WHﬂRSHOLM KOMMUNE

Notat

Vedrgrende styringsdialogmgde med Andelsholigforeningen Hgrsholm
Kokkedal

Redeggrelse for styringsdialogm@de mellem Andelsboligforeningen
Hgrsholm Kokkedal og Hgrsholm Kommune den 7. oktober 2019

| medfgr af lov om almene boliger m.v. § 164 skal Hgrsholm Kommune
fgre tilsyn med de almene boligorganisationer, som har hjemsted i
kommunen. Kommunen skal sgrge for at holde et arligt dialogmgde, og
offentligggre en redeggrelse for den gennemfgrte dialog pa kommunens
hjemmeside.

Redeggrelsen er udarbejdet i forleengelse af styringsdialogmade afholdt
mandag den 7. oktober 2019 kl. 11.00-12.30.

Mgdedeltagere:

Marianne L. Andersen (formand)

Jesper Kjaersgaard (forretningsfgrer, Boligkontoret Danmark)
Erik Andreasen (byggechef, Boligkontoret Danmark)

Anja V. Johansen (Center for Arbejdsmarked)

Charlotte Emilie @istergaard (Centerchef for Borgerservice, It og
Digitalisering)

Cigdem Koyuncu (Center for Politik)

Borgmester Morten Slotved deltog i en halv time fra kl. 11.30.

Arsregnskab og status

Arsregnskabet for perioden 1. januar 2018-31. december 2018 har ikke
givet revisionen anledning til forbehold. Kommunen har paset
arsregnskabet i henhold til driftsbekendtggrelsens § 116 uden
bemaerkninger hertil.

Efter revisionens opfattelse bgr boligorganisationens bestyrelse have
fglgende opmasrksomhedspunkter, som boligorganisationen ogsa har
fokus pa:
e (Ige henleeggelserne til dispositionsfonden ved at nedbringe
tilskud til afdelingerne i fremtiden
o (Age henlaeggelserne til planlagt og periodisk vedligeholdelse
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e Tab ved fraflytninger. Boligorganisationen har fokus pa at haeve Sagsnr: 19/8441
indskuddet ved indflytning, s& der ikke er sa stort et tab ved
fraflytninger. Kommunen ggr opmaerksom pa, at hvis
. beboerindskuddet overstiger 200 kr. pr. m? (2008-niveau), skal
dette foreligges til kommunalbestyrelsens godkendelse, jf. lov om
leje af almene boliger § 48
e Holde huslejen pa et fornuftigt niveau.

Effektivitet
En @ndring af driftsbekendtggrelsen (lov nr. 423 af 28. april 2017)

indebaerer, at boligorganisationen skal gennemfgre Ighende kontrol med
henblik pa at gge sparsommelighed, produktivitet og effektivitet. Som
noget nyt i dokumentationspakken er der malinger for
effektivitetspotentiale. Effektivitsmaling sker ved, at sammenligne
afdelingen med andre billige afdelinger, ogsa kaldet "bedste praksis”.
Sammenligningen mellem den bedste praksis og afdelingen sker ud fra
udvalgte driftskonti.

Boligorganisationen kunne tilfgje, at i effektivitetsmalingen indgar der ogsa
sociale parameter, hvor der bl.a. kigges pa beboersammensastningen.
Kommunen kunne oplyse, at dokumentationspakken indeholder en
styringsrapport for hele boligorganisationen samt en rapport for hver
almen afdeling. Styringsrapport indeholder de gkonomiske hovedtal for
boligorganisationen og for de enkelte afdelinger, og kommunen kan
saledes ikke se de sociale parametre, der indgar i effektivitetsmalingen.

Ifglge dokumentationspakken ligger effektiviteten for regionen pa 76,7%,
mens den for AB Hgrsholm Kokkedal er gennemsnitligt 78,9%.

Effektivitet fordeles efter farven rgd, gul eller grgn.

Rgd = afdelingen har stort effektivitetspotentiale.
Gul = afdelingen har effektivitetspotentiale.
Grgn = afdelingens drift er blandt regionens mest effektive.

En enkelt afdeling har farven red (Ussergd Kongevej). Dette skyldes
formentligt, at afdelingen er lille med 12 boliger, og indtil 1. april 2019
betalte afdelingen for tomme erhvervslokaler.

