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Mgde mellem/i
Boligselskabet Kolding og Kolding Kommune

Deltagere

Boligselskabet Kolding:
Formand Bjarne Olesen
Forretningsfgrer Morten Kghlert

Kolding Kommune:

Mads Forslund

Referat og bilagsoversigt

1. Opfelgning pa sidste ars mal og aftaler
Ingen aftaler at fglge op pa.

2. Status pa boligselskabet siden sidst — eventuelle overvejelser, tiltag, dispositionsfond,

arbejdskapital mv.
Boligselskabet Kolding gav en status pa boligselskabet siden sidste.

De gkonomiske nggletal for regnskabsaret 2020/21 blev gennemgaet og draftet.

Boligorganisationen har i regnskabsperioden haft et underskud pa 31.505 kr. Resultatet skyldes
iseer renteudgift pa arbejdskapitalen.

Dispositionsfonden udgar ved regnskabsarets afslutning kr. 9.280.994, hvoraf de kr. 7.475.555 er
disponibel dispositionsfond. Den samlede egenkapital udger kr. 11.812.474, og den samlede
disponible egenkapital er kr. 9.969.785.

Den samlede disponible egenkapital svarer til 12.775 kr. pr. lejemalsenhed. Heraf udger den
disponible dispositionsfond kr. 9.579 samt den disponible arbejdskapital kr. 3.196.

Der er sket et fald i dispositionsfonden og arbejdskapitalen siden sidste ar.

Afdelingerne indbetaler ikke pligtmaessige bidrag til dispositionsfonden. Dispositionsfonden
bidrager lgbende til afdelinger, der har behov for det, med henblik pa at holde huslejen nede i

By- og Udviklingsforvaltningen Mads Kastrup Forslund
Plan 797916 74
Nytorv 11 mafor@kolding.dk

6000 Kolding



=4
Z

Kolding
Kommune

en del af trekantomraadet

forbindelse med eksempelvis renoveringer. Boligselskabet gnsker pa den made at
dispositionsfonden skal ud og arbejde i afdelingerne.

Det blev drgftet hvordan dispositionsfonden er under pres grundet den finansieringsmodel, som
Landsbyggefonden praktiserer ved stgttede renoveringsprojekter. Finansieringsmodellen
medfarer at safremt der indestar disponible midler i dispositionsfonden ud over helt ngdvendige
midler til at deekke dispositionsfondens andel af afdelingernes udgifter til uforholdsmaessigt store
tab pa fraflytninger og tomgang, sa skal disse midler medga til finansieringen af stattede
renoveringssager i stgrre omfang end tidligere. Herudover daekker finansieringsskitserne ofte over
at afdelingerne fritages for fremadrettet at indbetale til boligorganisationens dispositionsfond ved
udamortiserede Ian. Samlet set medfare ovenstaende stgrre udgifter for dispositionsfonden og et
mindre fremtidigt indteegtsgrundlag. Ovenstaende er seerligt et bekymringspunkt for
Boligselskabet Kolding i forbindelse med den forestaende helhedsplan pa Skovvejen, der har til
formal at udmante udviklingsplanen for omradet. Der pagar pt. dialog med Landsbyggefonden
vedrgrende finansiering af helhedsplanen, herunder i hvilket omfang dispositionsfonden skal
bidrage.

Administrationsbidraget ligger pa et rimeligt niveau.

Status for afdelingerne siden sidst, herunder

a. Udlejning/tomgang

b. Beboersammensatning

c. Bosatning, hvor er det "folk” vil bo og til hvilken pris

d. @vrige forhold
Boligselskabet Kolding har et internt ratingsystem for afdelingerne. Med udgangspunkt i
styringsrapporten og det interne ratingsystem samt boligselskabets egenkontrol (trafiklys-
modellen) blev status pd afdelingerne draftet.

Der har veeret udfordringer med udlejningen i afdeling 2 og 8. P& grund af helhedsplanen
(udviklingsplanen) i afdeling 2 er det sveert at udleje boligerne, og der er pt. ca. 90 ledige
boliger. Afdeling 8 bestar udelukkende af ungdomsboliger, og Boligselskabet Kolding oplyste,
at der altid vil veere stagrre tomgang i ungdomsboliger end i familieboliger. Derudover har man
i boligselskabet et seerligt fokus pa afdeling 1, hvor bekymringen hovedsageligt gar pa hvilke
beboere afdelingen tiltraekker og dermed den fremtidige beboersammensaetning, da der er
tale om en mindre afdeling med kort venteliste og et forholdsvist lavt huslejeniveau.

