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Repraesentanter for Solrgd Boligselskab:

Formand for selskabsbestyrelsen Frank Polauke

Formand for EImely afdelingsbestyrelse Ulrik Steffensen
Bestyrelseskonsulent Kristine N. Kirkensgaard

Teamchef Anders Tybjerg

Repraesentanter for Solrgd Kommune:
Administrativ medarbejder Pia Petersen

Solrad Boligselskab bestar af falgende afdelinger:

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

e Tjarnely, Solrad - 140 familieboliger

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

Velkomst og praesentation

Opfelgning fra sidste made

Sidste ar oplyste boligselskabet oplyste, at der var lejlighed, som kommunen har anvisningsret til, som havde
veeret tom i en leengere periode, 5-6 maneder.

Tilsynet spurgte til om det stadig forekom. Boligselskabet oplyste, at de ikke har kendskab til flere tilfaelde.

Tilsynet spurgte om der har veeret afholdt nogle sociale arrangementer det forgangne ar.
Boligselskabet oplyser, at det har der ikke pa grund af covid-19.

Gennemgang af styringsrapporten

I. Boligorganisationen

1. Har boligorganisationen forslag til fremtidigt samarbejde, koordination eller drgftelse med
kommunen? Huvis ja, hvilke? Ingen

2. Har boligorganisationen strategiske overvejelser om egne muligheder, udfordringer eller risici? Hvis
ja, hvilke? Ingen.
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Boligselskabet oplyser dog péd madet, at der overvejes fusion med Karlstrup Boligselskab.

Har boligorganisationen inden for det forlgbne ar haft seerlige indsatser vedrgrende omkostninger,
kvalitet og baeredygtighed ved renovering og nybyggeri? Hvis ja, hvilke? Nej

Har boligorganisationen inden for det forlgbne &r haft seerlige indsatser vedragrende effektivisering
af administration og drift? Hvis ja, hvilke?

Effektiviseringsindsatsen i Solrad Boligselskab

| Solrad Boligselskab arbejdes der med effektiv drift pd bade selskabs- og afdelings niveau. Selskabet
har stor fokus pa effektiv drift og administration.

Selskabet har i 2018 gennemfart en proces i samarbejde med 6 andre boligselskaber, hvor man
konkurrence udsaetter varer og serviceydelser via udbud. Der forventes at veere vaesentlige
besparelser ved at samle indkab pa tveers af afdelingerne.

Selskabet har besluttet, at afdelingerne er forpligtet til at anvende de indkagbsaftaler, som Solrgd
Boligselskab/DAB indgar.

Der har det seneste ar veeret mandefald pa ejendomskontoret, s& man hen over fordr/sommer har
manglet en ejendomsmester og assistent. Der er nu blevet ansat et godt team, hvis hovedfokus er at
oparbejde en stabil bemanding pa ejendomskontoret. De vil blandt andet kigger pa, hvordan de grgnne
arealer vedligeholdes mest effektivt. Derudover arbejdes der med fokus pa et effektivt ejendomskontor.
Der arbejdes med et teet samarbejde pa tveers af omraderne for at give en starre viden og et bedre
samarbejde blandt funktionaererne. Selskabet har stor fokus pa arbejdsmiljzet.

| alle afdelingerne i selskabet er der indfgrt E-syn, og med det har man realiseret besparelser pa
istandsaettelse i forbindelse med fraflytninger pa op til 26 % ved malinger af en raekke fraflytninger. |
denne procentsats er besparelsen for bade afdeling og fraflytter. Desuden er der indfart elektronisk
indflytningssyn i 2020 og processen er opstartet.

Der er indgéet en aftale med Blue Idea med henblik p& SMS-lgsninger i afdelingerne. Det betyder, at
beboerne far meddelelser fra ejendomskontoret pa sms og ikke via opslag i afdelingerne. Der har
veeret forsinkelser i etableringen af dette, men det er nu klar til brug.

Samdriften mellem Solr@gd Boligselskab og Karlstrup Boligselskab bidrager yderligere til den effektive
drift.

Har boligorganisationen inden for det forlgbne ar haft seerlige indsatser vedrgrende ledelse og
beboerdemokrati? Hvis ja, hvilke? Nej

De enkelte afdelinger
Der er ikke gnske om etablering af nye afdelinger.