En enkelt afdeling har farven grgn (Skovengen), og de resterende
afdelinger har farven gul.

Boligorganisationen har fokus pa effektivitet, og kigger pa forskellige tiltag
for at gge effektiviteten. Blandt andet arbejder boligorganisationen fortsat
med samarbejde om driften med de omkringliggende boligselskaber, og
der arbejdes pa sammenlagning af boligafdelinger i bade Kokkedal og
Hgrsholm.
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Boligorganisationen har haft drgftelser med boligorganisationer i
Humlebaek, men disse boligorganisationer var endnu ikke klar til en falles
drift pa tveers af boligorganisationer.

Andelsboligforeningen Hgrsholm Kokkedal arbejder pa en fysisk
sammenlagning af afdeling 1 og 6.

Derudover har boligorganisationen fokus pa fglgende:

- Optimere fallesdrift og nedbringe omkostningerne for
afdelingerne

- Optimere energien i afdelingerne

- Indhentelse af tilbud i forbindelse med eksempelvis renggring

- Ved fremtidig renovering vazlge materiale, som er mindre
vedligeholdelseskraevende

Ratingsystem
Boligkontoret Danmark bruger et karaktersystem (rating) til vurdering af
afdelingernes gkonomi og vedligeholdelse. Rating opererer med 5
kategorier, hvor A er den bedste og E den darligste. Systemet maler pa
felgende faktorer: ‘

- Huslejeniveau

- Opsparing

- Evt. opsamlet underskud

- Evt. udlejningsproblemer

- Vedligeholdelsesstand, herunder evt. behov for stgrre

moderniseringer
- Boligorganisationens gkonomi
- Fraflytningsprocenten

Summen af rating for arsberetning for ar 2018 er séledes, at 5 afdelinger
har rating A, 2 afdeling har rating B, og en enkelt afdeling har rating C.
Ingen afdelinger har rating D eller E. Siden sidste ar, er der tale om en
nedgradering for 1 afdeling, som er géet fra A til B.

Fokuspunkter
Andelsboligforeningen Hgrsholm Kokkedal har gnsket at drgfte emnet

nybyggeri.

Boligorganisationen gnsker at opfgre boligbyggeri i forleengelse af
eksisterende afdelinger og pa ledige grunde.

Parterne drgftede muligheden for opferelse af nybyggeri pa flere
lokationer i Hgrsholm Kommune. Parterne drgftede ogsa muligheden for
opferelse af et seniorbofzellesskab.

Derudover drgftede parterne muligheden for at sammenlaegge/nedleegge
ungdomsboligerne i afdeling Skovkanten til stgrre boliger.
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Status for de enkelte afdelinger

1, Ellevej/Frennveenget m.v (Hgrsholm): Arets henleeggelser til
vedligeholdelse og opsparede henleeggelser til vedligeholdelse ligger under
bencmark. Dette skyldes, at henlazggelsesniveauet er nede grundet kravet
om at gge effektiviteten. Henlaeggelsesniveauet vil blive heaevet i det
tempo, som kan lade sig ggre uden at haave huslejen.

5, Ussergd Kongevej (Hgrsholm): Der er nedsat et byggeudvalg, som skal
se pa muligheden for at foretage en st@rre renovering.

Ifglge dokumentationspakken ligger arets henlaeggelser til vedligeholdelse
og de opsparede midler til vedligeholdelse langt over benchmark. Dette
skyldes fremtidssikring af afdelingen.

Af arsregnskabet fremgar det, at der er udlejningsvanskeligheder.
Afdelingen har haft tomme erhvervslokaler indtil 1. april 2019, hvoraf
afdelingen betalte for tomgangsleje. Erhvervslokalerne er lejet ud til en
skgnhedsklinik.

6, Ahornvej/Forsythiavej/Lobeliavej (Hgrsholm): Det er en velfungerende
afdeling.

7, Skovengen (Fredensborg): Det er en velfungerende afdeling.

9, Byengen/Nordengen (Fredensborg): Det er en velfungerende afdeling.

