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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 28. august 2025, kl. 13.00-14.00.

Mgdedeltagere

Simon Bgdker, driftschef, Boligforeningen 3B,

Linda Lindberg, medlem af organisationsbestyrelsen, Boligforeningen 3B,
Jonas Mgrch Cohen, kundechef for KAB,

Anne Schou, Egedal Kommune og

Marie Kure, Egedal Kommune.

Afbud: Mette Mgller Kristensen, Chefkonsulent, KAB.

Materiale

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

Dette er andet dialogmgde mellem boligselskabet og Egedal Kommune. De
almene boliger pa fire forskellige lokationer har vaeret under etablering i ca. 4
ar, og der har veeret 1 arseftersyn med rapport fra Byggeskadefonden af den
10. juni 2025 samt gennemgang af manglerne den 25. juni 2025.

Derfor er der fortsat ikke regnskabsmateriale tilgeengeligt via
Landsbyggefondens side almenstyringsdialog.dk. Derfor er det aftalt, at der
tages udgangspunkt i fremsendte det budget for 2026 samt aktuelle sager pa
rets styringsdialogmgde.



Parterne har aftalt at mgdes med fglgende dagsordenen.

Dagsorden
1. Boligforeningen 3B generelle situation og budget for 2026
2. Status for afdelingen
a. Afdeling Egehusene, herunder Byggeskadefondens rapport af
den 10. juni 2025
Effektivitet
Beboerdemokratiet
Udlejning
Boligselskabets fokuspunkter - yderligere emner indmeldt
Boligforeningen 3B
a. Projekt med Realdania
7. Naeste &rs dialogmgde

ou bk w

Redeggrelse

Ad. 1. Boligforeningen 3B generelle situation og budget for 2026

Egedal Kommune spurgte indledningsvis ind til boligselskabets generel situation.
Boligselskabet 3B oplyste, at projektet er afleveret til drift. Der er fortsat
udfordringer med entreprengren, hvorfor der ogsa fortsat holdes 700.000 kr.
tilbage til brug for udbedring af manglerne.

Kommunen har faet budgettet for 2026 til kritisk gennemgang, og skal i den
forbindelse pase, at boligorganisationens og dens afdelingers drift og gkonomi er
forsvarlig, jf. driftsbekendtggrelsens § 116.

Boligselskabet oplyste, at det er det fgrste rigtige budget for 2026, da projektet
forst i 2025 er overgaet til drift.

Kommunen spgrger til, hvornar det forventes, at der foreligger et regnskab.
Boligselskabet oplyser, at 2025 ogsa er et byggear, hvorfor der fgrst vil vaere et
rigtigt regnskab for 2026.

Ad. 2. Status for afdelingen

Ad. 2.a. Afdeling Egehusene, herunder Byggeskadefondens rapport af den 10.
juni 2025

Afdelingen har 102! familieboliger og en afdelingsbestyrelse. Huslejen ligger pt.
pd mellem ca. 3.252 kr. og 8.165 kr. pd maned. I budgettet for 2026 er der lagt
op til en huslejestigning pa 25,86 % siden budgettet for 2025. Stigningen
begrundes primaert med stigning i renovation, henlaeggelser og udvidelse af
antal ansatte.

Boligselskabet bemaerker, at budget 2025 er baseret pa udlejningsbudgettet fra
2019, og der vil derfor veere markante afvigelser, da priserne generelt er steget

! Der stod ved en fejl 107 familieboliger i redeggrelsen fra styringsdialogmgdet for 2024.
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betydeligt siden da. For at sikre et mere retvisende billede, er udgifterne
primaert justeret ud fra forbruget i fgrste halvar af 2025.

Kommunen spgrger indledningsvis til, hvornar afdelingen godkender budgettet
for 2026. Boligselskabet oplyser, at det godkendes pa afdelingsmgdet den 15.
september 2025. Hvis det ikke skulle blive godkendt, sa skal det forelaegges for
byradet.

Egedal Kommune spurgte indtil huslejeniveauet, herunder om henlaeggelser og
yderligere udgifter til ansatte er ngdvendigt.