Der er ikke seerlige udfordringer, indsatser eller behov, som gnskes draftet med Solread Kommune.
Boligselskabet oplyser, at afdeling Tjgrnely har faet ny afdelingsbestyrelse.
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lll. Tidligere drgftede forhold
8. Blev draftet under opfglgning fra sidste dialogmade.

IV. Centrale facts om boligorganisation

Tilsynstemaet er "r@de afdelinger”, det vil sige afdelinger som er minimum 30 pct. dyrere end bedste praksis
pa samtlige benchmarkede konti. Benchmarkmodellen anvender et udvalg af driftskonti. Disse er 109, 110, 111,
112.1, 114, 115, 117, 121 og 122.

Effektivitet for afdelinger, boligorganisation, kommune og region:

Effektivitetsgennemsnit for

Kommune Afd. nr. Afd. navn Effektivitets  Afdelings Organi Kommune Region
markering  effektivitet sation pct. pct.
pct. pct.
Solred 007 2502, Elmely 76 81,2 81,8 81,2
Solred 019 12-01, Tjemely 7 81,2 81,8 81,2

Solred 003 25-03, Uvemose 90 81,2 81,8 81.2
Huse

Effektivitetstal senest opdaterat 05-05-2021

GUL: 70-90 % indikerer effektiviseringspotentiale. De gule afdelinger er mellem 10 og 30 pct. dyrere end
bedste praksis pa samtlige benchmarkede konti.

GRON: 90-100 % indikerer effektiv drift. For de grenne afdelinger gaelder, at det ikke har veeret muligt at finde
sammenlignelige afdelinger, der er mere end 10 pct. billigere pa samtlige benchmarkede konti.

Boligselskabet oplyser: P& baggrund af det netop afsluttede regnskab er der udarbejdet status pa Solrad
Boligselskabs opfyldelse af effektiviseringsmalet, idet sammenligningen sker med afdelingernes regnskaber
for 30. september 2013 — 1. oktober 2014.

| forhold til effektiviseringsmalet pa 8,2 % af de omfattede variable udgifter — svarende til 976.576 kr. — har
afdelingerne i Solr@gd Boligselskab ved regnskabsarets afslutning den 30. september 2020 opnaet en
besparelse pa 14 % - svarende til 1.673.678 kr. - altsd en yderligere besparelse pa 694.102 kr., som svarer 5,8
%.

Vi fortsaetter det gode arbejde med at sikre Solrad Boligselskab en effektiv drift, uanset at den hidtidige aftale
mellem regeringen, KL og BL om effektivisering i den almene sektor udlgber i ar.

Anvendte udlejningsredskaber:
Venteliste 82,86% (sidste ar 72% og forrige ar 66,67%)
Kommunal anvisning 17,14% (sidste ar 28%, forrige ar 33,33%)

Administrationsbidrag 3.740 kr. pr. lejemalsenhed (sidste ar 3.740 kr., forrige ar 3.994 kr.) er meget teet pa
benchmark pa 4.114 kr.
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Revisor skriver: Vi noterer - sammenholdt med sidste ar - at administrationsbidraget
pr. lejemalsenhed er fastholdt uagtet, at den gennemsnitlige Ignudgift pr. administrativ medarbejder er
@get som falge af ordineer Ignregulering.

Dispositionsfond 15.660 kr. pr. lejemalsenhed (sidste &r 13.774, forrige &r 12.547 kr.) er over benchmark pa
7.662 kr. og er samtidig over graenseveerdien i §42 i driftsbekendtggrelsen pa 5.434 kr. pr. lejemalsenhed.
og der ma derfor ikke opkraeves til dispositionsfonden.

Boligselskabet oplyser: Dispositionsfonden ventes at blive styrket i de kommende 10 ar grundet fortsat
indbetaling af udamortiserede I1&n. Imidlertid forventes ogsa treek fra dispositionsfonden til statte for starre
projekter bl.a. i afdeling ElImely.

Selskabet har givet tilskud fra dispositionsfonden pa i alt 375.991 kr. til:

« Tilskud til afdelinger med tab ved lejeledighed i alt 14.161 kr.

» Tilskud til afdelinger med tab ved fraflytning i alt 273.955 kr.

« Afdeling Elmely vedrgrende tilstandsrapport i alt 87.875 kr.

Arbejdskapital 4.926 kr. pr. lejemalsenhed (sidste ar 4.981 kr., forrige ar 4.958 kr.) er over benchmark pa 2.534
kr. og er samtidig over graenseveerdien pé 2.786 kr. i driftsbekendtggrelsen §38 og der ma derfor ikke
opkreeves til arbejdskapitalen.

