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Almen styringsdialog 2018
Referat af mgde mellem Esbjerg almennyttige Boligselskab og Esbjerg Kommune
14. november 2018

Mgdet blev afholdt hos Esbjerg almennyttige Boligselskab, Skolegade 6, 6700 Esbjerg.

Deltagere:

Linda H. Olesen, Formand, Esbjerg almennyttige Boligselskab
Frank Jensen, Naestformand, Esbjerg almennyttige Boligselskab
Steen Birkedahl, DAB

Per Rilse, DAB

Anders Rong Petersen, DAB

John Jacobsen, DAB

Sandra Bugge Jensen, DAB

Charlotte Snedker Poulsen, Esbjerg Kommune

Mette Albrandt, Esbjerg Kommune, Referent

Dagsorden:

Opfolgning pa styringsdialogen i 2017

Gennemgang af styringsrapporten, herunder pkonomi, udlejning, administration og
beboerdemokratiet

Kommende projekter og boligsociale tiltag

Fremtidsvisioner og mal for selskabet og afdelingerne

Eventuelt

Naeste mgde

ambsw MR

Ad 1 - Opfeligning pé styringsdialogen i 2017

Samarbejde og dialogmgder: Boligselskabet ytrede stor tilfredshed med samarbejdet med
Esbjerg Kommune. Isaer blev nybyggerisager og udlejning af ungdomsboliger, efter nedlag-
gelsen af Studieboliger Esbjerg, fremhaevet.

Ad 2 - Gennemgang af styringsrapporten, herunder gkonomi, udiejning, admini-
stration og beboerdemokratiet

Landsbyggefondens regnskabsgennemgang: Boligselskabet har modtaget regnskabsgen-
nemgang fra Landsbyggefonden, men har endnu ikke fremsendt svar. Det blev oplyst, at
svaret vil blive fremsendt til Landsbyggefonden inden laenge. I den forbindelse blev det af-
talt, at Tilsynet skal vaere cc. pa besvarelsen.

Ungdomsboliger: Boligselskabet, Fremad og B32 har | samarbejde udarbejdet en folder, der
b.la. ggr opmaerksom pé den gratis opskrivning. Folderen udieveres pa uddannelsessteder,
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biblioteker og andre relevante steder for at synligggre studieboligerne. Derudover vil bolig-
selskabet vaere repraesenteret ved 8bent hus arrangementer p§ uddannelsesstederne. Bolig-
seiskabet ytrede, at de pt. ikke er interesseret i flere ungdomsboliger, far de har vurderet,
hvorledes behovet er, ndr den nye boligmasse stir klar.

Effektivisering: Der er en Igbende proces for at effektivisere driften i de enkelte afdelinger.
Der er bl.a. planer om ultimo 2018/primo 2019 at zendre p& &bningstiderne pa ejendoms-
kontorerne. Det afprgves i samtlige afdelinger, jf. bestyrelsesbeslutning. Alle arbejdsrutiner
bliver gennemgdet og bestyrelsen bliver lzsbende orienteret om kommende tiltag, s& de altid
er med pa sidelinjen, Ejendomsmestrene servicerer pd tvaers af afdelingerne, hvilket har be-
tydet en besparelse pd markpersonalet. Der er pt. gennemfgrt folgende tiltag:

¢ Rengpgring vaskerier er tilpasset.
¢ Trappe- og vinduesrenggring efter behov.
+« Robot planeklippere.

Regnskab 2017 viser, at Esbjerg almennyttige Boligselskab mangler at effektivisere 15% el-
ler 10.198.633 kr. Selskabet har ydet tiiskud til de enkelte afdelinger med i alt 9.866.767
kr., hvilket har en negativ virkning p8 effektiviseringstallet. Sfremt der ses bort fra tilskud-
det, var mélet ndet. Der arbejdes fortsat | 2018 og 2019 p8 mere samdrift og besPareIser pé
Igbende vedligeholdelse, hvilket selskabet vurderer kan bringe dem taettere pa malet. Der er
ikke sendret bogfaringsprocedure efter sammeniaegningen. Der er stor fokus pd kt. 115 og
116. Der er en forventning om, at effektiviseringskravet er ndet ved udgangen af 2019. Med
det | mente at det er afdelingernes behov, der seetter dagsordenen. Bestyrelsen ytrede en

overordnede tilfredshed med sendringerne.

