SOLR@D KOMMUNE | TEKNIK OG MILJZ

Emne: Dialogmgde mellem Solrad Boligselskab og Solrgd Kommune

Mgdedato: 2. november 2017 KI.: 12.15

Repraesentanter for Solrgd Boligselskab: administrator Steen Hingebjerg Jensen og
Marianne T. Jensen samt formand Lau Ostenfeldt samt bestyrelsesmedlem Randi
Rosbjarn. Repraesentanter for Solrgd Kommune: teamleder Jette Zimmerman Peder-
sen, administrativ medarbejder Pia Petersen, kontorelev Zeynep Ozkul, miljgmedar-
bejder Niklas Banke Holst og leder af Center for handicap og socialpsykiatri

Mgdedelta-
gere:

Solrad Boligselskab bestar af falgende afdelinger:

e Elmely, Solrgd - 154 familieboliger og 6 ungdomsboliger (sammenlagt pr. 1/10-17, bestar af El-
melyparken og tagboliger Elmelyparken)

e Tjarnely, Solrad - 140 familieboliger

e Ulvemose Huse - 151 familieboliger og 4 ungdomsboliger (sammenlagt pr. 1/10-17, bestar af
Skyttemarken |, Havdrup, Skyttemarken I, Havdrup, Mgllemarken |, Havdrup, Mgllemarken II,
Havdrup, Bakken, Havdrup

Velkomst og preesentation

1. Opfglgning fra sidste dialogmgde
Pr. 1. oktober 2017 er flere afdelinger fusioneret. 9 afdelinger er nu blevet til 3 afdelinger.

Steevning mod tidligere administrator er frafaldet.
2. Gennemgang af styringsrapporten

A. Boligorganisationens egen konklusion:

Boligorganisationen vurderer samlet set, at boligorganisationen i hgj grad opnar tilfredsstillende
resultater.

Kommentarer: Selskabet har indgaet administrationsaftale med en professionel almen admini-
strationsorganisation, DAB. Selskabet arbejder for at fremme et velfungerende beboerdemokrati
Selskabet tilgodeser i udlejningen flere forskellige grupper, der ellers kunne have vanskeligt ved
at skaffe sig bolig p& markedsvilkar. Selskabet drager omsorg for, at afdelinger og boliger fremstar
i god og tidssvarende stand, idet der vedligeholdes iht. drifts- og vedligeholdelsesplaner, der
ajourfares arligt pa grundlag af byggesagkyndig gennemgang. Selskabet tilstreeber, at afdelin-
gernes omkostninger holdes i et niveau, saledes at boligerne kan udlejes efter deres formal.

Boligorganisationen vurderer samlet set, at boligorganisationen i hgj grad igangseetter passende
initiativer til imgdegaelse af boligorganisationens udfordringer.

Kommentarer: | henhold til administrationsaftale med DAB, har administrator fokus pa udgifter til
drift af afdelingen ved Igbende at revidere vedligeholdelsesplan og langtidsbudget.

B. Gennemgang af boligorganisationen
@konomi/drift:
Hvad anser boligorganisationen som de veesentligste udfordringer med hensyn til boligorganisa-
tionens drift, administration og drift?
Boligorganisationens kommentarer: At fastholde et fornuftigt huslejeniveau.
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Hvilke initiativer er/vil blive igangsat med hensyn til boligorganisationens gkonomi, administration
og drift?
Boligorganisationens kommentarer: Effektiv drift samt sammenlaegning af boligafdelinger

Arbejdskapitalen kr. pr. lejemal er over benchmark.

Dispositionsfonden kr. pr. lejemal er under benchmark. Af referat af bestyrelsesmgde i Solrad
Boligselskab 21.06.17 fremgar det, at der for alle afdelinger vil ske en stigning til bidrag til bolig-
organisationen (konto 112) Stigningen skyldes at primaert at der skal henlaegges til dispositions-
fonden.

Boligorganisationens kommentarer: Selskabet har frasolgt en institution. Provenuet fra salget vil
tilga selskabets dispositionsfond, nar sagen er endelig afsluttet.

Der har ikke veeret sager ved beboerklagenaevnet i regnskabsaret.

