Styringsdialogmeder med boligorganisatio-
nerne 2025

De individuelle styringsdialogmeder

Kommunen og boligorganisationerne er lovgivningsmaessigt forpligtet til at
fare en styringsdialogi form af regelmaessige mg@der om boligorganisationens
virksomhed, herunder om udviklingen i de enkelte boligomrader.

Kommunen skal sdledes sgrge for, at der holdes et arligt dialogmgde med
hver af boligorganisationerne med hjemsted i kommunen, og at der bliver
offentliggjort en redeggrelse for den gennemfgrte dialog pd kommunens
hjemmeside.

Som grundlag for styringsdialogen udarbejder og fremsender boligorganisati-
onerne inden en naermere fastsat frist, efter regnskabsdrets afslutning, en
dokumentationspakke til kommunen.

Den samlede dokumentationspakke udggres af en styringsrapport med tilhg-
rende afdelingsskemaer og boligorganisationens regnskabsmateriale, herun-
der et regnskabsspgrgeskema, drsberetning og revisionsprotokol samt resul-
tater af eventuelle relevante analyser!.

Efter mgderne udarbejder administrationen redeggrelser (referater), som sen-
des til de pagaeldende boligorganisationer, indberettes til almenstyringsdia-
log.dk og offentliggares pa kommunens hjemmeside?. Hvis der pé styringsdi-
alogmgdet viser sig at veere nye, konkrete sager eller problemstillinger, der
kraever opfglgende handlinger, indgds der aftaler pd mgdet om, hvilken op-
falgning, der er behov for.

Faste punkter pa styringsdialogmgderne er:

Meddelelser, herunder evaluering af sidste &rs styringsdialog
Gennemgang af dokumentationspakke

Oplaeg til nye aftaler

Gennemgang samt evaluering af eksisterende aftaler

Nyt stgttet byggeri

Renoveringssager

Godkendelser

Kommunal anvisning

Emner til det 3rlige feelles dialogm@de med politikere

Andre emner

! Det regnskab, som danner grundlag for mgderne, vedrgrer sdledes det for-
rige dr. Regnskaberne og tallene, der blev taget udgangspunkt i ved sty-
ringsdialogmgderne for 2025, er sdledes fra regnskabsaret 2023/24 eller
2024 afhaengig af regnskabsérets begyndelse.

2 Se redeggrelser pd Frederikssund Kommunes hjemmeside her.
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Der har i 2025 (oktober-december) vaeret afholdt 9 /ndividuelle mader med
boligorganisationer?.

Administrationen har sdledes pd trods af, at kommunen alene, lovgivnings-
maessigt, er forpligtet til at afholde dialogm@der med boligorganisationer med
hjemsted i kommunen, valgt at indkalde til &rlige dialogmgder med 2 af de 4
boligorganisationer, der har afdelinger, men ikke hjemsted, i kommunen. Ar-
sagen til dette er bl.a., at de pagaeldende boligorganisationer har flere afde-
linger i kommunen, herunder afdelinger, hvor der i forvejen er Igbende dialog
og sagsbehandling i konkrete sager, der kraever taet samarbejde®.

Skibby Boligforening og MNV Bolig er fusioneret pr. 1. oktober 2025, med
MNV Bolig som fortszettende organisation. Fremadrettet vil Kalundborg Kom-
mune veaere hjemstedskommune for boligorganisationen.

Sammenfatning af arets dialogmeder

I forlaengelse af @konomiudvalgets beslutning af 12. december 2018 (vedrg-
rende de politiske dialogmg@der med boligorganisationerne) er der som orien-
tering til @konomiudvalget, nedenfor, lavet en overordnet sammenfatning af
drets individuelle dialogmgder med boligorganisationerne.

Sammenfatningen tager udgangspunkt i de mest relevante emner fra mg-
derne. Safremt der @nskes et mere detaljeret indblik i dialogmgderne med de
enkelte boligorganisationer henvises til de individuelle redeggrelser for dialog-
mgderne med boligorganisationerne pd kommunens hjemmeside (se note 2).

