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Styringsdialog mellem Boligforeningen 3B og Herlev Kommune
23. februar 2023 kl. 15.00-17.00

Herlev Radhus, mgdelokale 324

Dokumentationspakke 2022 og arsregnskab 2021

Boligforeningen 3B

e formand Iris Gausbo

e naestformand Dennis Trier

e OB-medlem og formand for driftsudvalget Hans Jgrgen Larsen

KAB
e kundechef Jonas Mgrch Cohen
e chefkonsulent Ane Gerken

Herlev Kommune

e sekretariatsleder Peter Aagaard Schultz

e boliganvisningen Michael Hansen (pkt. 1-2)
e specialkonsulent Tormod Ousager

Herlev Kommune

1. Velkomst og praesentation

Herlev Kommune bgd velkommen, og dagsordenen blev godkendt.

2. Udlejning

a.

Evt. udlejningsvanskeligheder

Der er generelt god efterspgrgsel efter boligforeningens boliger i Herlev, og der
er ingen vanskeligheder ved udlejning af familieboliger, bortset fra afdeling
Toftegdrd Tag, der har store boliger med hgj husleje og stort indskud.

I afdeling Toftegard er tegn pa begyndende udlejningsvanskeligheder afhaengigt
af boligens beliggenhed og lejeniveau. Endvidere giver hgj fraflytning i afdeling
Lampestedet anledning til opmaerksomhed.

Der er vanskeligheder med udlejning af ungdomsboligerne i afdeling LUX.

Evt. boligsociale udfordringer

Generelt er alle boligafdelinger velfungerende, og aktuelt opleves ikke vaesent-
lige boligsociale udfordringer. Der er opmaerksomhed om udviklingen i enkelte
boligafdelinger.

Kommunal boliganvisning

Iht. udlejningsaftalen stiller boligforeningen ledige boliger til ré’\dighed for kom-
munal anvisning. Det sker i varierende grad i de forskellige afdelinger. Herlev
Kommune anviser boligerne efter sociale kriterier ift. borgeres trang og med
hensyntagen til boligafdelingernes beboersammensaetning.




Begge parter er tilfredse med samarbejdet og er enige om at fortseette fokus pa
balanceret beboersammensaetning mhp. at undgd boligsociale udfordringer.

Udlejningsaftale

Udlejningsaftalen har veeret drgftet i selvsteendig mgderaekke, og der er aftalt en
reekke tilpasninger ift. den hidtidige aftale. Der blev drgftet evt. yderligere
justering mht. Hjortegdrden. Boligforeningen og KAB afklarer og vender tilbage.

P& sigt har Herlev Kommune planer om at harmonisere udlejningsaftaler med
alle boligorganisationer i kommunen, evt. i form af rammeaftale. Nar det bliver
aktuelt, vil Herlev Kommune indbyde til drgftelse heraf.

3. Okonomi

Dokumentationspakke 2022 med tilhgrende regnskab (2021) blev gennemgaet.

a.

Regnskab 2021

Regnskabet udviser overskud p& 3,3 mkr. Egenkapitalen udggr 342 mkr. af en
samlet balance pa 1.292 mkr. Heraf udggr obligationsbeholdning 936 mkr.

Regnskabet er pategnet af revisor uden veaesentlige kritiske bemaerkninger, og
Herlev Kommune har ikke forbehold for dets godkendelse.

@vrige gkonomiske forhold iht. dokumentationspakke 2022

e Dispositionsfond
Disponibel del af dispositionsfonden udggr 23,4 mkr. svarende til 1.950 kr./
lejemalsenhed. Det er under greensevaerdi og benchmark, og der opkraeves
derfor pligtmeessigt bidrag direkte fra afdelinger og boligtagere.

e Traekningsret
Treekningsret i LBF udggr 95,9 mkr. Boligforeningen har besluttet, at midler
tildeles efter faste og prioriterede principper - uafhaengigt af den enkelte
afdelings indbetalinger.

e Arbejdskapital
Arbejdskapitalen udger 37,2 mkr. svarende til 2.976 kr./lejemalsenhed. Det
er under graensevaerdi og benchmark, og der opkraeves bidrag hertil direkte
fra afdelinger og boligtagere.

e Henlaeggelser
Organisationsbestyrelsen har formuleret og vedtaget szerlig politik mhp. at
sikre opbygning af passende henlaaggelser i alle afdelinger.

e Forretningsfarelse
Administrationsbidrag udggr 43,0 mkr. Hertil kommer gvrige honorarer for
byggesager, forbrugsregnskaber og tilvalg mv. med i alt 22,2 mkr. Samlet
udgift til forretningsfgrer KAB udggr dermed 65,2 mkr.

e Husleje
Organisationsbestyrelsen har opmaerksomhed pa huslejernes stgrrelse ift.
boligers og afdelingers kvalitet og har derfor bl.a. fokus pa at reducere drifts-
udgifter gennem effektivisering.

e Generel gkonomi
Ud fra det foreliggende materiale, herunder regnskab, revisionsprotokollat,
dokumentationspakke, arsberetning og vedtagne politikker, vurderer Herlev
Kommune, at boligforeningen er gkonomisk veldrevet med en sund gkonomi,
der giver grundlag for opfyldelse af formalene for en almen boligorganisation
samt for passende vedligeholdelse og renovering af boliger og afdelinger.



