.
i

al

. -.,~

4 BOLIG
; SELSKABET

Regnskab
/ & beretning

&

10ARSAMMEN



Kolofon

Udgiver:
Boligselskabet Sjeelland
Selskabsbestyrelsen
Sjellandsvaenget 1
4000 Roskilde

bosj.dk

| 2007 blev Boligselskabet Sjzlland fgdt, da Roskilde Bo-
ligselskab og Andelsboligforeningen af 1899 slog sig sam-
men. Siden kom Boligselskabet af 1939 i Holbzk, Skovbo
Boligselskab i Borup, Borup Andelsboligforening, Karle-
mosekollegiet i Kage og Ringsted bys boligselskab til.

2016 blev dermed det tiende ar i selskabets historie. Den ti-
arige fejres med en stor fedselsdag i Zoo den 9. juni 2017.
Alle beboere og medarbejdere er blevet inviteret til en aften,
hvor der er mulighed for at fglges med familien til en hyggelig
og lererig aften.
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Vi glemmer ikke lejerne

Boligselskabet Sjelland mdtte i 2016 gentagne
gange rykke ud for at minde politikerne om, at
lejerne ikke skal glemmes.

Aret var kun lige startet, da Boligselskabet
Sjeelland gik ud med kritik af det grgnne hand-
vaerkerfradrag, som holder lejerne ude af ord-
ningen.

| tv-programmet Debatten pda DR matte
direktgr Bo Jgrgensen pege pd de milliarder,
der fosser ud af lejernes lommer, nar lejerne
bliver glemt. Det blev en rap tv-debat, styret
af Clement Kjersgaard. Under den direkte
tv-udsendelse inviterede Bo Jgrgensen for
rullende kameraer ogsa daveerende social- og
indenrigsminister Karen Ellemann til at
komme ud og se virkeligheden. Et tilbud hun
tog imod.

Boligselskabet Sjeelland fik ogsa
markeret sig pa politikernes planer
om et nyt kontanthjeelpsloft.

Til TV2 kunne Bo Jgrgensen bl.a.
fortzlle, hvordan det vil ramme
bgrnefamilierne.

Pd Facebook fik selskabet ogsd stor be-
vagenhed, med en raekke opslag om kontant-
hjeelpsloftet, som blev laest af over 30.000
mennesker.

For at mindske konsekvenserne sendte selska-
bet breve ud til alle, der blev bergrt og tilbad
radgivning. Det hjalp lejerne til at hdndtere
den situation, de var kastet ud i. Den megen
fokus har betydet, at en del af de ramte sam-
tidig har taget situationen meget alvorligt, og
antallet af udseettelser pa baggrund af loven
er derfor ikke steget i skrivende stund.

INSP! var fyldt, da konsekvenserne af det nye
kontanthjalpsloft blev debatteret. Selskabet
pegede bl.a. p3, at det ikke bliver lettere at fa
et job — som var malet med reformen - hvis
man har mistet sin bolig.




Selskabet var reprasenteret pd Folkemgdet
pa Bornholm. | teltet ved Demokratiscenen
markerede selskabet sig ved at fortelle om,
hvordan ansvar ligger i almene boligselskab-
ers DNA, og hvordan selskabets almene boli-
gafdelinger styrker samfundet. Det blev der
lyttet interessant til.

Ogsd DR efterspurgte Boligselskabet Sjeel-
lands perspektiver. Her fik selskabet fortalt, at
loftet giver boligmangel i forhold til smé bo-
liger.

Vurderingen var, at der mangler 2.500 boliger
til de mennesker, der bliver omfattet af inte-
grationsydelsen og kontanthjalpsloftet. De
lavere ydelser betyder 2.000 kr. mindre om
maneden for en enlig kontanthjselpsmodtager
med bgrn.
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Lobende forbedringer

Det er efterhdnden blevet en fast del af selskabets
hverdag, at beboervalgte og ansatte hele tiden
finder bedre mdder at udfare opgaverne pa.