Evaluering af sidste ars styringsdialog
Samtlige boligorganisationer gav igen i r ved dialogmgderne udtryk for, at
de er meget tilfredse med mg@dernes tilrettelaeggelse og indhold.

Gennemgang af dokumentationspakke

Der var pd mgderne bl.a. en gennemgang af niveauet for boligorganisationer-
nes administrationsbidrag, dispositionsfond, arbejdskapital, henleeggelser
samt effektivitetstal.

Boligorganisationerne gav overordnet udtryk for at arbejde videre med effek-
tiviseringer, og der arbejdes generelt fortsat med tiltag som sammenlasgning
af afdelinger, e-drift, energioptimering, driftsfeellesskaber, udliciteringer og
omstruktureringer, herunder administrative besparelser, samt analyser af ef-
fektiviseringspotentialer, der gerne skulle give sig udslag i besparelser frem-
adrettet.

3 Oppe Sundby Boligselskab, Hornsherred Almennyttige Boligselskab, Frede-
rikssund Boligselskab, Skibby Boligselskab, FAB (Frederikssund Andels Bolig-
forening), Vores Bolig, Slangerup Boligselskab, Lejerbo Fredensborg og Dan-
ske Funktionaerers Boligselskab.

“ De 2 boligorganisationer (uden hjemsted i Frederikssund Kommune), som
ikke har veeret indkaldt til mgde (Boligselskabet Sjzelland og MNV Boljg), er
ikke vurderet at have emner eller udfordringer, hvor afholdelse af et mgde
ville give et forholdsmaessigt udbytte for hverken boligorganisation eller
kommune.
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Der var 5 boligorganisationer, der havde en eller flere “rgde afdelinger”, dvs.
afdelinger, der har en beregnet effektivitet pa under 70 %, og som minimum
er 30 % dyrere end "bedste praksis”.

De konkrete boligorganisationer tilkendegav at have flere pdgaende tiltag ved-
rgrende effektiviseringer for de pdgeeldende afdelinger.

Oplzeg til nye aftaler®

Danske Funktioneerers Boligselskab foreslog en revidering af den eksisterende
aftale om udlejning for seniorbofeelleskabet i afdeling Klostergarden II. For-
slaget var begrundet i et gnske om stgrre beboerindflydelse og gget fokus pad
alderssammensaetningen, sa formdlene bag bofzellesskabet kan tilgodeses i
videre omfang. Det blev aftalt, at boligorganisationen ville fremsende oplaeg
til ny aftale.

Gennemgang samt evaluering af eksisterende aftaler®
Administrationen og den enkelte boligorganisation gennemgik eksisterende
aftaler med henblik pd status og evaluering, herunder eventuel forlaengelse
eller ophgr.

Aftaler om szerlige kriterier for udlejning

Der er indgdet aftaler vedrgrende fleksibel udlejning med henholdsvis Horns-
herred almennyttige Boligselskab, Frederikssund Boligselskab, FAB (Frederiks-
sund Andels Boligforening) og MNV Bolig.

Boligorganisationerne oplyste generelt, at aftalerne fungerer fint og efter hen-
sigten.

Aftaler om saerlig anvisning

Der er indgdet i alt 7 aftaler vedrgrende szerlig anvisning til almene boliger.
Aftalerne er med henholdsvis Frederikssund Boligselskab, FAB (Frederikssund
Andels Boligforening), Vores Bolig og Danske Funktioneerers Boligselskab.

Der var enighed om, at aftalerne overordnet fungerer efter hensigten. Kom-
munens boliganvisning og visitation vil dog undersgge, hvorvidt aftalerne med
Frederikssund Boligselskab bgr revideres i forhold til malgruppen.