Boligselskabet oplyser, at der er skaret helt ind til benet, og huslejestigningen
anses for ngdvendig. Boligselskabets ansatte tidsregistrerer, sa der er styr pa,
hvad de bruger deres timer pa, hvilket er szerligt for Boligselskabet 3B - det er
ikke alle boligselskaber, som ggr det. Desvaerre forventes der en yderligere
stigning i huslejen igen naeste &r, grundet almindelige stigninger, skatter og
lovpligtige henlzeggelser til vedligehold i afdelingen.

Egedal Kommune spurgte indtil rapporten fra Byggeskadefonden af den 10. juni
2025 og 1 &rs gennemgangen den 25. juni 2025. Kommunen har den 11. august
2025 anmodet om en redeggrelse for, hvordan manglerne vil blive handteret,
som er konstateret ifm. gennemgangen.

Boligselskabet oplyste, at de fortsat oplever udfordringer med entreprengren
(GVL). Dialogen beskrives som udfordrende, hvorfor boligselskabet fortsat
holder 700.000 kr. tilbage til udbedring af manglerne.

Indholdet af redeggrelsen blev drgftet og kommunen spurgte til, hvornar
redeggrelsen vil blive fremsendt. Boligselskabet oplyste, at det vil blive i naeste
uge - uge 36.

Egedal Kommune spurgte indtil fraflytningssituationen. Boligselskabet oplyste,
at den lige som sidste ar er hgj — endda hgjere i ar pa 12,2 %.

Der opleves tomgang i inklusionsboliger (6 stk.). Der har i ca. 6 maneder veeret
5 tomme inklusionsboliger ud af de i alt 6 inklusionsboliger. Det blev aftalt, at
Anne Schou fglger op herpa internt i kommunen.

Boligselskaberne oplyser, at oprindeligt var boligerne tiltaenkt til personer med
autisme, men man har nu udvidet rammerne for personkredsen, s& der kan
placeres flere borgere med andre udfordringer i boligerne. Dette har betydet, at
boligerne nu er fyldt op.

Egedal Kommune spurgte ind til beboersammensatningen, som blev drgftet
sidste &r (kommunen har 100 % anvisningsret). Boligselskabet oplyste, at der
ikke opleves bedring, og der er tale om en meget tung afdeling.

Boligselskabet oplyser derfor, at den boligsocialevicevaert kan hjalpe, men det

er en udfordring, at kommunen vurderer, at ud af hans arbejdsuge p8 37 timer
skal han alene bruge 15 timer p& inklusionsboligerne.
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Siden maj 2023 har der veeret ansat en boligsocial medarbejder. Han er
tilknyttet de 6 inklusions boliger pa Graevlingeledet med 25 timer - dette er
bevilget fra Boligministeriet. Boligforeningen 3B har valgt at finansiere de sidste
12 timer om ugen op til en fuldtidsstilling. Formalet med de 12 timer er, at han
kan hjeelpe til i forhold til andre beboere i driftsomradets afdelinger.

3B aflaegger revisionsrapport arligt til Boligministeriet, hvor der skal redeggres
for at tildelte midler (timer) bruges p& inklusionsboligerne. Det er derfor ikke
muligt at omfordele nogle af de 25 timer til de gvrige boliger i Egehusene.

KAB har erfaringer fra andre steder, at ministeriet kraever midler tilbagebetalt,
hvis tiden ikke anvendes til det, som de er givet til.

Det blev aftalt, at Anne Schou fglger op herpa internt i kommunen.

Ad. 3. Effektivitet
Ifglge driftsbekendtggrelsen skal boligorganisationen Igbende gennemfgre
kontrol med henblik p& at gge sparsommelighed, produktivitet og effektivitet.

Egedal Kommune spurgte derfor indtil, hvorledes boligselskabet forsgger at
effektivisere. Boligselskabet oplyste, at de udliciteret opgaver s meget, som det
er muligt - herunder seaerligt vedligeholdelse af udendars arealer. Indkgbsportal
via KAB anvendes for at sikre overholdelse af reglerne om udbud og gode priser.