Derfor sker der ogsd lgbende endringer. En gang
imellem kommer der enkelte vildskud i udvikling-
en, men set over en bred kam, bringer de mange
losninger selskabet helt i front, ndr det handler
om at drive boligselskab pd den bedste mdde.

Nye gronne teamledere giver bedre gron drift
| starten af 2016 fik selskabet nye grgnne
teamledere, som skal sikre et hgjt fagligt
niveau og en effektiv drift af vores grgnne
omrader.

Boligselskabet tog i f@rste omgang kontakt til
lederen af en stor anlegsgartnervirksomhed,
for at fa nogle gjne udefra p3, hvordan opgav-
erne er skruet sammen. Konklusionen var, at
ledelsen af de granne omrader skulle styrkes.

Sammen med de nye grenne teamledere blev
der arbejdet med et langt bedre grundlag for
driftsplanerne. Et keempe arbejde blev sat i
sgen i 2016, og resultaterne vil i de kommende
ar tikke ind til gavn for bide de grenne om-
rdder, men i lige sa hgj grad pa pengepungen.

Ved at benytte storre maskiner og dele
maskiner kan udgifterne til grasslaning hal-
veres. Det var bevaeggrunden for at arbejdet
med maskinfeellesskab fik ekstra fokus i 2016.
Der blev regnet, testet og dialogen med afde-
lingsbestyrelserne startet.




Arbejdet i boligafdelingerne blev i foraret
styrket med flere medarbejdere og mere lokalt
ansvar.

Flere afdelingsbestyrelser havde fortalt, at sel-
skabet ikke nar at fa lavet de aftalte drift- og
vedligeholdelsesopgaver.

Derfor kom der i 2016 en saltvandsindsprgjt-
ning til driften, med nye stillinger som drifts-
ledere, der Igser en raekke drift- og vedlige-
holdelsesopgaver for boligafdelingerne, samt
driftschefer til at Igse de overordnede op-
gaver.

Der arbejdes med en frivillig model, hvor man
som afdeling kan blive en del af maskinfeelles-
skabet.

Testen af en ny maskine viste, at opgaven kan
lgses pa halvdelen af tiden i stgrstedelen af
selskabets afdelinger.
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Effektivt boligselskab

En raekke temaomrademgder i 2016 gav idéer
til, hvordan huslejen kan holdes i ro.

Huslejen er samlet set steget tre gange sa
meget som priser og Ignudviklingen i gvrigt pa
baggrund af bl.a. stigende skatter og henleaeg-
gelser. Samtidig skaeres der pa sociale ydelser,
pa boligydelse og boligstgtte. Der var stor in-
teresse for temaomrademgderne om huslejen.

Pd mgderne blev der ogsa diskuteret sammen-
legninger af afdelinger, som en direkte ve;j til
et mere effektivt boligselskab med en lavere
husleje.

Krav om besparelser

Danmarks Almene Boliger - BL indgik i 2016
en aftale med regeringen og kommunerne
om, at landets almene boligselskaber skal
spare 1,5 milliarder kroner i 2020. Sparegvel-
sen skal skare otte procent af gkonomien i
den almene sektor. Det vil bdde give beboere
billigere boliger og statskassen faerre udgifter
til boligstgtte.

Boligselskabet Sjalland er kommet godt fra
start. Allerede da Strategi 2020 blev udar-
bejdet var effektivitet pd dagsordenen - og
der er hos bade afdelingsbestyrelser, sel-
skabsbestyrelse og ansatte stor fokus pa at
vare effektive.




Katrina Laursen, der er grgn teamleder, fortalte en meget interesseret
Karen Ellemann om, hvordan arbejdet kan tilretteleegges effek-
tivt i driften. Det skete da Karen Ellemann besggte Boligselskabet
Sjlland for at hgre om husleje og effektivitet.




Energiprojekter giver millionnedsattelse af huslejen

Store energibesparelser er pa vej
| 2016 lgd startskuddet til 1000 energi-
projekter.

