger
mellem ca. 5.000 kr. — 10.500 kr. I 2022/23 har afdelingen haft en
huslejestigning pa 0 %.

Bade samlede opsparede midler og drets henlaeggelser ligger under benchmark,
hvilket er naturligt, nar afdelingen er ny (ibrugtaget i 2020).

Afdelingen har for 2022/23 et overskud p3 202.589 kr.

Fraflytningsprocenten er 0 %.

Egedal Kommune bemazerker, at der for denne afdeling bgr arbejdes pa at haeve
henlaeggelsesniveauet. Boligselskabet oplyser, at det ogsa er planen.

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 pa 81,1 % mens
den for Egedal Boligselskab er pa 85,1 %. Effektivitet fordeles efter farven rgd,
gul og gren. Afdelingerne Skibstedgard og seniorbofzellesskabet Dyveldsen har
farven gren, afdelingerne Irishaven, Smgrum Gardhuse og klgveren har farven
gul og Amalieparken har ikke faet en farve. Der er hermed et
effektiviseringspotentiale.

Det fremgar af dokumentationspakken, at der har vaeret udfordringer med at
indmelde tal i Landsbyggefondens system vedr. Amalieparken, hvilket ogsad
fremgar at styringsdialogmgdet for 2023.

Boligselskabet oplyser, at udfordringerne skulle vaere Igst.

Selskabet naevner i dokumentationspakken, at de har en indkgbspolitik, som
forventes at medfere besparelser pd medarbejderressourcer, der i stedet kan
bruges pa at udfgre andre opgaver.

Boligselskabet oplyser, at de forsgger at effektivisere med et
opgaveregisteringssystem, hvor der sker en central styring over opgaver.

Ad. 4. Beboerdemokratiet

Egedal Kommune spgrger indtil, hvorledes beboerdemokratiet er i boligselskabet
samt bemaerker, at alle afdelinger har en afdelingsbestyrelse.

Boligselskabet bemaerker hertil, at der er et godt samarbejde, men de oplever
dog udfordringer med, at nogen bestyrelsesmedlemmer ikke er bevidste om
deres ansvar.
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Egedal Kommune spgrger indtil, om boligselskabet har overvejet uddannelse af
bestyrelsesmedlemmerne.

Boligselskab oplyser, at de tidligere har benyttet kurser i regnskabs- og
budgetforstdelse. Boligselskabet naevner, at de vil overveje, om det fremover
skal vaere et krav for bestyrelsesmedlemmerne.

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
adganag til billige boliger, som malgruppen kan betale, er en forudsesetning 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 nugaeldende rammeaftale udlgber den 31. januar
2025. Ifglge organisationsaftalen skal kommunen har tilbudt 4 boliger til en
husleje under 7.000 kr. over en 4 3rig periode.

Ifglge dokumentationspakken er der 7,14 % kommunal anvisning af boligerne i
2022/23.

Egedal Kommune gnsker flere billige boliger tilbudt fremover, sa foreslar pd den
baggrund en zndring i en ny rammeaftale/organisationsaftale.

Boligselskabet bemaerker, at de er de meget interesseret i at kigge pa en ny
rammeaftale/organisationsaftale om udlejning af familieboligerne, men deres
huslejeniveau kan blive en udfordring, da de ikke har boliger til en husleje under
7.000 kr. Boligselskabet henviser til Finn Larsen som forhandler i den
kommende proces.

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

Ad. 6. Boligselskabets fokuspunkter— emner indmeldt af Egedal
Boligselskab

Ad. 6. Udgifterne til renovation

Boligselskabet gnsker en drgftelse med kommunen vedrgrende priserne pa
renovation.

Egedal Kommune oplyser, at det indtil videre har vaeret et generelt emne pa
flere styringsdialogmgder, hvorfor kommunen vil tage initiativ til en drgftelse
heraf i et szerskilt mgde med de relevante parter.

Boligselskabet naevner, at de gnsker en drgftelse af gkonomien, herunder
hvorledes udgifterne er fordelt.

Ad. 7. Nzeste 3ars dialogmgde

Boligselskabet gnsker, at der fremover afholdes styringsdialogmgde i maj
maned. Boligselskabet ligger materialet op i tide, s det naeste
styringsdialogmgde kan afholde i maj 2025.

Eventuelt
Intet at bemaerke.
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