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Referat

Ad. 1 Velkommen
Cecilie Baker bgd velkommen og fortalte kort om den nye organisering af
styringsdialogmgderne. Herefter fulgte en kort praesentationsrunde.

Ad. 2 Eventuelt udest8ende fra sidste 8rs styringsdialog
e Domea.dk fremsender opggrelse af effektivitetstal til Katarina Michelsen pa
kami@fredensborg.dk

o Opggrelse er fremsendt
e Katarina Michelsen rykker Centerchef Hans Baekvang for driftsaftalen og
spgrger samtidig ind til, hvordan samarbejdet opleves.
o Ny Centerchef for Aldre og Forebyggelse hedder Camilla Arent
e Humlebaek Boligselskab fremsender oplysninger p& Domea.dk’s
socialradgivere til Katarina Michelsen pa kami@fredensborg.dk, som vil

videreformidle til kommunens socialpsykiatri.
o Oplysninger er fremsendt

I henhold til ovenstéende:

Humlebaek Boligselskab fortzeller, at driftsaftalen for Skovgarden fortsat
mangler, men at boligselskabet har veeret i dialog med Center for /Aldre
og Forebyggelse herom. Humlebaek Boligselskab afventer ny kundechef.
N&r denne tiltraeder pr. 1. januar 2023, vil de se pa det igen, s3
driftsaftalen kan blive feerdig.

Ad. 3 Samarbejde mellem boligorganisation og kommunen ved sociale problemer i
en afdeling v/Niels Mgller-Andersen

Niels Mgller-Andersen henstiller til, at boligselskabet kontakter ham eller Centerchef
Susanne Lyngsg, hvis der opstar sociale problemer hos konkrete borgere i
boligselskabet. Der kan veaere tale om psykisk syge, som har brug for hjeelp eller
familier, som har det sveert.

Uden for normal arbejdstid skal boligselskabet ringe 114. Politiet vil herefter

kontakte den kommunale dggnvagt, som tager kontakt til Niels Mgller-Andersen.

Kontaktoplysninger:

Niels Mgller-Andersen (1. prioritet)
TLF: +45 28 95 47 44

Mail: NMAN@fredensborg.dk

Susanne Lyngsg (2. prioritet)
TLF: +45 20 42 20 28
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Mail: suly@fredensborg.dk

Humlebaek Boligselskab oplyser, at de ogsd selv har socialrddgivere ansat, som
bl.a. kan hjzelpe beboerne i forbindelse med manglede huslejebetaling. F.eks. kan
beboerne fa stgtte til at udarbejde et budget eller f& en afdragsordning, s& familier
0og andre ikke risikerer udsaettelse. De oplyser at have succes med at hjzelpe de

beboere, der skulle have behov herfor.

Ad. 4 Gennemgang af styrings- og afdelingsrapport

Styringsrapport
Vi drgfter Humlebaek Boligselskabs bemaerkninger til:

1. Boligorganisationen:
Punkt 1:
Humlebaek Boligselskab oplyser, at styringsrapporten blev godkendt pd made i

organisationsbestyrelsen den 14. december 2022.

I forhold til boligselskabets gnske om at drgfte kommunens syn pa fremtidige
samarbejder, oplyser Fredensborg Kommune, at der generelt er behov for
senioregnede boliger/tilgeengelighedsboliger, som ogsa er noget, der arbejdes pa
flere steder i Humlebaek Boligselskab, her navnes konkret afd. Rosenvanget.
Boligselskabet gnsker at hgre, om der er muligheder i forhold til opfgrelse af flere

boliger, herunder i nye lokalplaner og byudvikling.

Punkt 2:

Forhold anfgrt under punkt 2 gennemgas i forbindelse med en gennemgang af
udvalgte afdelinger.

Dog oplyser Humlebzek Boligselskab, at den uafhangige granskning?, der skal sikre
kvaliteten af de tilstandsvurderinger og vedligeholdelsesplaner, som ligger til grund
for henlaeggelserne vil resultere i krav om ggede henlaggelser. Dette vil medfgre
store huslejestigninger, muligvis s3 store, at beboerne ikke langere har rad til at
blive boende. Dette er et problem, som boligselskabet gnsker, at kommunen

forholder sig til.

! ‘Granskning’ er en pakraevet ekstern undersggelse af vedligeholdelses- og
fornyelsesplaner for alle almene boligafdelinger. Hensigten er at foretage en
uafhangig sikring af kvaliteten af tilstandsvurderingerne og de eksisterende 20-
drige langtidsbudgetter, herunder behovet for henlaeggelser.
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Punkt 3:

Ingen bemaerkninger.