Med baggrund i aftalen mellem regeringen, Bl og KL hvor parterne er blevet enige om at udgif-
terne i den almene boligsektor skal reduceres med 1,5 mia, skal de administrerede afdelinger i
DAB reducere udgifterne med 130 mio kr. frem mod 2020.

| Solrgd Boligselskab er fglgende tiltag igangsat:

e Elektronisk syn — forventet opstart 15. oktober 2018

e Gennemgang af serviceaftaler

e Udarbejdelse af SLA (serviceaftale) ved udgangen af 2017 og starten af 2018. Dette er
en aftale mellem afdelingsbestyrelsen og ejendomskontoret omkring de driftsopgaver der
udfgres i afdelingen.

e Fokus pa uddannelsen af ejendomsfunktioneerer og seerligt de ledende medarbejdere.

e Samdrift med Karlstrup Boligselskab pr. 1. december 2017.

Udviklingen i udgifterne, effektiviseringsindsatserne og den forelgbige udgiftsbase vil lgbende
blive forelagt bestyrelsen, sa man kan fglge udviklingen.

Ledelse og beboerdemokrati:

Hvad anser boligorganisationen som de veesentligste udfordringer med hensyn til boligorganisa-
tionens ledelse og beboerdemokrati?

Boligorganisationens kommentarer: Selskabet er af den opfattelse, at beboerdemokratiet funge-
rer. Der afholdes ordineere afdelingsmader i afdelingerne, hvor driftsbudgetterne godkendes,
samt selskabsbestyrelsesmgde og repraesentantskab jvf. bekendtgerelse, men det er sveert at
rekruttere nye bestyrelsesmedlemmer, bl.a. derfor har flere boligafdelinger godkendt sammen-
leegning af afdelinger

Hvilke initiativer er eller vil blive igangsat med hensyn til boligorganisationens ledelse og beboer-
demokrati?

Boligorganisationens kommentarer: Efter administratorskift bliver der hvert &r mulighed for, at f&
udarbejdet et evalueringsskema for selskabsbestyrelsens arbejde.

Bestyrelsen har ikke i det forlgbne ar draftet god ledelsesskik (god almen ledelse).
Bestyrelsen har ikke gennemfgrt evalueringer af bestyrelsesarbejdet det forlgbne ar.
Bestyrelsen har ikke i det forlgbne ar haft generelle drgftelser om beboerdemokratiet.

Udlejning og velfungerende boligafdelinger

Boligorganisationens generelle udlejningspolitik og generelle indsats for en velfungerende bolig-
afdeling:

Fordeling af boliger efter anvendte udlejningsregler:

Venteliste 90,91%

Kommunal anvisning 9,09%

Fleksibel udlejning 0,00%

Kombineret udlejning 0,00%

Annoncering 0,00%

Ledige boliger pr. ultimo regnskabet 0,00. Der er pt. ingen ledige boliger.



Der er ved at blive udarbejdet en anvisningsaftale, men de endelige vilkar er ikke aftalt endnu, da
DAB skal drgfte vilk&r med afdelingsbestyrelsen.

Byggeri og renovering, herunder status pa evt. stgttesager i Landsbyggefonden

Hvad anser boligorganisationen som de veesentligste udfordringer med hensyn til boligorganisa-
tionens nybyggeri- og renoveringsaktivitet?

Boligorganisationens kommentarer: Ingen

Hvilke initiativer er eller vil blive igangsat til styrkelse af boligorganisationens byggevirksomhed?
Boligorganisationens kommentarer: Ingen

Afdelinger med veesentlige problemer og/eller kritiske nggletal, herunder gennemgang af
afdelingsrapporterne:
Ingen bemaerkninger

Regnskab for perioden 01.10.2015-30.09.2016
Revisor giver arsregnskaberne en revisionspategning uden forbehold bortset fra afdelingerne El-
melyparken, Skyttemarken | samt bgrnehaven Elmebo.

Solrad Kommune tager arsregnskaberne til efterretning.

| Skyttemarken | og ElImelyparken er der henholdsvis konteret 370.000 kr. og 604.250 kr. pa konto
421/Skyldige omkostninger. Iflg. protokollatet er det ikke reservationer vedr. skyldige omkostnin-
ger men en henseettelse til formal endnu ikke er bekendt. Pengene kommer fra besparelse pa
laneydelser efter konvertering.