12, Skovkanten (Hgrsholm): Boligorganisationen oplever, at der er stadig
utryghed i omradet med handel af stoffer, knallertkgrsel pa gangstien til
Kokkedal St. Afdelingen har opsat videoovervagning.

Der er nedsat et byggeudvalg, der skal se pa renovering for afdelingen.
Afdelingsbestyrelsen har gnske om at nedleegge/sammenlagge 24
ungdomsboliger til stgrre almene familieboliger for at tiltraskke flere
barnefamilier.

| februar modtog kommunen tegningsmateriale med henblik pé& at opné
byggetilladelse vedr. sammenlagning/nedlzeggelse af ungdomsboliger.
Kommunen kunne meddele, at sadan en vaesentlig forandring af en
ejendom skal foreleegges til politisk behandling i kommunen, og at
kommunen skal have en ansggning med en naarmere beskrivelse af
projektet.
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Status pd sagen er, at boligorganisationen vil have malrettet projektet, og
derefter sende nyt materiale til brug for kommunens behandling af
ansggningen.

I dokumentationspakken er der anfart, at Hgrsholm Kommune er
langsomme til at anvise beboere til ledige boliger. Yderligere fremgar der i
styringsrapporten, om Hgrsholm Kommune tilsikre, at de nye beboere er
under uddannelse, nar kommunen skal anvise til ungdomsboligerne.

Hgrsholm Kommune oplyste, kommunen har fokus p&, at anvise boligerne
sa hurtigt som muligt. Kommunen kunne ikke genkende billedet af, at
kommunen ikke have reageret pé en henvendelse fra Boligkontoret
Danmark vedrgrende en ledig bolig. Det er kommunens opfattelse, at der i
2018 stod tomme boliger og var lzengere tid om at blive udlejet, men det
er ikke opfattelseni 2019,

Derudover oplyste kommunen, og som det ogsa blev naevnt til sidste ars
dialogmgde, at i medfer af almenboliglovens § 59 er der ikke krav til, at
kommunen skal sikre, at anvisning til ungdomsboliger sker til unge under
uddannelse. Kommunen skal henvise borgere med boligsociale problemer,
og som har akut behov for en bolig. Ved denne vurdering skal kommunen
tage hensyn til beboersammenszaetningen.

13, Garvervaenget (H@rsholm): En velfungerende afdeling.

14, Byengen (Fredensborg): Et nedsat byggeudvalg har set p4 behovet for
en stgrre renovering af afdelingen. Der foreligger en farste udkast til
tilstandsrapport og helhedsplan, men de fgrste undersggelser viser, at der
er behov for yderligere undersggelser,

Beboerdemokratiet
Beboerdemokratiet er velfungerende, og der er aktive beboere, som
interesserer sig for deres afdeling.

Boligorganisationen oplever udfordringer med at tiltraakke yngre kraefter

til at engagere sig i det almene. Dog oplevede boligorganisationen stort
opbakning fra mange beboer ved organisationens 75-arig jubilaaum.

Anvisning og udlejningsaftaler
Boligorganisationen og Hgrsholm Kommune har ingen anvisningsaftaler.
Hgrsholm Kommune har anvisningsretten til hvert fierde ledige bolig.

P& mgdet blev samarbejdet mellem parterne om ledige boliger til brug for
kommunens Igsning af boligsociale problemer og anvisning af personer

H@RSHOLM KOMMUNE

Notat

Sagsnr: 19/8441

5/6
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drgftet. Parterne var enige om at samarbejde noget mere og tage kontakt
til hinanden.

Evaluering af aftaler og mél for 2018
Der blev ikke Indgaet nogen aftaler i forbindelse med sidste ars
dialogmegde.

Aftaler for 2019
- Pa mgdet blev der indgaet aftale om, at safremt Boligkontoret
Danmark ikke hgrte fra kommunen vedrgrende en ledig bolig
inden 30 dage, sa skal Boligkontoret Danmark tage kontakt til
kommunen
- Hersholm Kommune skal sende en liste over kontaktpersoner i
Hgrsholm Kammune
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Dato, Marianne L. Andersen
Andelsboligforeningen Hgrsholm Kokkedal
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Dato, Cigdem Koyuncu
Hgrsholm Kommune
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