Punkt 4:
P8 sidste styringsdialogmgde noterede Fredensborg Kommune, at Domea.dk i 2014
reducerede administrationsbidraget med 20 pct. Dette niveau er holdt siden, og

fglger alene den normale prisfremskrivning. Ikke yderligere bemaerkninger.

Punkt 5:

Der har vaeret nogle ngdvendige udskiftninger i boligorganisationen. Der er kommet
ny formand for organisationsbestyrelsen Malene Prehn, som ogsa deltog p& mgdet.
Der tiltraeder ny kundechef, Christine - som starter d. 1. januar 2023.

II. De enkelte afdelinger:
Punkt 6:

Ingen bemaerkninger.

Punkt 7:
Omhandler afdelinger med saerlige udfordringer, som drgftes i forbindelse med

gennemgangen af de enkelte afdelinger.

IV. Centrale facts om boligorganisationen

I forhold til effektivitetsfordelingen ses det generelt, at driftsomkostningerne er
steget. I styringsrapporten 2021 var der 5 “grgnne”, 7 "gule” og ingen “rgde”
afdelinger.

12022 er der 1 “grgn”, 10 "gule” og 2 "rgde” afdelinger. Der ses sdledes
umiddelbart et stort effektiviseringspotentiale.

Humlebaek Boligselskab har medbragt DOMEAS egne afdelingsrapporter.

Der er afdelinger, hvor beboerne bl.a. gnsker et hgjere serviceniveau, og hvor
beboerne ogsa har rdd og gerne vil betale det ekstra for det hgjere serviceniveau.
Det er bl.a. tilfaeldet i Torpenvangen, som har en rgd effektivitetsmarkering.

Generelt er det vigtigt for organisationens bestyrelse, afdelingsbestyrelsen og
afdelingsmgdet, at der hele tiden er fokus p3, at boligafdelingerne er i en god

balance.

Regnskabsnggletal:

Niveauet for arbejdskapital er lavt. Humlebaek Boligselskab oplyser, at der er
igangsat tvangsindbetalinger til denne konto. Som tilsyn er det ikke noget
kommunen bgr vaere bekymrede for, ogsd selvom arbejdskapitalen vil falde igen til

naeste ar pga. det negative renteafkast.
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Oplysningsskema for afdelingerne

Der er kun gennemgaet afdelinger, hvor Fredensborg Kommune eller Humlebaek
Boligselskab havde nogle bemaerkninger.

Torpenvangen

Overordnet ser det fornuftigt ud, afdelingen har fine henlaeggelser. Dog har
afdelingen f3et en rad effektivitetsmarkering. Afdelingens effektivitetsprocent er 62
%, dvs. afdelingen er 38 % dyrere end bedste praksis i regionen.

Humlebaek Boligselskab henviser til den medbragte afdelingsrapport for
Torpenvangen, jf. ovenfor om effektivitetsfordelingen.

Sidste ar fortalte Humlebaek Boligselskab, at der forestdr nogle renoveringsarbejder
pa facaderne, og at der kan veaere en helhedsplan pa vej.

Humlebaek Boligselskab oplyser, at der fortsat er et ghske om nye facer og der
kigges pa, hvorvidt der skal laves en stgrre renovering. Afdelingen gnsker ikke en
helhedsplan, men arbejder p& et udbud, hvor flere opgaver kan blive udfgrt pa en
gang. Dette vil blive finansieret via I&neoptag, selvom der er henlaeggelser, som
kan tages i brug - men der vil formentlig ikke vaere nok.

Fredensborg Kommune bemaerker, at revisionen har fundet det kritisabelt, at der
nu for tredje ar ikke er pabegyndt beboerbetaling eller hjemtaget finansiering for
raderetssagerne (kgkkenrenovering, etape 7 (2018)), og henstiller til, at det sker
snarest. Ligeledes finder revisionen, at afviklingen af kgkkenrenovering, etape 8
(2020) bgr saettes i gang hurtigst mulig.

Boligselskabet meddeler, at den ligger hos administrationsorganisationen
Domea.dk, som kigger pd nye arbejdsgange i forhold til afviklingen.

Rosenvaenget
Rosenvanget har besluttet en helhedsplan, som kommunen har skema-A

godkendt. Afdelingen har efterfglgende vedtaget en sndring i den besluttede
helhedsplan, som flytter afdelingens beregnede husleje fra en af kommunens
laveste til en af kommunens hgjeste m2-leje (jf. tal fra Landsbyggefonden).

