Styringsdialogmgde mellem Boligselskabet Rosen-
vaenget 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. Kommunen er forpligtet til at afholde et arligt dialogmgde
og offentligggre en redeggrelse for den gennemfgrte dialog pa kom-
munens hjemmeside.

Det bemezerkes, at Frederikssund Kommune er tilsynsmyndighed for
Boligselskabet Rosenvaenget. Boligselskabet har imidlertid to afdelin-
ger - Ablelunden og Radhuslunden - i Egedal Kommune, som er til-
synsfgrende myndighed for de to afdelinger.

Redeggrelsen er udarbejdet i forlaengelse af styringsdialogmagde af-
holdt torsdag den 16. juni 2022 kl. 13.00-14.30.

Mgdedeltagere

Kim Brokmann, kundechef, Servicecenter Frederikssund
Sgren Thormann, naestformand, Boligselskabet Rosenvanget
Diana Panzeri Jakobsen, juridisk konsulent, Egedal Kommune
Jim Hermansen, projektleder, Egedal Kommune

Arsregnskab

Det fremgar af revisionspategningen for perioden 1. oktober 2020 - 30.
september 2021, at der ikke er nogle kritiske bemaerkninger til drifts-
regnskabet. 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.

Det fremgar i revisionsprotokollatet, at der ikke i alle tilfeelde er udar-
bejdet skriftlige gaeldsbreve for de interne 18n. Dette er blevet bemaer-
ket over for organisationsbestyrelsen og boligorganisationens kunde-
chef. Til dette oplyses, at gaeldsbreve er under udarbejdelse og for-
mentlig vil veere faerdige til udigbet af regnskabsaret. Det oplyses end-
videre, at boligselskabet har pdpeget dette over for Domea, som er
forretningsferende, og papeget dette over for revisor.

Egedal

Kommune

Egedal R&dhus
Dronning Dagmars Vej 200
3650 Blstykke

Abningstider

Mandag - onsdag 10.00-14.00
Torsdag 10.00-17.30
Fredag 10.00-12.00
Telefon 7259 6000
Mail kommune@egekom.dk
Web Egedalkommune.dk



Det fremgar af revisionsprotokollatet, at overtraek i feellesforvaltnin-
gen, for bl.a. R&dhuslunden pad i alt 1.888.000 kr., nedbringes og/eller
indfries inden for en overskuelig fremtid. Til dette oplyses, at R&dhus-
lunden har haft og stadig har mange driftsomkostninger seerligt til ny-
byggeri, men ogsa til f.eks. et jordvarmeanlaeg, der er udtjent fgr tid.
Det overvejes i gjeblikket at konvertere til fjernvarme. Hertil kommer,
at der har veeret mange udgifter til byggesager, som er endt med forlig.
Der er fokus pd, at underskuddet afvikles inden for maksimum ti ar.

Det fremgar endvidere, at indbetaling til arbejdskapitalen fortsat er i
den lave ende, og at saldoen fortsat betragtes som begraenset, nar
man tager boligorganisationens stgrrelse i betragtning. Arbejdskapita-
len udggr pr. 30. september 2021 1.437.000 kr. svarende til 800 kr.
pr. bolig, maksimumsgrundlaget er 3.160 kr. pr. bolig

Til dette oplyses, at der er fokus pa, at arbejdskapitalen er i den lave
ende. Det oplyses 0gsa, at Boligselskabet tidligere har haft en medar-
bejder, hvis lgn blev finansieret via arbejdskapitalen. Der er ikke blevet
ivaerksat seerlige tiltag for at forgge arbejdskapitalen, da det er van-
skeligt, men overordnet set er arbejdskapitalen dog steget. Endelig
oplyses det, at boligselskabets udgifter til Domea tages fra dispositi-
onsfonden og ikke fra arbejdskapitalen.