Boligselskabet Sjalland har i en raekke reno-
veringsprojekter set, at det er muligt at bringe
energiforbruget ned til en brokdel og na de
mest ambitgse energiklasser. | en reekke kom-
mende energiprojekter handler det nu om
at finde de besparelser, der gkonomisk kan
betale sig.

Forste skridt er, at ti radgivere er blevet
prakvalificeret til at byde pa energiscreening
af samtlige af boligselskabets boligomrader.
Frem mod 2020 forventer boligselskabet at
sette gang i op mod 1000 energiprojekter og
at investere mindst 50 millioner kr.

Alle boligafdelinger far set energiforbru-
get grundigt efter. Det kan vare Danmarks
stgrste boligenergitjek.




Karlemoseparken var blandt de fgrste. Her
sparer hver beboer 500 kr. om maneden.

Gamle bygninger og foraeldede Igsninger
traekker alt for meget energi. Nu bliver samt-
lige boligafdelinger giet efter, og der bliver
investeret massivt i energibesparelser.

Nar boligafdelingen investerer i energi-
forbedringer, far beboerne samtidig moder-
niseret varme, ventilation og belysning. Det
betyder ofte bedre Igsninger og et mere rart
boligomrade.

Hedeboparken huggede med energitiltaget
80 % af elforbruget.

Udskiftning af 300 lamper i Hedeboparken
sparer 80.000 kr. og 10 ton CO2 om é&ret.

De nye LED-lyskilder bruger 26 W og giver
et bade kraftigere og smukkere lys end de
gamle kompaktlysstofrgr.




Sociale aktiviteter gger livet i bohgafdelmgerne

Rigtig mange boligafdelinger har i flere dr haft
gode erfaringer med sociale aktiviteter. Og det
var pd den baggrund, at selskabet satte ekstra
skub i udviklingen af sociale aktiviteter. En ny ud-
viklingsmedarbejder blev ansat til at skabe gget
liv i boligafdelingerne, og emnet blev sat pd den
legendariske marts-konference for beboervalgte i
Boligselskabet Sjeelland.

Bade sma og store

Pa et bgrnemgde pé Kristoffersvej i Ringsted
kom omradets bgrn med @nsker til mere liv i
boligafdelingen. Og det var blot et af eksemp-
lerne pa, at bade sma og store beboere kom
med ideer til projekter, der kan saettes i gang
for at fa mere trivsel i boligafdelingerne.

Hjernen skal pa arbejde

Peter Lund Madsen, genbrugsbutik, rejse-
klub og Esben Danielsen var blot et par af
programpunkterne, da over 110 beboervalgte
mgdtes pa marts-konferencen, hvor temaet
var aktiviteter i boligafdelingerne.




Engang imellem kan det dog vare svart at
skabe nye aktiviteter, og derfor kickstartede
hjerneforsker Peter Lund Madsen alle deltag-
ernes tanker.

- Det unikke ved os mennesker er, at vi er i
stand til at fa nye ideer. Samtidig elsker hjer-
nen dog vaner. Ndr hjernen skal leere nyt, kom-
mer den pa dobbeltarbejde. Hjernen skal bade
afleere og leere. Derfor er hjernen uvillig til at
lere nye ting, I#d det fra Peter Lund Madsen,
som sluttede oplaegget af med en opfordring
til at bringe folk sammen, da det er rigtig
godt for hjerneaktiviteten.

Esben Danielsen




Unge skal knyttes til arbejdsmarkedet Yaren pd 15 ar arbejder pd Kristiansminde.
Trivslen blev ogsd @get for nogle af de unge i Ifglge Yaren giver fritidsjobbet en laring, som

boligafdelingerne Rgnnebaerparken og Able- skolen ikke kan give.
haven, som gennem et trivselsprojekt blev —
hjulpet med at s@ge fritidsjob.