Humlebaek Boligselskab oplyser, at de har faet en tilbagemelding fra en uvildig
gransker, som er enig i de tal r&dgiveren har beregnet i forhold til sendringerne i
helhedsplanen, og som vil medfgre en yderligere huslejestigning.
Organisationsbestyrelsen har ikke pa nuvaerende tidspunkt godkendt sendringerne i
helhedsplanen. De frygter, at lejen bliver for hgj set i forhold til, hvad der egentlig
renoveres. Der er en generel bekymring for beboerne i den henseende.
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Fraflytningsprocenten er fortsat lidt hgjere end benchmark. Dette blev ogsd droftet
pd sidste styringsdialogmgde og boligorganisationen forklarer, at de forsat ikke har
nogle ledige boliger, men de oplever, at boligerne ind i mellem bliver brugt som

mellemstation, for intern opskrivning.

Bastrupvej
Fredensborg Kommune bemaerker, at fraflytningsprocenten er hgjere end

benchmark. Humlebaek Boligselskab forklarer, at det kan skyldes skavvridninger i

beboersammensaetningen.
Tilgodehavender hos beboere skyldes istandsaettelser, som ikke er betalt.
Boligorganisationen har overtaget den vaesentligste del af tabsforpligtelsen og

resten deekkes af afdelingens henlaaggelser.

Baunebjerghuse

Baunebjerghuse har besluttet en helhedsplan, som kommunen har skema-A
godkendt.

Fredensborg Kommune bemaerker, at revisionen finder det kritisabelt, at der ikke er
pabegyndt beboerbetaling eller hjemtaget finansiering for raderetssagerne
(kekkenudskiftning, etape 9). Revisionen henstiller pd det kraftigste til, at
bestyrelsen fglger op og sikrer sig, at dette forhold bliver bragt i orden snarest.
Humlebaek Boligselskab oplyser, at Domea.dk er opmaerksom herpa, ligesom
drgftet ovenfor under Torpenvangen. Ansvaret ligger hos

administrationsorganisationen og ikke hos Humlebaek Boligselskab.

Stejlepladsen II

Humlebaek Boligselskab fortalte pd sidste styringsdialogmgde, at Stejlepladsen II
og Stejlepladsen III var blevet lagt sammen og nu bare hedder Stejlepladsen.
Fredensborg Kommune spgrger, hvorfor afdelingerne fortsat er angivet som to
selvsteendige afdelinger i styringsrapporten?

Humlebaek Boligselskab forklarer, at afdelingerne fgrst er sldet sammen pr. 1.
januar 2022 og det er arsagen til, at afdelingerne fortsat figurerer som saerskilte
afdelinger i styringsrapporten. Det vil se anderledes ud, ndr vi skal holde

styringsdialogmgde naeste gang.

Derudover bemaerker Fredensborg Kommune, at afdelingen fortsat har lave
henlaeggelser. Hertil forklarer Humlebaek Boligselskab, at der nu skal kigges pa det
som én samlet afdeling. Derudover bemaerker boligselskabet, at den tidligere
afdeling, Stejlepladsen III er opfgrt i 2018, hvorfor disse boliger ikke star over for
det store vedligeholdelsesbehov.
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Enebaerhaven

Fredensborg Kommune bemaerker, at afdelingen har lave henlzeggelser.
Humlebaek Boligselskab forklarer, at afdelingen er relativt ny-renoveret. Der er
fokus pa henlaeggelserne, da der skal skiftes tage inden for neermere fremtid - 8-

10 &r - og derfor tager de henlaeggelserne noget mere alvorligt i dag.

Humlebaek Boligselskab har i styringsrapporten oplyst, at det ses ganske
udfordrende at fa etableret en afdelingsbestyrelse i afdelingen til trods for
afdelingens stgrrelse, og at organisationsbestyrelsen lgbende opfordrer afdelingens
beboere til at tage kontakt, safremt de skulle have lyst til at indgd i
afdelingsbestyrelsen.

Boligselskabet forklarer, at der fornyelig er udsendt breve, hvori beboerne

opfordres til at blive en del af afdelingsbestyrelsen.

Langebjergparken

Fredensborg Kommune bemaerker, at afdelingen har lave henlzeggelser.
Humlebaek Boligselskab forklarer, at de skal i gang med at fokusere pa dette jf.

egne rapporter.

Fredensborg Kommune bemaerker derudover, at revisionen har anbefalet, at
kekkenrenovering, etape 6 lukkes og finansieringen hjemtages, séledes at
opkraevningen hos lejerne kan blive igangsat snarest.

Streedet — Aldreboliger
Fredensborg Kommune bemaerker, at afdelingen har lave henlaeggelser. Det

fremgar ligeledes af revisionsprotokollen, at udkastet til den nye drifts- og
vedligeholdelsesplan kun lige udviser tilstraekkelige henlzeggelser i de kommende 5
ar, hvorfor der kan vaere risiko for, at selv de mindre udsving vil belaste
afdelingens driftsregnskab ekstraordinzert.