Administrator oplyser, at fejlkonteringen stammer fra tidligere administrator, men at indregningen
er fastholdt med henblik pa at give bestyrelserne for afdelingerne mulighed for at foretage aktiv
disponering over opsparingen i forbindelse med fgrstkommende budgetlaegning. Belgbene vil
blive indteegtsfert under korrektioner tidligere ar i regnskabet for 2016/2017.

Efter afholdelse af mgdet har administrator oplyst falgende til tilsynet; “Imidlertid viser det sig, at
DAB efterfalgende har modtaget opkreevning fra Landsbyggefonden pa negativ rentesikring i
Skyttemarken for arene 2013, 2014, 2015,2016 og 2017, hvorfor de 370.000 kr. er blevet brugt
til at deekke disse udgifter.

Pa denne baggrund forventes det derfor ogsa, at DAB modtager opkraevning vedrarende Elmely-
parken, hvorfor DAB er ngdsaget til stadig at lade pengene henstd. DAB har ikke kunnet se,
hvorfor disse midler har veeret henlagt.”

Barnehave Elmebo: Ejendommen blev solgt pr. 7. oktober 2015. Afdelingen vurderes at have en
geeldsforpligtigelse p& 1 mio kr. til SKAT og et tilgodehavende hos kgber pa 1 mio kr.
Administrator oplyser efterfalgende; "at geeldsforpligtelsen pa 1 mio. kr. er blevet afregnet til skat.
Provenuet der har veeret tilbage af salget (omkring 1.7 mio kr.) er blevet overfart til selskabets
dispositionsfond i regnskabet for 2016/2017.”

Boligorganisationen har et overskud pa 190 kr. der henlaegges til arbejdskapitalen.
Dispositionsfonden har en nettotilgang fra udamortiserede lan 897.612 kr.

Der er ydet tilskud fra dispositionsfonden med 168.000 kr. til Mgllemarken | og med 150.000 kr.
til Tagboliger EImelyparken.

Der er ydet tilskud til tab ved lejeledighed og fraflytning til EImelyparken med 115.239 kr. til Skyt-
temarken | med 90.236 kr., til Skyttemarken || med 124.434 kr., til Mgllemarken | med 42.285 kr.,
til tagboliger Elmelyparken med 39.739 kr.

Der er givet ydelsesstgtte pa 100.000 kr. til Skyttemarken |.

Dispositionsfonden udggr herefter 1.952.676 kr., heraf 1.892.676 kr. disponibel.

Dispositionsfonden har udlant 60.000 til Skyttemarken |.



Avrets resultater:

Tjarnely: Overskud 399.847 kr.
Elmelyparken: Overskud 374.460 kr.
Tagboliger: Overskud 49.556 kr.
Skyttemarken I Overskud 169.574 kr.
Skyttemarken I Overskud 418.888 kr.
Mgllemarken I Overskud 262.403 kr.
Mgllemarken I Overskud 228.027 kr.
Bakken: Overskud 55.296 kr.

Der er ingen huslejestigninger.

Fokuspunkter, konkrete tiltag og aftaler mellem boligselskabet og kommunen

Eventuelt
Administrator oplyser, at det overvejes at tage elever ind pa ejendomskontoret, og at der bliver
opsat hjertestarter i alle afdelinger.

Beboerhuset ved Bakken. Solrgd Kommune undersgger fordelingen af ejendomsskat mellem af-
deling Bakken og AB Skreenten. Der arbejdes pa at udarbejde en samejeoverenskomst for feel-
leshuset.

Badeveerelserne i afdeling Elmely treenger til istandseettelse, men det vanskeliggeres af byg-
ningskonstruktionen.

Miljgmedarbejder Niklas Holst svarede pa spgrgsmal om Solrgd Kommunes planer for affalds-
handtering i fremtiden, sortering af affald i afdelingerne mm.

Drgftelse med leder af Center for handicap og socialpsykiatri Nikolaj Badker om Solrad Kommu-
nes psykiske beredskab ved psykisk syge beboere. Administrator kan kontakte Nikolaj eller Jar-
gen fra Center for handicap og socialpsykiatri, hvis man bliver opmaerksom pa udsatte beboere.

Der afholdes ikke feellesmgde i ar.