Arbejdskapitalen ventes at veere ugendret i de kommende 10 &r.

Sager ved beboerklagenaevnet: 3 sager i 2020/21. 1 sag vedr. klage over forbrugsregnskab (vandhane Igbet
mens beboer var pa ferie) er afsluttet og 2 sager om hhv. forbrugsregnskab og misligholdt have er stadig i

gang.

Centrale facts om afdelingerne
Afdelinger med (rgd) kritiske nggletal: 25-03 Ulvemose Huse pa henlaeggelser til vedligeholdelse 99.726,93 kr.

Der er ikke seerlige udfordringer, indsatser eller behov for aftaler, som gnskes draftet.

Afdeling Ulvemose Huse:

Aret henlaeggelser til vedligeholdelse er 24.774 kr. pr. bolig (sidste ar 23.393 kr.) hvilket er over benchmark pé
9.724 kr.

Boligorganisationen oplyser: Afdelingen er sammenlagt af 5 sma afdelinger, og har dermed faet flotte hen-
laeggelser. Der ligger dog store vedligeholdelsesplaner for det hele.

Opsparede henlaeggelser til vedligeholdelse er 99.726 kr. pr. bolig (sidste ar 60.112 kr., forrige ar 83.365 kr.)
hvilket er over benchmark pa 38.200 kr.

Henlaeggelserne giver ikke anledning til bemaerkninger.
Beboerdemokrati: Der er en afdelingsbestyrelse.

Fraflytningsprocent for afdelingen: Almene familieboliger 7,95, benchmark 10,50. Almene ungdomsboliger 50,
benchmark 40,48.
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Ledige boliger opgjort i procent: 0,00.

Vurderingen af afdeling Ulvemose Huse er mindre tilfredsstillende. Omradet Skyttemarken Il har udfordringer
i forhold til badeveerelser og tage og Skyttemarken | har udfordringer i forhold til murvaerket. (afskalning af
mursten)

4 drige mal for afdelingen

At fremtidssikre afdelingen ved bl.a. at sgrge for, at boligerne har nye og velfungerende kakkener.

Endvidere arbejdes der pa en plan for undersggelse og eventuel udbedring af felgende;

| Skyttemarken 1 skal udvalgte lejemal tilstandsundersgges i forhold til en afklaring af fugtproblematik. Ved
tilstandsundersggelse af lejemal bar levetid undersgges pa installationer og iseer vand og varmeinstallationer.
Murveerk skal undersgges med henblik pé at fastsld drsag til at mursten skaller. Undersggelsen kan vaere med
til at fastsld om der skal ske en Igbende udbedring af afskallede mursten eller om der er tale om renovering af
hele facader, herunder gavle.

Afdelingen arbejder pa at fa tilstandsundersggt badevaerelserne i Skyttemarken 2 med henblik pa renovering.
Tagene i bebyggelsen bugter flere steder. Det skal afklares hvor vidt tagene er under-dimensioneret og/eller
udger risiko for @get vedligehold. Derudover skal afklares om der i forbindelse med udskiftning af tagene,
skal have styrket tagkonstruktionen saledes, at bugtede tagflader undgas.

Afdeling Tjgrnely:

Aret henlaeggelser til vedligeholdelse er 15.542 kr. pr. bolig (sidste &r 18.200 kr.) hvilket er over benchmark pa
13.312 kr.

Opsparede henlaeggelser til vedligeholdelse er 60.112 kr. pr. bolig (sidste ar 62.550 kr.) hvilket er over
benchmark pa 42.875 kr.

Der er ingen bemaerkninger til henlaeggelser.

Beboerdemokrati. Der er en ny bestyrelse.
Fraflytningsprocent for afdelingen: 3,57. Benchmark 10,50.
Ledige boliger opgjort i procent: 0,00.

Huslejestigning pa 1% i afdeling Tjernely da bestyrelsen i boligselskabet gnsker at imgdekomme regeringens
varsling om ggede henlaeggelser.

Vurderingen af afdelingens vedligeholdelsestilstand er tilfredsstillende.
4 3rige mal for afdelingen

At fremtidssikre afdelingen ved bl.a. at sgrge for, at boligerne har nye og velfungerende kakkener og
badevaerelser.
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At lave en gragn helhedsplan for afdelingens udenoms arealer med fokus pé at foretage en opretning af
beplantning. Formalet er at gagre det mere indbydende og rart for beboerne. Det vil samtidig medfare at
vedligehold og renhold af omraderne bliver lettere for afdelingens personale.