Man hos Boligselskabet Kolding meget opmaerksomme pa huslejeniveauet i afdelingerne. Alle
afdelinger er kommet ud af regnskabsaret med et negativt resultat, hvilket bl.a. skal ses i
sammenhaeng med kurstab og negativt afkast pa henlaeggelserne til planlagt og periodisk
vedligeholdelse, som har pavirket resultatet i afdelingerne. Boligselskabets bestyrelse har
derfor besluttet, at give tilskud fra dispositionsfonden til alle afdelinger med et negativt
opsamlet resultat, saledes at lejerne ikke belastes af huslejestigninger som falge af
afviklingen af de opsamlede underskud.
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Generelt er de opsparede henlaeggelser i afdelingerne til planlagt og periodisk vedligeholdelse
under benchmark, ligesom de arlige henlaeggelser ogsa ligger under benchmark. Tidligere har
der i branchen som helhed veeret kutyme for at optage lan til finansiering af starre
renoverings- og vedligeholdelsesprojekter. Fremadrettet skal sddanne projekter fuldt ud
fremga af langtidsbudgetterne for afdelingernes planlagte vedligeholdelse, séledes at der
opspares til disse projekter i det omfang, det er muligt. Boligselskabet Kolding har fokus pa at
age henlaeggelserne, hvilket medfgrer at afdelingernes indbetalinger pa konto 120
gennemsnitligt gges med ca. 8 %.

Afdelingernes effektivitetstal blev gennemgaet og dreftet. Afdeling 1 og 21 har veeret rade
afdelinger i 3 ar, og der er udarbejdet handleplaner. Boligselskabet Kolding har fokus pa
effektivitet i svel boligorganisationen som i afdelingerne, hvorfor der ogsa er sket en
omorganisering i sommeren 2022, hvor man har skaret personalet ned med 2 medarbejdere
og omvendt udliciteret nogle opgaver. Habet er at se en effekt i regnskab 2022/23.

Beboerdemokratiet — eksempelvis muligheder for rekruttering, fremmgade, generel
opbakning og engagement.

Boligselskabet organisationsbestyrelse bestar af 7 medlemmer, som veelges pa
repreesentantskabet. Formanden veelges ligeledes af repreesentantskabet. Der er et godt
samarbejde i bestyrelsen.

Der er ikke afdelingsbestyrelser i afdeling 8 (ungdomsboliger), afdeling 11, afdeling 21 (geografisk
spredte fritiggende enfamiliehuse) og afdeling 24 (seldreboliger). Generelt er det vanskeligt at
etablere afdelingsbestyrelser i ungdoms- og aeldreboliger, og ligeledes det er en udfordring, nar
afdelingens boliger ligger geografisk spredt, som det er tilfeeldet i afdeling 21.

Udviklingsplanen for Skovvejen/Skovparken - boligsociale tiltag/forhold
a. Status
b. Udfordringer

C.

Kombineret og fleksibeludlejning mv.

Drgftelser vedrgrende udviklingsplanerne karer i et andet regi. Boligselskabet Kolding gav en
overordnet status for arbejdet med udviklingsplanen og helhedsplanen, herunder i forhold til
genhusning, beboerinddragelsen i omradet og dialog med Landsbyggefonden vedrgrende
finansieringen af planen.

| forhold til fleksible udlejning har Boligselskabet Kolding desuden to seniorbofaellesskaber,
hvor der udlejes efter seerlige kriterier, sdledes at mindst et medlem af husstanden skal veere
fyldt 50 ar for at fa fortrinsret til boligerne. Det blev pa madet drgftet, hvordan det kan vaere en
udfordring for aktivitetsniveauet og mulighederne for at hjeelpe hinanden med praktiske
gegremal i afdelingen nar gennemsnitsalderen i seniorbofzellesskabet med tiden stiger fordi fa
fraflytter, og de nye lejere som flytter ind, ogsa er oppe i alderen. Det blev aftalt at undersgge
mulighederne for, om der kan laves en tilpasning af de fleksible udlejningskriterier, som gar,
at man kan imgdega denne udfordring. Boligselskabet Kolding udarbejder et forslag til
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tilretning af de fleksible udlejningskriterier med henblik pa videre draftelse med tilsynet og
eventuelt fremlaeggelse af en sag til politisk behandling.

6. Fremtidsvisioner og mal for selskabet, herunder
a. Nybyggerier

b.

Renoveringer — eventuelle kommende kapitaltilfgrselssager

Der er som bekendt udarbejdet og godkendt en udviklingsplan for Skovparken/Skovvejen,
hvor Boligselskabet Koldings afdeling 2, Skovvejen er beliggende. Med henblik pa
udmgntning af udviklingsplanen arbejdes der pa en helhedsplan, en infrastrukturplan og
planer om opfarelse af et antal nye aeldreboliger i omradet. Der vil blive behov for
kapitaltilfersel. Det er endnu ikke muligt at sige, hvornar det er muligt at fremsende
ansggninger til kommunal godkendelse, da dette bl.a. afhaenger af den videre dialog med
Landsbyggefonden om finansieringen af planerne.

Derudover arbejdes der ikke for nuveerende pa starre stgttede renoveringer i Boligselskabet
Kolding.

| forhold til nybyggeri/erstatningsbyggeri for de boliger der nedrives i afdeling 2, Skovvejen
arbejdes der pt. med et alment familieboligprojekt ved Dollerup Sg, et fortaetningsprojekt pa
Vesterager i Almind samt et starre nyt boligprojekt ved Bramdrup Skovvej.

7. Eventuelt
Intet at bemeerke

8. Evaluering af mgdet
Der var en god og konstruktiv dialog pa mgdet.
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