Referat — Styringsdialogmgde

Med Gentofte almennyttige Boligselskab
Torsdag den 7. november 2019 kl. 15.00

Deltagere:

For Gentofte almennyttige Boligselskab (herefter "Boligselskabet”)
- Mette Labori Olsen, formand for organisationsbestyrelsen
- Steen Eskildsen, naestformand i organisationsbestyrelsen
- Steen Hingebjerg Jensen, afdelingschef DAB

For Gentofte Kommune (herefter "ZKommunen”)
- Christina Frederiksen, Juridisk konsulent, JURA (referent)
- Lotte Kofoed, Social og Handicap, boligteamet fsva. pkt. 1-4

Dagsorden

1. Velkomst og praesentation af mgdedeltagere
Boligselskabets udfordringer
Handtering af socialt udsatte beboere
Udlejning af ledige boliger
Gennemgang af styringsrapport
Gennemgang af regnskab
Effektiviseringer
Samarbejdet fremadrettet
Eventuelt

LWoNOUR~WN

Punkt 1. Velkomst og praesentation af mgdedeltagere

Kommunen bgd velkommen ved referent Christina Frederiksen, og mgdedeltagerene praesenterede kort sig
selv.

Punkt 2. Boligselskabets udfordringer
Boligselskabet redegjorde for de forhold, som fylder mest for bestyrelsen og beboerne i afdeling:

Der er i hele Boligselskabet stor fokus pa effektiviseringsmal. Boligselskabet er som helhed godt pa vej.
Nogle afdelinger har allerede opfyldt malsaetningen, og Boligselskabet tror p3, at de sidste afdelinger ogsa
kommer i mal.

Man forsgger i Boligselskabet at have en organisationsbestyrelse, hvor der er repraesentanter fra alle
afdelinger, men det er sveert at rekruttere fra Kildeskov Park og Charlottenlund park, der anvendes som
ldreboliger og fra Baekkebo Park, der af mange beboere opfattes som en midlertidig gennemgangsbolig.
Pt. er der repraesentanter fra alle afdelinger i organisationsbestyrelsen, og man forsgger at fordele
opgaverne mellem sig, sa arbejdsbyrden ikke bliver for stor, samt have vedvarende fokus pa en s3 bred
rekruttering som muligt.

Kommunens anvisningsret pa 90 % til Beekkebo Park medfgrer en uhomogen beboersammensaetning i
afdelingen, ligesom det pavirker beboersammensatningen i de gvrige afdelinger, da mange af beboerne fra
Bakkebo Park rykker videre via den interne venteliste. Bortset fra flytninger fra Baekkebo Park, opleves der
ikke mange interne flytninger i Boligselskabet. Det blev drgftet, at de nye regler om fordeling af ledige
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boliger mellem den interne og den eksterne venteliste, hvorefter hver 2. bolig til ventelisten, skal ga til den
eksterne venteliste, forhabentlig vil dmme op for problemerne, idet feerre ledige boliger i de gvrige
afdelinger vil kunne genudlejes til beboere fra Baekkebo Park.

Boligselskabet redegjorde endvidere for, at der opleves situationer, hvor beboere i meget lange perioder
ikke er i deres boliger, og derfor ikke kan siges at have behov for boligen, men fortsat har radighed over
denne, og dermed optager boligen fra en anden, der mangler en bolig. Der var enighed om, at det
afggrende var, om boligen fortsat kunne siges at blive anvendt som helarsbeboelse for lejer. Er dette ikke
tilfeeldet, vil det berettige ophgr af lejemalet, hvorefter boligen kan genudlejes til anden side.
Boligselskabet blev opfordret til at melde konkrete sager ind til KAB og Kommunen, sa det kan kontrolleres,
om boligen vurderes at blive anvendt til heldrsbeboelse, og lejemalet i modsat fald kan bringes til ophgr.

Punkt 3. Handtering af socialt udsatte beboere

Drgftelserne herom skete i forleengelser at de udfordringer, som Boligselskabet redegjorde for under punkt
2.

Boligselskabet oplyste supplerende, at der opleves problemer med enkelte socialt udsatte beboere i
familieboligerne. Antallet af problembeboere varierer. Boligselskabet efterlyser, at Kommunen i hgjere
grad fglger op overfor de beboere, som Kommunen anviser til boligerne, ligesom Boligselskabet savner
hjeelp og vejledning til, hvordan Boligselskabet og de gvrige beboere selv skal agere i forhold til disse
beboere.