Aftaler om udlejning
Der foreligger 2 seeraftaler vedrgrende udlejning for henholdsvis:
e afdeling Nordmandsvaenget — seniorboligerne (Hornsherred Almen-
nyttige Boligselskab)
o afdeling Klostergdrden II (Danske Funktionaerers Boligselskab)

Aftalen med Hornsherred almennyttige Boligselskab fungerer fint og efter
hensigten.

Danske Funktionaerers Boligselskab gnsker en aendring af aftalen for senior-
bofaelleskabet i afdeling Klostergdrden II. Boligorganisationen vil fremsende
udkast til ny aftale, jf. ovenfor under oplaeg til nye aftaler.

> Som led i tilsynsopgaven kan kommunen og den enkelte boligorganisation i
vidt omfang indgé aftaler af forskellig styringsmaessig karakter.

6 Aftaler mellem kommunen og boligorganisationerne kan findes her pa
kommunens hjemmeside.
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Aftaler om fortrinsret for barnefamilier

Der foreligger aftaler med henholdsvis FAB (Frederikssund Andels Boligfor-
ening) og Slangerup Boligselskab om fortrinsret for bgrnefamilier til store fa-
milieboliger.

Begge boligorganisationer oplyste ogsa her, at aftalerne fungerer efter hen-
sigten.

Nyt stottet byggeri
Det blev drgftet med boligorganisationerne, hvorvidt der er planer eller gnsker
om at opfare nyt stgttet byggeri.

Administrationen og Vores Bolig drgftede det af kommunen godkendte projekt
om opfgrelse af 198 almene familieboliger i Vinge. Boligorganisationen oply-
ste, at afdelingen gér i drift med indflytninger fra 1. februar til 1. marts 2026.

Oppe Sundby Boligselskab, Hornsherred Almennyttige Boligselskab, Skibby
Boligforening og Slangerup Boligselskab havde ikke aktuelle gnsker om at op-
fgre nyt byggeri.

Frederikssund Boligselskab, Vores Bolig og Lejerbo Frederiksborg tilkendegav
interesse i at opfagre nye almene afdelinger, og Danske Funktionzerers Bolig-
selskab oplyste, at de ser sig som en attraktiv samarbejdspartner ved nybyg-
geri af alle former for almene boliger.

FAB (Frederikssund Andels Boligforening) oplyste, at de i forbindelse med un-
dersggelse af mulig helhedsplan for renovering mv. i afdeling 9 (Heimdalsvej
i Frederikssund), overvejer muligheden for opfgrelse af nye tagboliger. Bolig-
organisationen ville undersgge dette naermere og oplyste, at de er i dialog
med kommunens byggeafdeling.

Renoveringssager, helhedsplaner mv.”

Flere boligorganisationer oplyste at have igangvaerende renoveringsprojekter,
hvoraf en stor del er sager med stgtte fra Landsbyggefonden. Nedenfor gen-
nemgas alene daveerende status pd igangveerende Landsbyggefondssager
samt szerligt udfordrede afdelinger, hvor der kraeves opfglgning.

Landsbyggefondssager med skema A-status
Afdeling Kirkegade (Frederikssund Boligselskab)

Byrddet godkendte i maj 2024 skema A for renoveringsstgtte til helhedsplanen
i afdelingen.

Boligorganisationen oplyste, at helhedsplanen er omfattende og byggeteknisk
kompliceret bl.a. omkring nedrivning af sikringsrum, hvilket betyder, at plan-
lzegning og projektering kreever mere tid end fgrst antaget, bl.a. som fglge af
yderligere miljgundersggelser, dialog med brandmyndigheder mv.

7 Under punktet pd mgderne gennemgér boligorganisationerne igangvae-
rende og kommende renoveringssager — der er overvejende tale om sager
af ekstraordinzer karakter, og som ikke har karakter af almindelig vedligehol-
delse. Der er bade tale om stgrre renoveringsprojekter, som formentlig vil
kraeve helhedsplaner og Landsbyggefondens medvirken samt sager af min-
dre karakter, hvor boligorganisationen vil kunne finansiere projekterne selv,
uden stgtte.
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Der er som fglge af forholdene givet fristforlaengelse til maj 2026 i forhold til
fremsendelse af ansggning vedrgrende skema B og indberetning af dette.