Projektet byggede pa erfaringer med, at en
tidlig tilknytning til arbejdsmarkedet kan vare
afggrende.
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Sammen om girden

Ringsted Kommune stgttede ogsa trivsels-
projekter. Benediktegarden fik 77.000 kr. af
Ringsted Kommune til projektet “Sammen
om garden”, som skal skabe liv og fellesskab i
Benediktegdrden.

Selskabet havde hjulpet boligafdelingen med
at sgge pengene - og det gav pote.

Nu skal fallesarealerne i stgrre grad skabe
venskaber mellem boligafdelingernes bgrn.

Ghita fra Ringparken

fik initiativprisen

Chita Aagaard fik repraesen-
tantskabsmgdets inititativ-
pris for at ggre beboerhuset i
Ringparken til en dundrende
succes.

Og det var en rgrt prismod-
tager, der gik pa scenen.
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Streetaktiviteter i Bjergmarken
Gamezone Bjergmarken blev indviet med bal-
loner i de tre boligafdelingers farver. Herefter

var der street dance og baskettraening.

Bjergmarken er en af Holbaks storste bolig-
omrader. | udkanten af boligomradet er der
nu indrettet et omrade til streetaktiviteter.
Projektet blev skabt i et samarbejde mellem
bl.a. Boligselskabet Sjzlland og Realdania.
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Rift om stillingerne

| 2016 ansatte boligselskabet 34 medarbe;j-
dere mod 55 2015.

Der var mest rift om stillingen som intern ser-
vicemedarbejder. Her voksede bunken til hele
267 ansggninger.

Pd andenpladsen var stillingen som genhus-
nings- og udlejningsmedarbejder med 93
ansggere.

| den modsatte ende var der kun 11 ansgg-
ninger til stillingen som ejendomsservice-
teknikerelev i Kgge, 12 til projektleder i Byg-
geri og 14 til nye D/V-projektledere. Her kan
boligselskabet godt marke, at der er rift om
byggefolk.

Det lavere antal ansattelser i 2016 betyder
ogs3, at der er blevet lidt farre ansatte. Sel-
skabet er giet fra 249 i 2015 til 243 ansatte
i 2016.

Nye kollegaer

| 2015 var der en historisk lav udskiftning af
medarbejdere, den sdkaldte personaleomsaet-
ning.

| 2015 var den helt nede pé 8,8 %, men i 2016
steg den til naesten det dobbelte, nemlig 15,9
%.

Det er ikke personaleomszetningen generelt,
der er steget, det hgje tal stammer faktisk
farst og fremmest fra to afdelinger, hvor der
efter medarbejderne er stoppet er kommet
en god stemning, og tilfredsheden er i dag
meget hgj, viser arbejdspladsvurderingen.




Klar til at rykke ud

At man skal vaere klar til at rykke hurtigt ud,
kom der et klart eksempel p3, da en entre-
prengr ikke havde styr pd vandrgrene, da der
skulle graves til en ny cykelsti, som Roskilde
Kommune etablerede gennem Ringparken i
Roskilde.

Gravmaskinen ramte et vandrgr, og der var
hurtigt vand over det hele. Var det steget bare
to millimeter mere, havde det ramt hovedtav-
len, og sa var strgm og varme for alvor sat ud
af spillet. S galt gik det heldigvis ikke.

Millioner |
i fejlopkravet skat
En lang raekke afdelinger M,""",m"""m
fik i alt 33 millioner kroner =
tilbage i ejendomsskat.
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Det skyldes Boligselska-
bet Sjalland fik godkendt
fradrag i beregningen af
grundskyld. Der er ofte
fejl i beregningen af ejen-
domsskatten, og derfor O 0 0
har selskabet sat gget fo-
kus pa at fa penge tilbage.
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Fuld fart pa it-udvikling

| 2016 gik Boligselskabet Sjelland ind i et nyt
strategisk partnerskab med bl.a. Boligkon-
toret Danmark, fsb, Civica, DAB og EG Bolig
(it-leverandgr) om at saette skub i it-udviklin-
gen.