4. Drift og effektivisering

Boligforeningen har overopfyldt malsaetningen om effektivitetsforbedringer iht. den
generelle aftale fra 2014 mellem KL og BL. Boligforeningen har ogsa opfyldt sin egen
malsaetning om at fastholde styrbare udgifter uaendret ift. 2017-niveau.

Organisationsbestyrelsen har besluttet driftsprogrammet “Fremtidens Drift 2.0” mhp.
yderligere effektiviseringer. Det bygger bl.a. pd potentialer, som muligggres af bolig-
foreningens store volumen. I 2022 er udarbejdet driftsanalyser for alle driftsomrader.

Initiativer der udspringer heraf, omfatter bl.a. datadrevet driftsledelse, digitalisering,
stgrre driftsenheder og specialiseret personale samt udlicitering. Der er stadig fokus pa
god personlig kontakt mellem beboere og medarbejdere.

Boligforeningen er tillige omfattet af KAB’s indsats “Pas p§ huslejen”. Den ventes ogsa
at fgre til yderligere effektiviseringer og besparelser og dermed bidrage til opfyldelse af
m§|saetningen i BL/KL-aftalen for 2021-2026.

Implementering, proces og resultater af effektiviseringerne fglges teet af driftsudvalget.

I tilleeg hertil er indgaet “Strategiaftale 2022-2024 mellem 3B og KAB” mhp. at
fokusere og optimere forretningsfgrers rddgivning og administration af boligforeningen.

5. Byggeri og renovering

a. Igangveerende projekter
Helhedsplanen for Hedelyngen forbereder udbud. Der er udfordringer bl.a. med
ventilation og mht. etablering af solceller. Efter dialog med Vestforbraending
sgges Herlev Kommune om at godkende opgradering af varmeforsyningen.

Aftalt at boligforeningen gennem KAB Igbende orienterer Herlev Kommune om
relevante forhold ved helhedsplanens gennemfgrelse.

b. Kommende projekter og byggeplaner

Boligforeningen har ikke aktuelle planer om nybyggeri i Herlev. Ved evt. nyt
byggeri vil byggeudvalget drage lzere af erfaringer om sammenhang mellem
arkitektur og feellesskaber, som det udmgnter sig pd Glgdelampegrunden.

Kommende renoveringsprojekter omtales i punkt 7.

c. Vedligeholdelsesplaner og ekstern granskning
Organisationsbestyrelsen er opmaerksom pa afdelingernes vedligeholdelse,
herunder p3 tilstraekkelige henlaeggelser. Resultater af ekstern granskning af
afdelingernes vedligeholdelsesplaner afventes.

6. Beboerdemokrati

a. Afdelingsdemokrati

Boligforeningen gennemfgrer de pakreevede afdelingsmgder, og der er valgt
afdelingsbestyrelser i alle boligafdelinger, bortset fra LUX. Indtil der matte blive
valgt en bestyrelse her, varetages opgaven af organisationsbestyrelsen.

b. Selskabsdemokrati

Organisationsbestyrelsen er velfungerende og har etableret vaerktgjer, der
professionaliserer bestyrelsesarbejdet - b&de med dash-board, der understgtter
faktabaserede beslutninger, og med teknologi til afholdelse af digitale mgder.

c. Mal og udviklingsplaner
Boligforeningen har udarbejdet og fglger strategien “Byggesten til levende og
mangfoldige faellesskaber” for perioden 2020-2025. Denne er trykt som pamflet
til beboerne og er ogsa offentlig tilgaengelig pa boligforeningens hjemmeside.




. Drgftelse af afdelinger
Afdelinger med sezerlige forhold, som ikke er drgftet under pkt. 1-6:

e Toftegadrd
o Beboerdemokratiet overvejer muligheder for gennemgribende renovering
samt fortaetning. Nar dette er afklaret, droftes afdelingen i separat forlgb.

e Toftegard Tag
o Udlejningsvanskeligheder pga. boligernes stgrrelse, husleje og beliggenhed.

e Herlevgardsvej
o Velfungerende afdeling i god vedligeholdelsesstand.

e Herlev Torv
o Behov for afklaring om afdelingens fremtid. Drgftes pa separat mgde.

e Martinsgard
o Behov for istandsaettelse af varme- og vandinstallationer.