Landsbyggefondssager med skema B-status

Afdeling O-parken (Slangerup Boligselskab)
Byrddet godkendte skema B i april 2023.

Boligorganisationen oplyste, at byggearbejderne er igangvaerende, men at de
har vaeret pavirket af flere udfordringer undervejs, hvilket har medfart betrag-
telige merudgifter. Boligorganisationen er i dialog med Landsbyggefonden
vedrgrende finansiering af merudgifterne.

Arbejderne forventes afsluttet medio 2026.
Afdeling 08/26, Graese Bakkeby (Vores Bolig)

Byrddet godkendte skema B for helhedsplanen for renovering mv. i september
2024.

Arbejderne er igangveaerende, og tidsplanen for helhedsplanen forventes over-
holdt.

Nye, starre renoveringssager, herunder seerligt udfordrede afdelinger

Afdeling Parkvej (Hornsherred Almennyttige Boligselskab)

Afdelingen, der bestdr af 42 zeldreboliger, har store udfordringer i form af et
stort renoverings- og fremtidssikringsbehov, som ved opfyldelse vil medfgre
sa markante huslejestigninger, at det vurderes, at der vil opsta udlejnings-
vanskeligheder. Kommunen har anvisningsretten og indestdr dermed ogs
for bl.a. tomgangsleje.

@konomiudvalget tilkendegav i 2020, at boligorganisationen kunne arbejde
videre med et salg af afdelingen. Boligorganisationen, Landsbyggefonden og
administrationen har i den forbindelse vaeret i Igbende dialog, og boligorgani-
sationen har bl.a. indhentet maeglervurdering samt indgdet betinget kagbsaf-
tale med interesseret kgber.

I boligorganisationens dialog med Landsbyggefonden vedrgrende salg af af-
delingen, er det dog nu vurderet, at Social- og Boligstyrelsen ikke vil godkende
et salg, da der pt. ikke er udlejningsvanskeligheder. Styrelsens praksis er me-
get restriktiv.

Boligorganisationen, Landsbyggefonden og administrationen har derfor i ef-
terdret 2025 veeret i teet dialog om, hvilke muligheder, der sdledes nu forelig-
ger for afdelingen. Der har veeret drgftet mulighederne for bl.a. renoverings-
og driftsstgtte fra Landsbyggefonden og muligheden for en evt. kommunal
overtagelse af afdelingen.

Landsbyggefonden har i november 2025 besigtiget afdelingen pa ny. Det blev
aftalt, at Landsbyggefonden undersgger mulig renoverings- og driftsstgtte og
kapitaltilfgrsel i forbindelse med de konstaterede renoveringsopgaver.

For at sikre fremdrift i processen, blev det aftalt, at boligorganisationen falger
op med Landsbyggefonden i forhold til afklaringen.
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Der var enighed om, at processen med afklaring af muligheder for afdelingen
overordnet prioriteres hgit af alle parter.

Afdeling Kongensgade (16 ungdomsboliger, DFB)

Afdelingen traenger til omfattende renovering, opretning og fremtidssikring.
Boligorganisationen har igennem en drraekke arbejdet pd en helhedsplan for
afdelingen.

Boligorganisationen har i samarbejde med Landsbyggefonden og administra-
tionen undersggt flere scenarier for afdelingens fremtidssikring.

Landsbyggefonden har senest tilkendegivet, at der bgr ske en fremtidssikring
af afdelingen ved, at boligerne — med stgtte — ombygges til familieboliger, og
at afdelingen sammenlaegges med naboafdelingen.

Boligorganisationen oplyste, at en endelig ansggning (efter aftale med Lands-
byggefonden) afventer det kommende boligforlig, hvor der forventes nye pul-
jer til almene boliger, herunder en ombygningspulje.