Selskabet vil de kommende ar intensivere
it-udviklingen, og det kraever store inve-
steringer, som det er godt at vaere flere om.

En del IT-udvikling klarer Boligselskabet Sjeel-
land dog ogsa selv.

F.eks. blev effektiviteten gget med et nyt sy-
stem til at tage sig af klager. Beboerne udfylder
selv klagen pa hjemmesiden, og systemet
KOALA sgrger for at sagsbehandlingen bliver
let og veldokumenteret.
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Populart at bo pa Sj=lland

Flere unge valger Roskilde

Det er populart at bo i Roskilde i studietiden.
| midten af 2016, var der flere end 800, der
hidbede pa at fa en ungdomsbolig hurtigt. Men
langt fra alle fik en af boligselskabets 1090
ungdomsboliger inden studiestart.

Roskilde er en voksende uddannelsesby.
Manglen pa boliger er opstéet, fordi campus
vokser omkring RUC, hvor blandt andet Uni-
versity College Sjzlland har sliet sig ned.
Samtidig vaelger flere studerende at bosatte
sig i uddannelsesbyen i stedet for at sgge mod
Kgbenhavn.

Der skal etableres flere ungdomsboliger i Sct.
Peders Streede. Det besluttede et ekstraor-
dinart repraeesentantskabsmgde i 2016.

Sct. Peders Strede er en lille sidegade fra
gagaden gennem Roskilde, og den store have,
der hgrte til alderdomshjemmet er stadig be-
varet. Samtidig med at studieboligerne bliver
etableret, bliver haven omdannet til en offent-
lig park.




Ventelisten i Boligselskabet Sjeelland bliver lengere. Det er bade til familieboliger og ungdomsboliger, og pd tre
dr er ventelisten fordoblet. Her foto af Ternehaven i Himmelev.
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Byggerier / 700 nye boliger pa vej

Boligselskabet Sjalland bygger nye boliger pa
hele Sjzlland. Alene i Roskilde forventer vi at
udlevere nggler til over 700 helt nye boliger i
de kommende ar.

Et af de helt store projekter er Slagteriet, der
kommer til at ligge, hvor det tidligere skole-
slagteri i Roskilde 1a. Her laver vi bide familie-
boliger og helt billige boliger. Samtidig byg-
ger en privat samarbejdspartner ejerboliger, sa
omradet bliver blandet pa en god made. Den
socialskonomiske virksomhed INSP bliver i
omradet, og vi legger op til at nye beboere
bruger delebil i hverdagen, s& der bliver min-
dre sort og mere grgnt.

Ogsd to steder i Trekroner tager vi fgrste
spadestik allerede i 2017. Det bliver til Toppen
og Skademosegard, hvor vi kombinerer store
og sma boliger i de grenne omgivelser.

Generelt har selskabet i 2016 arbejdet med et
historisk hgjtantal konkreteideertilnye bolig-
er. Hver gang gar der grundige undersggelser
i gang af gkonomi, byggetekniske muligheder
og markedssituationen i det pagaldende om-
rade. Boligselskabet Sjzlland bygger ikke for
enhver pris. Vi bygger nar vi er sikre p3, at der
er beboere til de kommende boliger.

Her bygger vi nye boliger:

Roskilde (Centrum), Sankt Peders Strede
Roskilde (Centrum), Slagterigrunden
Roskilde (Trekroner), Toppen

Roskilde (Trekroner), Skademosen

Roskilde (Vest), Rennebarparken tagboliger
Roskilde (Vest), Ablehaven tagboliger
Roskilde (Dst), Praestemarkshusene
Roskilde (Syd), Ringparken ved Fakta

Viby Sj., Skousbo

Hvalsg Boligselskab bygger i:

Hvalsg, Elverbakken (ved Hyldegérds-udstykningen)



Visualisering af Toppen i Trekroner
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Sct. Peders Straede i Roskilde
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~ ECSKABSBESTVRELSEN

Mia Stoltz Nielsen

|

Per B. Pedersen Annette Sgrensen Jeanette Gottlieb Nielsen



&

Anna Hansen Knud Rasmussen Peter Hedenborg

Amalie Bybech Rothman Chris Warby Helene Obel




M\

Okonomisk beretning

Arets resultat samt udviklingen

i aktiviteter og gkonomiske forhold
Regnskabet for 2016 viser et resultat pa 0,5
mio. kr. Resultatet overfgres til arbejdskapi-
talen.