e Egelgvparken
o Herlev Kommune tager initiativ til mgde mhp. at fremme plan for udvikling af
matrikel med dagligvarebutikker og foreningsfaciliteter.
o Forslag om fortaetning pa andre matrikler kan pt. ikke imgdekommes af
Herlev Kommune.

e Hjortegarden
o Der er igangvaerende renovering af parkeringsomrader samt af varme- og
ventilationsanlaeg. Senere kan blive behov for udskiftning af vinduer.
o Effektivitetstal afspejler ikke potentiale for stordrift. Der arbejdes pa nyt
driftsprogram med databaseret ledelse.

e Teglveerkshaven
o L@bende henlaeggelser planlaegges forgget.

e Herlev gl. Skole
o Behov for afklaring af afdelingens fremtid. Drgftes i saerskilt forlgb.

e Bofeellesskab
o B&de Igbende og akkumulerede henlaeggelser er markant hgje. De bgr
nedsaettes, medmindre der er en saerlig grund. KAB undersagger.

e Sgagerpark
o Meget velfungerende afdeling. Lgbende henlaeggelser vil blive forgget.

e LUX
o Hgjere fraflytning end normalt i ungdomsboliger og vanskelig genudlejning
o Hgj husleje trods lave henlaeggelser og kommunalt tilskud til ejendomsskat
o Alle boliger er ens i indvendig stgrrelse, men nogle boliger opkraeves hgjere
husleje pga. tykkere ydervaeg. Lejefordelingen bgr justeres, sa den afspejler
boligernes indbyrdes (éns) brugsvaerdi. KAB iveerksaetter.

e Vestergdrden I
o Vinduesudskiftning er gennemfgrt for halvdelen af ejendommen, men der
udestdr renovering af andre vaesentlige bygningsdele samt gkonomi hertil.
Organisationsbestyrelsen har opmeerksomhed ift. henlaeggelser og gkonomi.

e Vestergdrden II
o Plan om at ivaerksaette renovering af kloak og varmtvandssystem i 2023.
o Handicapbolig ombygges til ldreboliger iht. szerlig aftale og byggetilladelse.

e Hgjstensgard
o Renovering af kloak, varmtvandssystem og parkeringsareal forberedes.

e Hedelyngen
o Fysisk helhedsplan jf. pkt. 5a.



e Vestergarden III
o Velfungerende boligafdeling med lav fraflytning.

e Lampestedet

o Opmearksomhed pga. hgj fraflytning og enkeltsager.

e Bgrneinstitutionen Sgnderlundvej, "Enghuset”
o Drgftes i separat forlgb om lokalplan mv. Forventes fraflyttet i 2023.

e Bgrneinstitutionen Anishaven
o Der budgetteres med bidrag til dispositionsfond for afviklede prioriteter, selv
om disse ikke er omfattet af betalingspligt til LBF. KAB undersgger.

8. Orienteringer

Boligforeningen orienterede om gennemfgrt undersggelse blandt beboere i Herlev.
Aftalt at boligforeningen sender undersggelsens resultater til kommunens orientering.

Herlev Kommune orienterede om godt samarbejde med boligforeningens lokale
driftscentre. Dette gnskes viderefgrt, ndr ny driftschef tiltraeder i Herlev Syd.

9. Aftaler

a. Opfglgning pa tidligere aftaler

Tidligere aftaler om henholdsvis drgftelse af parkeringsforhold i Hedelyngen,
drgftelse af ny udlejningsaftale samt overvejelser om renovering og udvikling af
Toftegard vurderes opfyldt eller i proces.

b. Evt. nye aftaler

e Boligforeningen 3B

@)

O O O O O O

overvejer justering af udlejningsaftale mht. Hjortegarden
orienterer efter behov om udvikling i helhedsplan for Hedelyngen
afklarer reelt henlaeggelsesbehov for afdeling Bofaellesskab
justerer lejefordeling i afdeling LUX

undersgger bidrag til dispositionsfond fra Anishaven

fremsender resultat af beboerundersggelse

introducerer ny driftschef, nar tiltradt

e Herlev Kommune

o

fremmer proces for udvikling af matrikel i Egelgvparken med
dagligvarebutikker og foreningsfaciliteter.

o Feaelles drgftelser i separate forlgb af henholdsvis

@)

10. Ovrige forhold

Intet at tilfgje.

Toftegard, Herlev Torv, Herlev gl. Skole og Bgrneinst. Sgnderlundvej

11. Naeste dialogmgde

Nzeste dialogmgde indkaldes af Herlev Kommune, nar boligforeningen har indgivet
dokumentationspakke 2023, og ndr det i gvrigt er hensigtsmaessigt i forhold til
gennemfgrelse af dialogmgder med gvrige boligorganisationer.

Mgdet ventes at finde sted omkring arsskiftet 2023/2024.