Det fremgar af revisionsprotokollatet, at der Isbende er blevet arbejdet
med strategi 2018-2020 med fokus pa bl.a. effektivisering af arbejds-
gange og innovation. Til dette oplyses, at Rosenvaenget Boligselskab
fusionerer med Ballerup boligselskab og Halsnzes Ny Boligselskab pr.
1.oktober 2022. Navnet bliver offentliggjort i Igbet af september.

Det fremgar, at der har vaeret en forhandling af en ny forsikringsmaeg-
leraftale med besparelser til fglge tillige med en stadig optimering og
effektivisering af driften. Til dette oplyses, at der er fokus pa at spare
og effektivisere i den udstraekning, som det er muligt.

Det fremgar af styringsrapporten, at administrationsbidraget er over
benchmark? Til dette oplyses, at boligselskabet er i dialog med Domea
vedrgrende administrationsbidrag og hvilke opgaver, der fremadrettet
skal ligge hos Domea.

Det fremgar endvidere, at byggesagshonoraret i forhold til nybyggeri
ligger hgjere i forhold til landsgennemsnittet? Her henviste boligselska-
bet til, at det var Domeas takster pa byggesager.

Endelig fremgar det, at der er en del sager ved beboerklagenaevnet.
Det oplyses det, at der er mange sager i A£blelunden pa grund af util-
fredshed med gulvene ved fraflytning, hvor lejerne er blevet oplyst om,
at gulvene skal vaere i samme stand som ved indflytning. Boligselska-
bet har italesat over for lejerne, at det er vigtigt, at tage billeder af
gulvene, inden de flytter ind i boligerne, idet billederne kan anvendes
som dokumentationen for gulvenes stand ved fraflytning.



Status for afdelingerne
Afdeling AEblelunden

Det fremgar af revisionsprotokollatet, at afdelingens samlede henlaeg-
gelser pr. 30. september 2021 vurderes at vaere mere end tilstraekke-
lige til at daekke de fremtidige 20 &rs budgetterede forbrug.

Det fremgar imidlertid, at drifts- og vedligeholdelsesplanen (DV-pla-
nen) udviser en vasentlig henlaeggelsessaldo ved udgangen af perio-
den, uden at der foreligger dokumentation for et efterfglgende behov
for anvendelse af denne eller alternativt en revision af de &rlige forbrug
eller de arlige henlaeggelser i 20-ars perioden. I den forbindelse er af-
delingsbestyrelsen blevet henstillet til, at den ngdvendige dokumenta-
tion udarbejdes i regnskabsaret 2021/2022 eller alternativt sker en re-
vision af afdelingens drifts- og vedligeholdelsesplan. Det oplyses, at
der er blevet udarbejdet 30-arige DV-planer, hvorfor der er dokumen-
tation, og der er saledes ikke enighed om, at der mangler dokumenta-
tion. Det kan imidlertid veere en udfordring at ga fra 10-arige planer til
20- eller 30- 8rige DV-planer, fordi det er svaert at tage forbehold for
uforudsete udgifter.

Det fremgar, at der er et samlet underskud pa driftsbudgettet pa
631.000 kr. pr. 30. september 2021. Der er opmaerksomhed pa, at der
har vaeret underskud tre ar i treek. Baggrunden herfor er bl.a., at der
har vaeret uforudsete udgifter f.eks. til et jordvarmeanlaeg, som plud-
selig skulle udskiftes fgr tid. Der arbejdes pa, om der skal kgbes et nyt
jordvarmeanlaeg eller om man skal overga til fiernvarme. Adspurgt om,
hvorfor huslejen ikke szettes op, hvilket i gvrigt ogsd fremgar af Besty-
relsens arsberetning: "At gkonomien i begge afdelinger bor forbedres
gennem huslejestigning”. Til dette oplyses, at der er mange fraflyttere,
og det er vanskeligt i den situation at have tilstraekkelige likvide midler.