Kommunal anvisning®
Der var overordnet enighed om, at samarbejdet omkring den kommunale an-
visning fungerer fint.

Boligorganisationerne udtrykte iszer stor tilfredshed med samarbejdet med det
udkgrende team i Radgivningshuset.

Efter kommunen har valgt at opprioritere ressourcer i forhold til Igsningen af
boligsociale opgaver i kommunen — og der er sdledes nu er en "boligsocial
medarbejder” tilknyttet Team Boliganvisning — har det ifglge boligorganisati-
onerne i stor grad medvirket til at Igse boligsociale udfordringer i boligafdelin-
gerne.

Emner til det drlige fzlles dialogmgde med politikere

Byrddet besluttede den 24. juni 2015, at der som supplement til de lovbe-
stemte, obligatoriske individuelle styringsdialogmgder, afholdes et &rligt fael-
lesmgde for alle boligorganisationer i kommunen med deltagelse af borgme-
steren samt relevante udvalgsformaend®. Mgdet afholdes typisk i april eller
maj.

Til mgderne inviteres formaend og forretningsfgrere for boligorganisationerne.
Fra kommunen deltager borgmesteren og formaendene for henholdsvis Seni-
orer og Forebyggelse, Social og Sundhed, Plan og Udvikling samt Teknik og

8 Den kommunale anvisning bestdr som udgangspunkt af den af Byrddet
vedtagne anvisning pé 25 % for ungdoms- og familieboliger, samt den lov-
bestemte 100 % anvisning for aeldre- og plejeboliger. Eventuelle szeraftaler
om anvisning bliver behandlet under punktet om "Gennemgang samt evalu-
ering af eksisterende aftaler”.

° Baggrunden for indfgrelse af det arlige feellesmgde var bl.a. et gnske om en
styrkelse af samarbejdet og opgavelgsningen pd det boligsociale omréde,
samt et gnske fra enkelte boligorganisationer om et yderligere samarbejde,
med det politiske niveau i kommunen. @konomiudvalget varetager i henhold
til gaeldende styrelsesvedtaegt den umiddelbare forvaltning af tilsynet og dia-
logen med de almene boligorganisationer.
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Klima. @vrige byrddsmedlemmer gives ogsd mulighed for at deltage, sdfremt
de gnsker det.

Boligorganisationerne er blevet spurgt til @gnsker til drgftelse med politikere i
kommunen. 4 boligorganisationer® har foresldet emner til et eventuelt mgde.
Boligorganisationerne er opmaerksomme pd, at feellesmgdet alene afholdes,
hvis kommunen vurderer, at der er tilstraekkelige, relevante og aktuelle emner
til et sddant mgde.

Boligorganisationerne har foreslaet fglgende emner til feellesmgdet:

e Nyt byrdd
o Hvilke tanker ggr politikerne sig omkring det almene boligom-
rade?

e Status og opfalgning pa resultater for arbejdsgruppe vedrgrende sam-
arbejde om héndtering af udsatte borgere samt udfordringer med an-
viste borgere!!

o Drgftelse vedrgrende beredskabsplaner
o Beredskabsplaner i boligorganisationerne
o Beredskabsplaner i kommunen
o Samarbejde i tilfaelde af krise
— Forslag om etablering af arbejdsgruppe med fokus pd
beredskabssamarbejde

10 Frederikssund Boligselskab, Skibby Boligforening, FAB (Frederikssund An-
dels Boligforening) og Lejerbo Frederiksborg.

11 Ved det feelles dialogmgde med politisk deltagelse den 31. maj 2023 blev
det aftalt at nedsaette en arbejdsgruppe med repraesentanter fra kommunen
og interesserede boligorganisationer, med fokus pd samarbejder — herunder
boligsociale opgaver, der kraever feelles indsatser. Arbejdsgruppen er efter-
falgende oplgst.
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