Grgnt abonnement kan tilkgbes oplyser administrator. Kan tegnes for selskabet eller afdeling.

Afdeling Elmely:

Aret henlaeggelser til vedligeholdelse er 11.400 kr. pr. bolig (sidste ar 16.456 kr.) hvilket er over benchmark p&
10.237 kr.

Opsparede henlaeggelser til vedligeholdelse er 41.393 kr. pr. bolig (sidste ar 44.515 kr.) hvilket er over
benchmark pa 36.722 kr.

Revisor oplyser i revisionsprotokollatet:

2.1 Afdeling Elmely

Sikkerhed for henlagte midler

For ovenstaende afdeling er forbedringsarbejder og tilgodehavender ved regnskabséarets udlgb finansieret
blandt andet af afdelingens henlagte midler. Dette indebaerer, at afdelingens henleeggelser til

planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse er delvist illikvide, hvorfor akutte behov for anvendelse
af henlaeggelsesmidlerne efter deres formal kan ngdvendigggre 1dnefinansiering.

Beboerdemokrati: Der er en afdelingsbestyrelse.

Fraflytningsprocent for afdelingen: Almene familieboliger 9,74, benchmark 10,50. Almene ungdomsboliger
33,33, benchmark 40,48.

Ledige boliger opgjort i procent: 0,00.

Huslejestigning pa 5,42% pr. arsskiftet. bl.a. pd grund af stigning i renovationsudgifter samt ggede
henlaeggelser.

Vurderingen af afdeling Elmelys vedligeholdelsestilstand er tilfredsstillende.
Boligorganisationen oplyser dog at: | Afdeling Elmely er der to store projekter i vente: Badevaerelser samt rar
skal udskiftes og afdelingen har store udfordringer med sine elevatorer.

Frank og Ulrik oplyser, at det bliver lifte og ikke elevatorer.

Boligselskabet oplyser i arsberetningen: Afdelingen star overfor store udfordringer i forhold til alle 16
elevatorer, der er i seerdeles darlig stand. Afdelingen henlaegger arligt mange penge til vedligeholdelse, og
det er et spagrgsmal om tid, farend der ikke laengere kan leveres service pa disse. Der arbejdes pt. med
undersggelse af udskiftning af samtlige elevatorer, men udskiftningen ligger pd omkring 26 mill.kr. og
dermed en starre huslejestigning pa ca. 11 %.
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Der udover har afdelingen i aret oplevet flere vandskader fra uteette og teerede ar. Brugsvand og faldstammer
star for udskiftning og dermed ogsa afdelingens badeveerelser, idet de er stgbt som en hel plast kabine. Det
samlede projekt forventes af koste omkring 13 millioner kr. og dermed en starre huslejestigning pa ca. 14 %.

Afdelingen har ikke i forvejen henlagt til udskiftning og derfor gnsker afdelingen hjzelp fra selskabets
dispositionsfond til projekterne.

4 drige mal for afdelingen
At fremtidssikre afdelingen ved bl.a. at sgrge for, at boligerne har nye og velfungerende kakkener.
At udskifte alle badevaerelser og VVS installationer.
Afdelingen arbejder pa lgsning af darligt fungerende elevatorer, alternativt med udskiftning af samtlige

elevatorer.

Nuveaerende udlejningsaftale gaelder indtil 1. september 2022.

Over- og underskud samt resultatkonti:

Afdeling
Tjarnely

Elmely
Ulvemose Huse
| alt

Arets resultat
41.765
183.616
-138.106
87.275

Arets opsamlede 2019/20 2018/19 2017/18
resultater

Tjgrnely 0 kr. Overskud 166.521 kr. Overskud 617.155 kr.
Elmely 106.130 kr. Overskud 190.131 kr. Overskud 252.958 kr.
Ulvemosehuse 443.967 kr. Overskud 1.080.073 kr. Overskud 1.493.073 kr.

Revisionen har ikke givet anledning til bemaerkninger eller forbehold.
Solrgd Kommune tager arsregnskabet til efterretning uden bemaerkninger.

Fokuspunkter

Fortsaette med at sikre Solrad Boligselskab en effektiv drift og god gkonomi.

Eventuelt

Feellesmadet med Social-, sundhed- og fritidsudvalget og boligselskaberne