Derudover har afdelingen en rgd effektivitetsmarkering med en afdelingseffektivitet

pad 60 %, dvs. afdelingen er 40 % dyrere end bedste praksis i regionen.

Humlebaek Boligselskab forklarer, at det er en meget lille afdeling og det ggr ofte
noget ved tallene. Afd. Streedet gnsker selv at blive sammenlagt med en stgrre

afdeling, s& der blandt andet kan spares pa administration.

Ravnsbjerg II
Fredensborg Kommune bemaerker, at afdelingen har lave henlaeggelser. Det er en

afdeling som tidligere modtog driftsstgtte, fra Humlebaek Boligselskab. Denne er

stoppet pr. 2022 og der er i stedet varslet huslejestigning pa@ mellem 5-7%.
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Derudover spgrger Fredensborg Kommune ind til revisionens bemaerkninger til
kassebeholdningen. Boligselskabet forklarer, at der er "taget af kassen”, ikke et

stort belgb, men dog noget. Dette er der taget hand om.

Ad. 5 Status p§ effektivisering og gren omstilling

Fredensborg Kommune oplyste, at Byradet i foraret 2020 bad om, at der én gang
om aret laves en redeggrelse for de almene boligorganisationers effektivisering og
grgnne omstilling.

Dette pd baggrund af BL og regeringens effektiviseringsaftale, som blev indgaet for
perioden 2014 til 2020, og fulgt op af en ny aftale mellem regeringen, KL og BL for
perioden 2021 til 2026. I den nye effektiviseringsaftale, skal den almene
boligsektor effektivisere sin samlede drift for yderligere 1,8 mia. kr.

Det aftales, at Humlebaek Boligselskab i Igbet af januar 2023 sender en kort skriftlig
redeggrelse om udmgntning af effektiviseringer samt en handleplan for hdndtering

af initiativer, der fremmer grgn omstilling og vedvarende energi.

Ad. 6 Kommunens gennemgang af 8rsregnskabet 2021

Fredensborg Kommune har gennemgaet regnskabet og taget dette til efterretning.

Fredensborg Kommune bemaerker, at revisionen generelt har haft bemaerkninger til
afdelingernes udkast til DV-plan til vurdering af henlaeggelsernes stgrrelse set over
den pakraevede 25-8rige periode.

Boligselskabet Humlebaek er opmaerksomme herpd og vil se pd det i sammenhaeng
med de kommende granskningsrapporter og boligselskabets egne
afdelingsrapporter.

Ad. 7 Anvisningsaftale

Anvisningsaftale mellem Fredensborg Kommune og Humlebaek Boligselskab er
indg3et for perioden 1. januar 2020 til 31. december 2023.

Fredensborg Kommune vil i Igbet af foraret 2023 tage kontakt til Humlebaek
Boligselskab med henblik p& at na til enighed om en fornyelse af anvisningsaftalen
for perioden 1. januar 2024 - 31. december 2027.

Ad. 8 Eventuelt verserende sager
a. Tilsynssag i afd. Baunebjerghuse
Parterne drgftede den verserende tilsynssag vedrgrende Baunebjerghuse, hvor en

beboer har klaget gentagende gange.

Ad. 9 Eventuelt

Boligselskabet gnsker at drgfte BBR-varmeregistrering.
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Sagen drejer sig om registrering af blokvarme i BBR, som ikke giver ret til
varmecheck, selvom der opvarmes med naturgas. Boligselskabet har faet registeret
det korrekt de steder, hvor de har kunnet, men i afdelingerne Rosenvaenget og
Enebaerhaven er registrering af blokvarme i BBR en hindring for udbetaling af
varmecheck, selvom beboerne opfylder vilkdrene herfor.

Fredensborg Kommunes BBR-afd. har til boligselskabet meddelt, at disse boliger er
korrekt registeret. Dette er ikke boligselskabets opfattelse og boligselskabet
gnsker, at kommunen gar videre med at finde en Igsning pa problemet. Det er

boligselskabets erfaring, at det godt kan lade sig ggre i andre kommuner

Aftaler:

- Humlebaek Boligselskab sender i Igbet af januar 2023 en kort skriftlig
redeggrelse om udmgntning af effektiviseringer samt en handleplan for
h@ndtering af initiativer, der fremmer grgn omstilling og vedvarende
energi.

- Fredensborg Kommune undersgger, om Center for By og Land er
interesseret i at indga i et samarbejde med Humlebaek Boligselskab om
gget biodiversitet.

o Oplysninger pa kontaktperson i Center for By og Land, Team Vand
og Natur er sendt

-  Fredensborg Kommune forhgrer sig omkring BBR-registrering af

blokvarme, hvor der opvarmes med naturgas.
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