Det fremgar af dokumentationspakken, at der er tilgodehavender hos
fraflyttere p& 42.000 kr. Til dette oplyses, at boligselskabet har et eks-
tern flyttefirma, som syner boligerne efter fraflytning, og dette koster
4-5.000 kr. pr. fraflytning. Hertil kommer hgje udgifter til boligerne
efter fraflytning, idet boligerne ofte bliver afleveret i ddrlige stand end
ved fraflytning. Kommunen oplyser, at det er vigtigt, at der er fokus
pa de hgje tilgodehavender hos fraflytterne, og at boligselskabet ggr
Domea opmaerksom p& problemet.

Det fremg%r, at der foreligger en negativ forrentning p% -1,46 % p.a.
Adspurgt, om boligselskabet har gjort sig nogle tanker i den forbin-
delse, f.eks. overvejet andre mader, hvorpa pengene kunne forrentes.
Til dette oplyses, at det er en vanskelig afvejning, hvor pengene for-
valtes bedst, og ogsa vanskeligt at svare pd spgrgsmalet, idet det er
Domea, som varetager boligselskabets formueforvaltning. Det er et
spgrgsmal, som passende kunne tages op i BL regi. Der vil hgjst sand-
synligt blive set pa investeringen ved fusionen af det nye boligselskab



pr. 1. oktober 2022. Kommunen oplyser, at det er vigtigt at have fokus
pa afdelingens opsparing.

Bade de 3arlige henlaeggelser og de opsparede henlaeggelser til vedlige-
holdelse ligger ganske meget under benchmark, idet der aktuelt er op-
sparet ca. 122 kr. pr. m2. Det fremgar af boligselskabets egne kom-
mentarer, at henlaeggelserne er utilstraekkelige til at deekke de kom-
mende ars udgifter, og at det anbefales, at henlaeggelserne gges i det
kommende ars budget. Det oplyses, at man arbejder pa at haeve hen-
laeggelserne i samarbejde med Landsbyggefonden, og at Domea be-
straeber sig pa, at tallet vil vaere 140 kr. pr. m2 inden for de naeste 10
ar. Det bemaerkes i gvrigt, at der har veeret en interesse fra de to
bestyrelsesformand om at lsegge de to afdelinger (£blelunden og Rad-
huslunden) sammen til én afdeling, idet der kunne vaere nogle gkono-
miske fordele i forhold til f.eks. henlaeggelsesniveauet.

Endelig fremgar det, at fraflytningsprocenten er hgj i forhold til bench-
mark. Til dette oplyses, at det er saedvanligt, at der er en relativt stor
udskiftning af lejere, de forste ar efter, at nybyggeri (her fra 2013)
tages i brug. Tallet plejer efterfglgende at falde.

Det fremgar, at henlaeggelse til istandsaettelse ved fraflytning ud for
afdelingen er pafgrt markeringen rgd. Kriteriet for vurderingen af rgd
er, at henlaeggelsen er mindre end arets forbrug. Det oplyses, at tallet
forsgges at bliver gget lgbende, men antallet af fraflytninger vil altid
vaere usikkert.

Afdeling Rddhuslunden

Det fremgar af revisionsprotokollatet, at afdelingen pr. 30. september
2021 har realiseret et underskud pa 736.00 kr., og at afdelingen har
et samlet underskud pa 1.143.000 kr. Det fremgar ogsa, at underskud-
det skal afvikles inden for maksimalt 10 ar, og at der i regnskabsaret
2021/2022 er budgetteret med en afvikling p& 116.000 kr. Kommunen
oplyser, at det meget hgje underskud ikke er tilfredsstillende, og hvilke
tiltag man ggr for fremadrettet at tage hgjde for underskuddet. Til
dette oplyses, at der er stor politisk opmaerksomhed p3 at Igse udfor-
dringen. Der er fokus pa tilskud fra selskabet ligesom der er fokus p3
driftsmaessige besparelser.

Det fremgar, at bade de arlige henlaeggelser og de opsparede henlaeg-
gelser til vedligeholdelse er vaesentligt under benchmark, idet der ak-
tuelt er 77,13 kr. pr. m2. Det fremggr endvidere, at afdelingens hen-
laeggelser er begraensede, hvilket medfgrer, at der i de kommende ar
er en risiko for, at driften pavirkes af ekstraordinsere og ikke budget-
terede udgifter. Afdelingen har sdledes behov for at styrke henlaeggel-
serne generelt. Kommunen oplyser, at dette ma anses at veere kritisa-
belt. Til dette oplyses, at det er boligselskabets hensigt at gge henlaeg-
gelserne over de kommende ar.