Beboerdemokratiet: Hvert &r bliver der afholdt kurser for nyvalgte afdelingsbestyrelsesmed-
lemmer, s& de har mulighed for at blive klaedt pé i forhold til de opgaver, bestyrelsen stdr
overfor. Derudover afholdes der Igbende temakurser, alt efter hvad de enkelte afdelingsbe-
styrelser gnsker - det kan vare gkonomi, budget, beboerdemokrati o.lig.

Udlejning: Der er 2,424 aktive pd ventelisten, heraf 513 der ikke er bosat | Esbjerg Kom-
mune. Der har vaeret en markant stigning af unge pd ventelisten, hvilket er en afledt effekt
af, at boligselskabet nu selv star for udlejningen af ungdomsboligerne. Hvis man bliver skre-
vet pd DAB ‘s venteliste, bliver man skrevet op til alle bofigerne i DAB, bdde Jylland, Sjeal-
land og Fyn.

Dispositionsfond og arbejdskapital: Der har vaeret fald i begge, og de ligger under bench-
mark.

Beboerklagenaevnssager: Boligselskabet oplyser, at der er en sag, der ikke fremgdr af listen.
Det drejer sig om en forbrugsregnskabssag, hvor beboeren har fiet medhold.

Rorkjeerhusene: Red markering ift. effektivisering. Arets henlzeggelser og de opsparede hen-
laeggelser ligger under benchmark. Selskabet oplyser, at der henlaegges efter 10 8rs vedli-
geholdelsesplanen. Kloakseperering er gennemfart i 2016/2017. Der er et stort 1&n, der be-
tales ud inden for de kommende 3r, hvilket vil frigive midler. Afdelingen ligger hgjere end de
gvrige afdelinger pa forsikringer og renholdelse.

Mgllehusene: Gul markering ift. effektivisering og henlzggelser. Arets henlaeggelser og de
opsparede henlaeggelser ligger under benchmark. Selskabet oplyser, at det lave henlasggel-
sesniveau skyldes, at der i 2016 er udfgrt ekstraordinzert mange arbejder. Der er kommet
ny belzegning ved alle husene. Selskabet arbejder pa at styrke henlaaggelsesniveauet.
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Spangsbjergparken: Gul markering ift. effektivisering og henlaeggelser, Arets henlaeggelser
og de opsparede henlaeggelser ligger under benchmark. Selskabet oplyser, at grundet hel-
hedsplan for 8 &r siden er der pa nuvaerende tidspunkt ikke behov for henlasggelser. Der ar-
bejdes dog pé at styrke niveauet fremadrettet. Stort sygefravaer | afdelingen daekker over
flere medarbejdere.

Fuglebakken: Gren markering ift. effektivisering og rgd ift. fraflytning. Arets henlaeggelser
ligger over benchmark, mens de opsparede henlaeggelser ligger under. Selskabet oplyser, at
helhedsplan for afdelingen blev faerdiggjort ultimo 2017, hvorfor der ikke p& nuvaerende
tidspunkt er behov for henlzeggelser. Den hgje fraflytningspct. skyldes helhedsplanen. Alt er
udlejet d.d. og der er kommet en del nye beboer - ca.40 ud af de 187. Der arbejdes pa at
styrke sammenholdet pa Fuglebakken. Afdelingen har udfordringer med meget vand p3 sti-
erne og pa de grenne omrader. Der arbejdes pa lgsningsforsiag - beplantning o.lig. Fraflyt-
ningen har veeret vazsentlig mere stabil i 2018,

Skoleparken II: Gul markering ift. effektivisering og fraflytning. Arets henlazggelser og de
opsparede henlzggelser ligger under benchmark. Selskabet oplyser, at det lave niveau skyl-
des, at der i 2016 er udfart ekstraordinsere mange arbejder. Energirenovering har givet ty-
delige varmebesparelser | opgangene. I forbindelse med renoveringen af et antal altaner,
har der vaeret problemer med faldet, der har skabt fugtproblemer i enkelte boliger. Skaden
er udbedret, men pt. undersgges det, hvorledes de resterede altaner skal renoveres. Besty-
relsen har et gnske om lukkede altaner, dette er ikke undersggt ift. lokalplanen. Lukkede vil
koste det dobbelte ift. abne altaner. Altaner er ikke noget Esbjerg Kommunen stiller garanti
til. Inden for 4-5 &r skal der foretages en udskiftning af vinduer i resterende blokke. Frafiyt-
ningen ingen bemaerkninger, Der har vaeret en beboer, der har faet medhold ved beboerkla-
genaevnet ift. problem med duer.