Kommunen oplyste, at Boligselskabet udover som hidtil at kontakte DAB ogsa kan kontakte kommunens
Social og Handicap Myndighed pa mail socialoghandicap@gentofte.dk eller Socialpsykiatrisk center pa
Stolpegardsvej 24 pa telefon 39987250.

Kommunen forklarede i samme forbindelse, at det tager tid at fa beboerne til at eendre adfzerd, og at det er
vanskeligt at hjeelpe beboere, som ikke vil hjelpes, men at det er vigtigt, at Boligselskabet bliver ved med at
melde problemerne ind, sa der kan opbygges sager pa de enkelte beboere, som gentagne gange volder
problemer.

Kommune spurgte ind til, om Boligselskabet har igangsat nogen initiativer med henblik pa at styrke
naboskabet og/eller afstemning af forventninger til hinanden som naboer. Kommune foreslog i den
forbindelse, at man i afdelingerne med raekkehuse og haver kunne arrangere fzlles havedage, hvor man
sammen klippede hak og ordnede haver i de deltagene boliger for pa den made at styrke faellesskabet og
samtidig guide nye beboere, som maske ikke har erfaring med havearbejde i, hvordan en have
vedligeholdes.

Punkt 4. Udlejning af ledige boliger

Kommunen redegjorde for, at der fortsat opleves uoverensstemmelser mellem oplysninger om udlejninger
i styringsrapporterne og andre steder eksempelvis boligorganisationens arsberetninger,
bestyrelsesreferater og de listeudtraek der modtages fra DAB.

Af materialet fremgar saledes fglgende vedrgrende udlejninger, som ikke stemmer overens med hindanden
og/eller en kommunal anvisning til henholdsvis 25, 90 og 100 % af de ledige boliger:

- Nymosehuse: udlejninger i 2018 ifglge styringsrapport - venteliste 2, kommunal anvisning 1

- Nymosehuse: udlejninger i 2018 ifglge DAB liste — venteliste 1

- Nymosehuse: udlejninger i 2019 ifglge DAB liste — venteliste 4

Side 2 af 5


mailto:socialoghandicap@gentofte.dk

- Nymosehuse udlejninger 17/18 ifglge arsberetning 1
- Nymosehuse udlejninger i 18/19 ifglge arsberetning 1
- Nymosehuse udlejninger i 2018 ifglge bestyrelsesreferat - 2

- Charlottenlund Park: udlejninger i 2018 ifglge styringsrapport - venteliste 1, kommunal anvisning 9
- Charlottenlund Park: udlejninger i 2018 ifglge DAB liste — kommunal anvisning 4
- Charlottenlund Park: udlejninger i 2018 ifglge bestyrelsesreferat - 6

- Baekkebo Park: udlejninger i 2018 ifglge styringsrapport (kun familieboliger) — venteliste 2,
kommunal anvisning 4

- Baekkebo park: udlejninger i 2018 ifglge DAB liste — kommunal anvisning 6

- Baekkebo Park: udlejninger i 2019 ifglge DAB liste —venteliste 3, kommunal anvisning 7

- Baekkebo Park: udlejninger 17/18 ifglge arsberetning 5

- Baekkebo Park: udlejninger 18/19 ifglge arsberetning 3

- Baekkebo Park: udlejninger i 2018 ifglge bestyrelsesreferat - 7

Hverken Kommunen eller Boligselskabet kan imidlertid genkende tallene fra styringsrapporten. Det blev
derfor aftalt, at Kommunen tager kontakt til Landsbyggefonden for afklaring af, hvordan styringsrapporten
genererer oplysningerne om udlejninger. Endvidere blev det aftalt, at Boligselskabet ved udfyldelse af
styringsrapporten skal vaere opmaerksom pa at fa kontrolleret, om oplysningerne heri stemmer overens
med Boligselskabets/DAB’s egne registreringer, og gore klart opmarksom p3, hvis dette ikke er tilfaldet.

