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Redeggrelse for styringsdialogmgde mellem Vores Bolig (tidligere Den 17. januar 2025

Boligselskabet Rosenvaenget) og Egedal Kommune Sagsnr.: 24/12112
Dok. nr.: 7

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. 12.00-13.00.

Mgdedeltagere

Kim Brokmann, direktgr, Vores Bolig,
Sgren Thormann, formand, Vores Bolig,
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 ikke kommet gnsker til dagsordenen.

Dagsorden
1. Gennemgang af arsregnskab
2. Status for afdelingerne
a. Afdeling 0824 Ablelunden
b. Afdeling 0834, Radhuslunden
Effektivitetstal
Beboerdemokratiet
Udlejning
a. Kommunale anvisninger og bidrag til hjemlgsereformen
6. Naeste 3rs dialogmgde

AW



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. oktober 2022 - 30. september 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 overskud pa 1.575.914 kr., som er overfgrt til
arbejdskapitalen.

Revisor bemazerker, at dispositionsfonden er faldet siden sidste
regnskabsperiode, men overstiger maksimumsbelgbet, hvorfor betalingerne
hertil er stoppet. Egedal Kommune bemaerker, at dispositionsfond ligger lidt
over benchmark, og arbejdskapitalen ligger under.

Boligselskabet bemaerker, at det er fejl i opga@relsen, og der er en dialog herom
med revisor (BDO), om hvordan vi sikrer korrekt opggrelser fremover.

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

Ad. 2. Status for afdelingerne

Ad. 2.a. Afdeling 0824 Ablelunden

Afdelingen har 90 familieboliger og en afdelingsbestyrelse. Huslejen ligger
mellem ca. 7.500 kr. = 12.000 kr.

Bade samlede opsparede midler og rets henlaeggelser er vaesentligt under
benchmark, og afdelingen har for 2022/23 et underskud pa 272.000 kr.
Fraflytningsprocenten er pa 12,22 % - lidt over benchmark pa 10,34 %.

Revisor bemezerker i revisionsrapporten, at afdeling 0824 Ablelunden skal have
fokus pd utilstraekkelige frie likvide midler.

I forhold til henlaeggelser bemaerkes det af boligselskabet i
dokumentationspakken, at det er ifglge langtidsplanen for drift og
vedligeholdelse tilstraekkelig til at deekke de kommende ars udgifter. Det er dog
fortsat planen, at henlaeggelsen Igbende gges, indtil de samlede opsparede
midler udger minimum kr. 40.000 pr. lejemal. Dette skal ske ved at gje
huslejen, som ogsd skal bruges til at deekke underskud.

Boligselskabet bemaerker, at det er fejl i opggrelsen, og der er en dialog herom
med revisor (BDO), om hvordan korrekt opggrelser sikres fremover. Endvidere
bemeaerker boligselskabet, at de er uenige med forretningsfgrer (Domea) om
deres princip med minimum kr. 40.000 pr. lejemal, hvilket der arbejdes pa at
&endre, da det kan veere alt for lidt eller alt for meget opsparing.

Det bemaerkes i det fremsendte materiale, at der er udfordringer med
affaldslgsninger i samarbejde med naerliggende bebyggelser.

Egedal Kommune oplyser, at der tilbydes et mgde herom i 2025 - Mere herom
under punktet “Eventuelt”.

Ad. 2.b. Afdeling 0834, Radhuslunden

Afdelingen har 86 familieboliger og en afdelingsbestyrelse. Huslejen ligger
mellem ca. 3.500 kr. — 11.500 kr.

Bade samlede opsparede midler og drets henlaeggelser er vaesentlig under
benchmark, og afdelingen har for 2022/23 et underskud pa 58.000 kr.
Fraflytningsprocenten pa 11,76 % er kun lidt over benchmark p& 10,34 %.
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Revisor bemaerker i revisionsrapporten, at afdeling 0834 Radhuslunden skal
have fokus pa den gkonomiske situation, men at afdelingens gkonomi er
forbedret i 2022/23 pga. huslejestigninger og tilskud for boligorganisationen.

Det bemaerkes af boligselskabet i det fremsendte materiale, at henlaeggelserne
er ifglge langtidsplanen utilstraekkelige til at deekke det kommende ars udgifter.
Det er derfor planen, at henlaeggelsen forsat gges i de kommende &rs budgetter
ved huslejestigninger.

Boligselskabet bemaerker, at det er fejl i opggrelsen, og der er en dialog herom
med revisor (BDO), om hvordan korrekt opggrelser sikres fremover. Endvidere
bemaerker boligselskabet, at det er en helt ny afdeling.

Egedal Kommune spgrger ind til et tilgodehavende fra fraflyttere pa et belgb pa
278.000 kr. Boligselskabet bekraefter dette.

Ad. 3. Effektivitetstal

Driftsbekendtggrelsen indebaerer bl.a., at boligorganisationen skal gennemfgre
lgbende kontrol med henblik pa at sge 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 80,9 % mens
den for Vores Bolig er pa 75,7 %. Effektivitet fordeles efter farven rgd, gul og
grgn. Dog fremgar der ikke farver eller procenter for de enkelte afdelinger for
denne periode. Ifglge referatet fra sidste &rs styringsdialogmgde 2023 var
afdeling Radhuslunden pa 57 % og afdeling A£blelunden 18 pa 68 % for den
forhenvaerende periode. Begge afdelinger havde altsd farven rgd sidste gang.

Boligselskabet oplyser, at de manglende tal formentlig skyldes fusionen den 1.
oktober 2022. Det fremgar ogsa af referatet fra sidste ars styringsdialogmgde
for 2023, at Boligselskabet Rosenvaenget, Ballerup Boligselskab og Halsnaes Ny
Boligselskab er fusioneret sammen til en ny organisation, som hedder Vores
Bolig. Boligselskabet forventer, at tallene vil veere tilgaengelig til naeste ars
styringsdialogmgde i 2025.