Lykkegdrdsparken: Gul markering ift. effektivisering og red ift. fraflytning. Arets henlzeggel-
ser og de opsparede henlaeggelser ligger under benchmark. Seiskabet oplyser, at der hen-
leegges efter 10 &rs vedligeholdelsesplanen. Boligselskabet har hdb om, at flere boligsociale
tiltag vil £ beboerne til at bo lzengere tid i afdelingen.

Hjertingparken: Gul markering ift. effektivisering. Arets henleggelser og de opsparede hen-
leeggelser ligger under benchmark. Selskabet oplyser, at der henlaegges efter 10 ars ved!i-
geholdelsesplanen og at det lave henlaggelsesniveau skyldes, at der er udfert flere arbejder
i 2016 b.la. vinduer og facader.

Polarparken: Gul markering ift. effektivisering og rad ift. fraflytning. Arets henlaeggelser og
de opsparede henlaeggelser ligger under benchmark. Selskabet oplyser, at der henlsegges
efter 10 &rs vedligeholdelsesplanen og at det lave henlaeggelsesniveau skyldes, at der er ud-
fort flere arbejder i 2016 b.la. vinduesudskiftning og isolering. Afdelingen har ingen proble-
mer med at udleje ungdomsboligerne i afdelingen, men det er ikke de boliger, der farst bli-

ver efterspurgt,

Studiegdrden: Gul markering ift. effektivisering og henlaeggelser. Arets henlzeggelser og de
opsParede henlzeggelser ligger under benchmark. Selskabet oplyser, at der henlagges efter
10 ars vedligeholdelsesplanen. Studiegdrden er den del af ejerlejlighedsfordeling. Ejerlejlig-
hedsfordelingen vil blive beskrevet | selskabets svar til Landsbyggefonden vedr. regnskabs-
gennemgangen.

Kieverhusene: Rgd markering ift. henlaeggelser. Afdelingen har ingen markering ift. effekti-
viserings, da den endnu ikke er i drift. De 69 ungdomsboliger forventes at g3 i drift omkring
1. april/ 1. maj 2019, Boligselskabet er meget tilfredse med byggeriet.
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Gjesingparken: Grgn markering ift. effektivisering. Arets henlaeggelser og de opsparede
henlaeggelser ligger under benchmark. Selskabet oplyser, at der henlaegges efter 10 ars
vedligeholdelsesplanen og at det nuvaerende henlaeggelsesniveau er pavirket af, at der i
2017 blev etableret 3 nye boliger. Alt er udlejet.

EAB-gardene: Gul markering ift. effektivisering. Arets henlaeggelser og de opsparede hen-

lzeggelser ligger under benchmark. Selskabet oplyser, at der henlaegges efter 10 drs vedli-
geholdelsesplanen. Det lave henlaeggelsesniveau skyldes vinduesrenovering. Der pitaenkes
en kloakseparering | 2019,

Rosengdrden: Rgd markering ift. effektivisering. Arets henlaeggelser og opsparede henlzeg-
gelser ligger over benchmark. Huslejeniveauet er hgjt, men der er ingen problemer med at
udleje boligerne. Afdelingen har problemer med vand, faskinerne kan ikke falge med ved
stor regnmaengder - faskinerne overholder de gaeldende regler, der arbejdes pa at finde en
Igsning.

Revisionspategning (" ” afskrift fra revisionspdtegningen):

Sikkerhed for henlagte midler — Mgllehusene, Skolebakken og Fuglebakken. .. Dette
indebeerer, at afdelingernes henlaggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse og
fornyelse er delvis likvide, hvorfor akutte behov for anvendelse af henlaeggelsesmid-
lerne efter deres form8l kan nedvendiggpre 18nefinansiering.”

Utilstraekkelige henlagte midler til imgdeg3else af tab ved fraflytninger - Gjesingpar-
ken, Lykkegardsparken og Skoleparken. “.. Afdelingernes henlzaggelser tif tab ved
fraflytning vurderes at vaerende utilstraekkelige til at daskke de forvente tab p8 tilgo-
dehavender ved fraflytning pr. 31. december 2017. Forholdet vurderes dog ikke at
have vaesentlig betydning ved bedommelsen af afdelingens samlede skonomi.” Der
er en lgbende dialog med mestrene om bogfaringsprocedurerne.

Institution Drosselvej: Delvist udlejet. Boligselskabet gar med overvejelser om, hvad
der skal ske med bygningen. Lokalplanen giver ikke muligheder for at lave aendrin-
ger. Der er en uopsigelig lejekontrakt med bgrneuniverset (privat institution) indtil
2021,

Institution Skoleparken: Esbjerg kommune har godkendt frasalg af institutionen og
denne er solgt med overtagelse pr. 1. marts 2018. Kgber har videresolgt ejendom-
men.