Kommunens anvisningsret pa 90 % til familieboligerne i Baekkebo Park blev drgftet. Kommune forklarede,
at man gerne s3, at den kommunale anvisningsret var spredt bedre ud mellem boligselskaberne og deres
respektive afdelinger, end den er i dag, hvor der anvises til 25 % af de ledige boliger i de fleste afdelinger,
men hvor anvisningsretten er vasentlig stgrre (50 og 90 %) i enkelte afdelinger. Kommunen har imidlertid
stor mangel pa boliger til Igsning af boligsociale problemer, og Kommunen kan derfor ikke acceptere at
seette anvisningsretten i Baeekkebo Park ned, hvis der ikke samtidig opnas anvisningsret til et tilsvarende
antal boliger i en anden afdeling. Kommune redegjorde samtidig for, at man har planer om opfgrelse af nye
almene familieboliger to steder i kommunen, hvor der i alt skal opf@res ca. 100 familieboliger, der forventes
at sta klar til indflytning i 2022. Det blev derfor aftalt, at drgfte anvisningsaftalen omkring Baekkebo Park i
2023.

Kommunen gjorde opmaerksom p3, at der i Charlottenlund Park kun er registreret 12 sldreboliger, mens
de gvrige 60 boliger er registreret som familieboliger. Der foreligger imidlertid en udlejningsaftale,
hvorefter kommunen anviser til alle boligerne som almene =ldreboliger. Parterne drgftede mulighederne
for en ommaerkning af de 60 familieboliger, idet der andet sted i kommunen kan vaere behov for
ommaerkning af ldreboliger til familieboliger, hvis disse ikke laengere opfylder kravene til ldre- og
handicapvenlige boliger.

Punkt 5. Gennemgang af styringsrapport

Kommune og Boligselskabet gennemgik sammen styringsrapporten for boligorganisationen og
oplysningsskemaet for afdelingen.

Kommunen noterede, at materialet generelt giver indtryk af en velfungerende boligorganisation og
afdeling, hvilket ogsa de lave administrationsudgifter indikerer.

Kommunen bemaerkede, at Boligselskabets dispositionsfond er meget hgj. Boligselskabet forklarede at man
er i gang med at bruge pengene. Den igangvaerende kloakudskiftning i Kildebakkehuse er delvist finansieret
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med midler fra dispositionsfonden, men da der endnu ikke er aflagt byggeregnskab, er midlerne ikke
udbetalt. Boligselskabet forventer ogsa, at kommende renoveringsopgaver, herunder en eventuel
kloakrenovering i Nymosehuse bliver delvist finansieret af midlerne pa dispositionsfonden.

Kommune bemaerkede endvidere, at der i Hyldebo og Mosebuens bofallesskaber er opsparede
henlaeggelser pa langt over det dobbelte af benchmark. Boligselskabet oplyste, at der er tale om meget sma
afdelinger, som har behov for en vaesentlig stgrre robusthed, end de gvrige afdelinger. Seerligt Hyldebo
koster mange penge at vedligeholde, da der er tale om en gammel bygning.

Punkt 6. Gennemgang af regnskab

Kommunen og Boligselskabet gennemgik sammen boligorganisationens og afdelingernes regnskaber for
2017/2018 med tilhgrende revisionsprotokollat og arsberetning.

Kommunen bemaerkede, at revisor har papeget, at der i Charlottenlund Park, Mosebuen og Hyldebo er
henlagt belgb til tab pa fraflytninger, der raekker flere ar frem, hvilket ikke er i overensstemmelse med
driftsbekendtggrelsen. Boligselskabet forklarede, at henlaeggelserne er under afvikling. Hver gang der er en
fraflytning med tab, daekkes tabet ved de henlagte midler, og afviklingen sker derfor kun i takt med, at der
er fraflytninger med tab. Boligselskabet har valgt denne metode frem for at overfgre belgbet fra de
henlagte midler til driften, hvorved man ville opna et overskud, der skulle afvikles ved nedsaettelse af lejen i
3 ar, hvorefter lejen vil skulle saettes op igen.

Kommunen bemaerkede endvidere, at revisor har papeget, at i Kildebakkehuse og Charlottenlund Park er
forbedringsarbejder, tilgodehavender og evt. underskud ved arets udgang finansieret af midler henlagt til
planlagt og periodisk vedligehold og fornyelse. Boligselskabet forklarede, at der er tale om
mellemregninger, hvor afdelingerne har lagt penge ud til renoveringsprojekter ved at betale regningerne
herfor indtil byggeriet er afsluttet, og mellemregningen efterfglgende daekkes med midler fra
dispositionsfonden.