Ad. 4. Beboerdemokratiet

Egedal Kommune spurgte ind til, hvorledes beboerdemokratiet er i
Boligselskabet. Boligselskab oplyste, at der indtil videre alene er holdt det
stiftende mgde i efteraret 2024, hvor der blev vedtaget
vedligeholdelsesreglement og husorden. Boligselskabet vurderer, at
beboerdemokratiet fungerer godt, det er afholdt de budgetmader, som der skal.
Der er ikke afholdt afdelingsmgde endnu, men det er planlagt til den 15.
september 2025.

Ad. 5. Udlejning

Der kom 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 forudseetning for at lykkes med
hjemlgseindsatsen.

Ny rammeaftale og organisationsaftale
Egedal Kommune er i gang med at forhandlingerne om en ny rammeaftale og
organisationsaftaler.

Egedal Kommune spurgte, om det giver mening at forhandle en

organisationsaftale p& plads med Boligselskabet 3B, ndr der pt. er en aftale om
100 % kommunalanvisning af de 102 familieboliger.
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Der var enighed om, at det ikke giver mening, men at boligselskabet selvfglgelig
ville blive tilbudt forhandling af en organisationsaftale, hvis aftalen om 100 %
anvisning skulle ndre sig.

Ad. 6. Boligselskabets fokuspunkter - yderligere emner indmeldt
Boligforeningen 3B

Ad. 6.a. Projekt med Realdania

Boligselskabet 3B har faet tildelt "Vores Sted” af Realdania, som er midler til at
etablere et falleshus/samlingssted med plads til 20 personer, hvilket er en gave
fra Realdania til boligselskabet.

Boligselskabet oplyste, at der dertil forventes at palgbe yderligere
anlaegsudagifter pa omkring 70.000 kr. samt Igbende forbrug og vedligehold af
bygningen. Projektet er tildelt pd baggrund af inklusionsboligprojektet, men
udgifterne hertil vil skulle indgd i afdelingens samlede driftsbudget, hvis
afdelingen vaelger at stemme det igennem.

Boligselskabet vurderede ikke, at det vil blive stemt igennem, da det vil komme
til at ligge pa Graevlingeleddet (hvor inklusionsboligerne ligger) - og
hovedsageligt vil komme beboerne i inklusionsboligerne og de andre beboere pa
Greaevlingeleddet til gavn. Det forventedes, at de andre tre lokationer vil stemme
imod, da de ikke vil f8 samme gavn af feelleslokalerne.

Boligselskabet har derfor drgftet projektet med Egedal Kommune pa
styregruppemgderne omkring inklusionsboligerne, hvor det er blevet oplyst, at
kommunen ikke kan medfinansiere de omkostninger, der er i forbindelse med
etableringen, men vil gerne vaere med pa sidelinjen, hvis projektet kan fa
betydning for huslejen.

Boligselskabet vurderede, at det er en god idé med falleslokalerne, hvorfor de
fortsat efterspgrger kommunalstgtte. Boligselskabet har aftalt med Realdania, at
kommunens stgtte afventes, hvorfor byggeansggningen ikke er sendt til
kommunen endnu. Hvis kommunen vaelger ikke at give stgtte til projektet, sa
forventer boligselskabet, at det vil betyde, at der takkes nej til gaven fra
Realdania.

Boligforeningen 3B vurderer, at det er en udfordring, at udgifter til
inklusionsboligernes til aktiviteter mv., som hjaelper beboerne i deres forlgb,
ikke stgttes af kommunen.

Det blev aftalt, at Anne Schou fglger op herpd internt i kommunen.

Ad. 7. Nzeste 3ars dialogmgde

Som naevnt ovenfor, at er der fgrst et regnskab for 2026, hvor der pa
styringsdialogmgdet for 2026 - pd samme made som i &r - vil blive taget
udgangspunkt i budgettet for 2027.
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P& styringsdialogmgadet for 2027 vil det fgrste rigtige regnskab vaere tilgaengeligt
for 2026.

Eventuelt
Afslutningsvis bemaerkede KAB, at afdelingen er en stor udfordring for
Boligselskabet 3B - det er sveert at drive en afdeling pa fire forskellige

lokationer.

Endelig aftalte parterne at snakkes ved Igbende om udfordringerne i afdelingen.
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