EAB Gardene og Studiegdrden. “Begge afdelinger er lovpligtige mediemmer af ejer-
foreninger.... For indevasrende regnskabs8r oplyser, at ejere af forretninger mv. - i
lighed med tidligere 8r - er opkraevet deres udgiftsandele, men at tidligere 8rs tilgo-
dehavende udgiftsandele ikke er tilg8et afdelingerne. P8 den baggrund anbefales, at
afdelingerne opkraever aconto bidrag hos ejere af forretninger mv., s8ledes det til-
stracbes, at afdelingerne ikke fiet et utilsigtet tilgodehavende hos ejere af forretnin-
ger mv.” DAB oplyste, at det vil fremg8 af deres svar p& Landsbyggefondens regn-
skabsgennemgang.

@konomistyring og egenkontrol. “.. bestyrelsesbeslutning at egentlige retningslinjer
herfor vil blive formaliseret inden udgangen af 2018. Det er tillige forventningen, at
alle veesentlige forvaltningsomrader inden for en 5-8rig periode vil vaere omfattet af
egenkontrollen.”

Forbedring af elektronisk fremsendelse af lejekontrakter, tilbud mv.
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Arsberetning og regnskab:

e Underskud p3 28.126 kr., hvilket skyldes ggede mgde og kontorholdsudgifter, rente-
udgifter.
Trakningsretten nassten brugt fuldt ud.
Disponibel arbejdskapital pa 3,2 mio. kr.
Antallet af fraflytninger er faldet.
To regnskaber med underskud - Fuglebakken og Drosselvej.
Stor stigning af rykker 1. Boligselskabet mener der kan vaere en sammenhzaeng med
den nye kontakthjzelpsreform. Der har ikke veeret flere udsaettelser. Kontanthjzelps-
reformen har ikke haft s& mange problemer som forventet, hvilket skgnnes at skyl-
des 3i1 og en generel tidlig inddragelse i sagerne. Der er flere kontaktpersoner ved
kommunen, der ligeledes star klar til at hjselpe. Desvaerre ses ting ferst, ndr det er
for sent.
Stor fald i lejeledighed mellem 2016 og 2017
Stigning i tab ved fraflytning, knap 300 t. kr. Det er ligesom om, det har fundet sit
niveau.
¢ Kolonnen “Leje ultimo regnskabsdret 2017” mangles i regnskabet.

» Regnskabet for 2017 hermed taget til efterretning, med foigende bemaerk-
ninger:
o Der er flere afdelinger, der ligger under benchmark ift. henlaeggelsesniveauet
0g der opfordres generet til, at henlaeggelsesniveauet heeves s8 det balance-
rer med de langsigtede vedligeholdeisesplaner for afdelingen.

Ad 3 - Kommende projekter og boligsociale tiltag
Nybyggeri: Boligforeningerne i Esbjerg Kommune stdr sammen for at synliggsre behovet
for, at Esbjerg Kommune afszetter yderligere grundkapital til nybyggeri. Boligselskabet oply-
ste, at de pt. g&r med folgende gnsker:

o Byde pa grund ved Krebsestien.

s Fortaetning af Esbjerg by.

3i1: Projektet er godkendt til og med 30. september 2020 - Indsatsomrdderne er tryghed
og trivsel. Dette ogs3 igennem stgtte ift. skonomiskrddgivning. Der har tidligere vaere pro-
blemer med gruppering af unge mennesker med anden etnisk baggrund, denne problematik
vurderes at veere Igst. Boligselskabet ytrede stor tilfredshed med det store arbejde, der ud-
foares gennem projektet.

Ghettolisten: Boligselskabet har ingen afdelinger pd listen.
Ad 4 - Fremtidsvisioner og mal for seiskaber og afdelingerne

Selskabets primzere malsaetning er at have velvedligeholdte boliger, styrkelse af beboerde-
mokratiet, stram styring af den skonomiske udvikling, samt have stor fokus pa udlejningen.

Ad 5 - Eventuelt
Ingen bemaerkninger.
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Ad 6 - Naaste mpde
Fremsender indkaldelse ndr materialet er modtaget | almenstyringsdialog.dk.

Godkendelse

Dato 7, -2019 Dato by | -2019
<= " e Encdler Pouse

John Jacobse ‘ Charlotte Snedker Poulsen

DAB U / Esbjerg Kommune