Videre bemeaerkede kommunen, at nogle afdelinger, iseer Nymosehuse, Baeekkebo Park og Kildeskov Park har
haft store overskud de seneste ar. Boligselskabet forklarede, at man har budgetteret bedst muligt, men at
nogle af besparelserne kan skyldes laneomlaegninger eller uforudset lavere udgifter. Boligselskabet har
imidlertid gennemfgrt nogle renoveringsprojekter, som er blevet dyrere end anslaet, ligesom Boligselskabet
er overgaet til faktisk istandsaettelse ved fraflytning, hvorved overskuddene forventes at veere afviklet ved
naeste regnskabsaflaeggelse.

Kommunen oplyste herefter, at regnskaberne efter en gennemgang i henhold til driftsbekendtggrelsens §
113 tages til efterretning.

Regnskabsmaterialet gav ikke i gvrigt anledning til bemaerkninger fra hverken Kommunen eller
Boligselskabet.

Punkt 7. Effektiviseringer

Kommune noterede, at effektiviteten i Boligselskabets afdelinger bortset fra en enkelt afdeling ligger over
regionsgennemsnittet pa 78,2 % og at de fleste afdelinger ogsa ligger over kommunegennemsnittet pa
omkring 82%. Samlet set ligger Boligselskabets effektivitet pa 88,5 %. Selvom boligselskabet ifglge egne
opggrelser kun har opnaet besparelser pa 5 % i forhold til en malsatning pa 8,2 %, ma Boligselskabets
effektivitet anses for tilfredsstillende.
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Boligselskabet oplyste supplerende, at man ved regnskabsaflaeggelsen pr. 30. september 2019 forventer at
have opnaet yderligere besparelser, og dermed narme sig malsaetningen om besparelser pa 8,2 %.

Endvidere oplyste Boligselskabet, at man via DAB har seaerligt fokus pa anvendelse af falles
indkgbsordninger og andet samarbejde med gvrige boligorganisationer under DAB. Konkret undersgges
mulighederne for et udbud af handvaerkerydelser i feellesskab med nogle boligorganisationer i Gladsaxe.
Forsgg hermed har i andre boligorganisationer medfgrst besparelser pa op til 20 %.

Endvidere fortsaetter boligselskabet det taette samarbejde Boligselskabet Kildegardsparken og Foreningen
til opfgrelse af billige boliger i Gentofte.

Punkt 8. Samarbejdet fremadrettet

Bade Kommune og DAB gav udtryk for, at samarbejde fungerer fint, og at der er en fin dialog mellem
parterne.

Kommunen opfordrede Boligselskabet til ved planlaegningen af de kommende styringsdialogme@der at ggre
udtrykkeligt opmaerksom pa de emner, som forskellige steder i materialet fremgar, at Boligselskabet gerne
vil drgfte.

Boligselskabet spurgte til muligheden for at afholde styringsdialogmgde tidligere pa aret, da Boligselskabets
regnskabsperiode Igber fra 1. oktober til 30. september, hvorfor de tal, der drgftes pa styringsdialogmgdet
reelt allerede er foraldede. Det blev aftalt, at Kommunen naeste ar vil forsgge at laegge
styringsdialogmegdet tidligere pa aret, hvorefter det kan drgftes, om placeringen i 2021 skal rykkes
yderligere.

Kommunen redegjorde for, at man patanker at etablere arlige feelles dialogmgder med de gvrige almene
boligorganisationer og evt. tillige repraesentanter fra andre boligomrader i kommunen. Det blev drgftet, at
det var afggrende for udbyttet af sddanne mgder, at alle parter deltog aktivt og positivt, og at emnerne for
mgderne var af generel og tvaergaende karakter, saledes at fokus blev rettet vaek fra de enkelte
boligselskabers enkeltsager.

Boligselskabet foreslog, at man pa dialogmgderne kunne drgfte handteringen af socialt udsatte beboere, og
eksempelvis have deltagelse af medarbejdere fra socialpsykiatrisk center, Netvaerkshuset eller lignende.

Boligselskabet tilbgd endvidere, at deltage i planlaegningen af det fgrste dialogmgde.

Kommunen bad Boligselskabet overveje, om de havde yderligere input til tilretteleeggelsen af faelles
dialogmgder, og i sa fald fremsende disse inden arets udgang.

Punkt 9. Eventuelt

Hverken Kommune eller Boligselskabet havde noget at tilfgje under punktet.
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