Det fremgar af dokumentationspakken, at der er tilgodehavender hos
fraflyttere pa 246.000 kr. Kommunen oplyser, at det er vigtigt, at der
er fokus pa de meget hgje tilgodehavender hos fraflytterne, og at bo-
ligselskabet ggr Domea opmaerksom pa problemet.

Det fremgar, at henlaeggelse til istandsaettelse ved fraflytning ud for
afdelingen er pafgrt markeringen gul. Kriteriet for vurderingen af gul
er, at henlaeggelsen udggr minimum 1 gange arets forbrug. Til dette
oplyses, at tallet forsgges at bliver gget lgbende, men antallet af fra-
flytninger vil altid veere usikkert.

Effektivitetstal

Driftsbekendtggrelsen indebezerer bl.a., at boligorganisationen skal
gennemfgre Igbende kontrol med henblik p& at gge sparsommelighed,
produktivitet og effektivitet. Ifglge styringsrapporten er der fortsat et
effektivitetspotentiale. I effektivitetsmalingen sammenlignes afdelin-
gen med andre afdelinger (sakaldte tvillingafdelinger). Sammenlignin-
gen mellem afdelingen og tvillingeafdelingen sker ud fra udvalgte
driftskonti.

Det fremgdr af dokumentationspakken, at effektiviteten for regionen
ligger p& 80 %, mens den for boligselskabet ligger pa 74,5%. Dette er
lavere end sidste &r, hvor effektiviteten for boligselskabet 18 pd 75,4
%.

P& spegrgsmalet om, hvad boligselskabet vil ggre for yderligere at effek-
tivisere driften i afdelingerne, oplyser boligselskabet, at der er fokus
pa at gge effektivitetstallet. Der er bl.a. indfgrt tidsregistrering for alle
medarbejdere. Der er ogsa fokus pa at udlicitere flere opgaver, og i
den forbindelse er der f.eks. blevet investeret i en robotplaneklipper.

Beboerdemokrati

Afdelingerne AEblelunden og Radhuslunden har to afdelingsbestyrelser,
som er velfungerende, og mgdedeltagelsen til mgderne er tilfredsstil-
lende, ligesom interessen under mgderne er tilfredsstillende.

Nezeste 3rs styringsdialogmgde
Regnskabet skal veaere indsendt til kommunen senest seks maneder
efter regnskabsarets afslutning, og det burde derfor vaere muligt ogsa
at afholde et mgde i juni naeste ar.

Boligselskabets fokuspunkter
Boligselskabet havde ikke noget til dette punkt.

Eventuelt

Det fremgar fra sidste ars referat fra styringsdialogmade, at der i begge
afdelinger har vaeret fokus pa nye retningslinjer vedrgrende ti affalds-
fraktioner m.v. Det oplyses at boligorganisationen har veeret i dialog
med KAB vedrgrende vendeplads for affaldsbiler m.v., idet KAB er i
gang med at bygge ved siden af afdeling Ablelunden. I den forbindelse
har der vaeret en problematik i forhold til, hvor affaldsbilerne skulle



vende, og hvor affaldsspandene skulle sta, da der ikke er meget plads.
Boligselskaberne har i den forbindelse foresldet kommunen, om der
ikke var mulighed for en fzaelles affaldssortering. Dette har kommunen
imidlertid afsl3et, idet det kolliderer med nedgravet jordvarmeanlaeg
pa stedet, som betyder, at der ikke kan graves hvor som helst.

Det fremgar ligeledes fra sidste ars referat, at der har vaeret en sag
mellem boligorganisationen og Domea vedrgrende udtagning af jord-
prgver. Til dette oplyses, at sagen er afsluttet pa tilfredsstillende vis.