Dog bemeerker Egedal Kommune, at der altid er et effektiviseringspotentiale.

Selskabet naevner i dokumentationspakken, at de hele tiden forsgger at ggre
tingene bedre og billigere. Selskabet er i gang med flere sammenlaegninger, da
det har vist sig at veaere rigtig godt driftsmaessigt. Desvaerre har
sammenlaegninger vaeret udsat pga. Domea.dk og mangel pa ressourcer.

Det fremgar ogsa af dokumentationspakken, at bestyrelserne i afdelingerne
Radhuslunden og Ablelunden har fet forelagt et forslag om, at de to afdelinger
fusioneres. Der skulle arbejdes videre med denne ide, og de gkonomiske
konsekvenser skulle belyses, fgr beboerne endelig kunne godkende
sammenlaagningen.

Egedal Kommune spgrger til en status herpa.

Boligselskabet oplyser, at det ikke har vaeret muligt for forretningsfgrer Domea,
at levere disse tal grundet manglende ressourcer.

Boligselskabet oplyser, at de er i gang med at forhandle en ny aftale p3 plads
med Domea, som indebaerer delt forretningsfgrelse. Nogle af Domeas ydelser
gnsker boligselskabet, og andre udfgrer boligselskabet selv i forvejen. Hermed
vil de med den nye aftale sparre udgifterne til Domea p& opgaver, som
boligselskabet selv handterer. Aftalen forventes at traede i kraft pr. den 1.
januar 2025.

side 3 af 5



Boligselskabet forsgger derudover at optimere driften pa de grenne omrader,
hvor der tages hensyn til minimal k@rsel og samtidig tages der hensyn til, om
beboerne er glad for deres nuvaerende driftsansatte.

Boligselskabet vurderer Igbende udgifterne til driften af de grgnne omrader ved
stikprgver og kigger pa mulighederne for fremover at vaere mere miljgbevidste
ved brug af el-biler.

Af materialepakken for 2024 oplyser Vores Bolig, at de gnsker at vokse og blive
stgrre i de lokalomrader, som man er repraesenteret i, herunder i Egedal
kommune. Der er naturligvis altid en risiko ved nybyggeri og rent driftsmaessigt
giver det mest mening at bygge teet pa eksisterende afdelinger eller store
afdelinger. Det er boligselskabets opfattelse, at et stort lokalt boligselskab har
de bedste muligheder for en billig drift samt mulighed for at lave bedre aftaler
med kommunen i form af st@rre fleksibilitet. Boligselskabet oplyser, at de gerne
bidrager, hvis kommunen vurderer, at der er et behov. Boligselskabet oplyser,
at de kan bygge selv, uden hjzelp fra Domea.

Egedal Kommune spgrger indtil brugen af indkgbsaftaler.
Boligselskabet oplyser, at der med den nye aftale med Domea ogsa er indgdet
egne indkgbsaftaler udenom Domea.

Ad. 4. Beboerdemokratiet

Selskabet naevner i dokumentationspakken, at der har vaeret fokus pa
organisationsbestyrelsens sammensaetning i forbindelse med sammenlaegning.
Formandskabet i Vores Bolig har hver 14. dag mgder med driften.
Organisationsbestyrelsen har fokus p3&, at det bliver svaerere at fa beboere til at
ga ind i afdelingsbestyrelserne. Der er planlagt et seminar for
organisationsbestyrelsen omkring det frivillige arbejde, og hvordan selskabet ser
sig selv i fremtiden.

Boligselskabet bemeerker hertil, at bestyrelserne opleves som engageret, men
afdelingsmgderne er ikke velbesggte.

Afdelingen 0824 Ablelunden opleves som aktiv og inddragende. De har
udfordringer med at holde husleje nede.

Afdelingen 0834 Radhuslunden opleves som mindre aktiv, men ikke udfordret pd
samme made. Her er oftest drgftelser om parkeringsforhold.

Boligselskabet arbejder med matrikelrdd i samarbejde med bestyrelsen. Radene
giver input til bestyrelsen uden at veere valgt og uden ansvar. Dette har skabt
mere inddragelse og engagement. Disse rad bibeholdes ved sammenlaegning.

Boligselskabet bemaerker, at der opleves et generelt behov for at ggre mgderne
mere interessante som almen sektor generelt.

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 forudsaetning for at
lykkes med hjemlgseindsatsen.
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Ny rammeaftale og organisationsaftale

Egedal Kommune tager initiativ til en kommende dialog om en ny rammeaftale
0g organisationsaftaler, da den nugzeldende rammeaftale udigber den 31. januar
2025. Der er ikke en organisationsaftale mellem Vores Bolig og kommunen.

Egedal Kommune gnsker flere billige boliger tilbudt fremover, sa foreslar pd den
baggrund en zndring 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.

Ifglge dokumentationspakken er der 0 % kommunal anvisning af boligerne i
2023. Men boligselskabet skulle ifglge materialepakken have 6 sma boliger til en
lav husleje under 7.000 kr.

Boligselskabet fglger op p&, hvilke 6 boliger det er, samt om de kan vaere
aktuelle i denne sammenhaeng.

Boligselskabet udtrykker bekymring ift. endringerne af reglerne pa
kontanthjselpsomradet, som kan med, at flere beboere ikke kan betale deres
husleje. Der var enighed mellem parterne om, at der bgr vaere fokus herpa i den
kommende tid.

Ad. 6. Nzeste ars dialogmgade
Ingen bemeerkninger.

Eventuelt

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