Boligselskabet er nonprofit, hvilket vil sige, at
indtaegter og omkostninger skal balancere.

| forhold til selskabets aktivitet er resultatet
som forventet.

Pr. 31. december 2016 udggr egenkapitalen
199,9 mio. kr. mod 180,6 mio. kr. sidste ar. Den
samlede balancesum er steget fra 720,9 mio.
kr. sidste ar til 876,1 mio. kr. pr. 31. december
2016.

Arets administrationsindtegter er steget i
forhold til sidste ar. Dette skyldes stigning i
administrationsbidrag samt diverse indtaegter.
Arets administrationsomkostninger er pa
niveau med sidste ar.

Boligselskabet Sjellands omkostningsaegte
administrationsbidrag er for 2016 opgjort til
3.982 kr. pr. lejemalsenhed. Til sammenligning
udgjorde bidraget 4.079 kr. i 2015.

Forventninger til fremtiden
Boligselskabet Sjalland budgetterer for 2017
med et resultat pa O kr.

Medarbejderforhold
Boligselskabet havde i gennemsnit 70 fuldtids-
ansatte i administrationen i 2016.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Der er efter regnskabsarets udlgb ikke indtruf-
fet vaesentlige begivenheder, der pavirker
boligselskabets gkonomiske stilling.



Ledelsens pategning

Efter vores opfattelse er drsregnskabet aflagt i Direktion og bestyrelse har den 2. maj 2017
overensstemmelse med lovgivningens og ved- behandlet arsregnskabet for 2016, som ind-
teegternes krav til regnskabsafleggelse og stilles til repraesentantskabets godkendelse.

giver et retvisende billede af boligselskabets
aktiver, passiver, gkonomiske stilling samt re-
sultat.
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~ RESULTATOPGORELS

|“dtagter Regnskab Regnskab
2016 2015
Administrationsbidrag, egne afdelinger 44.459 42.877
Administrationsbidrag, eksterne 4.900 5.677
Gebyrer mv. 7.982 7.776
Honorarer, nybyggeri 810 561
Honorarer, forbedringsarbejder 4.522 4.356
Diverse indtaegter 3.752 2.600
Administrationsindtaegter i alt 66.425 63.847
Renteindtaegter 9.042 2.728
Afdelingernes bidrag til dispositionsfonden 110.740 95.682
Ekstraordinaere indtaegter 27.007 2.966
Indtaegter i alt 213.214 165.223

# 10 ar sammen




okaStnlnger Regnskab Regnskab

2016 2015
Bestyrelsesvederlag 276 312
Mgdeudgifter, kontingenter mv. 667 754
Personaleomkostninger 42.803 43925
Kontorholdsomkostninger 11.181 11.451
Kontorlokaleomkostninger 5.788 3.965
Afskrivninger 837 930
Serlige aktiviteter 714 707
Revision 1.148 1302
Administrationsomkostninger i alt 63.414 63.346
Renteomkostninger 9.048 2.713
Henlaeggelser til afd. bidrag til disp.fond 110.740 95.682
Ekstraordinare omkostninger 29.514 3.344
Ombkostninger i alt 212.716 165.085
Arets resultat 498 138




BAIANCEPR'31'DECEMBER

Aktiver Regnskab Regnskab
2016 2015
Materielle anlaegaktiver 19.297 20.419
Dispositionsfondslan til afdelingerne 42.197 9.554
Kapitalindskud, sideaktiviteter 165 165
Indskud i Landsbyggefonden 70.975 66.362
Anlaegsaktiver i alt 132.634 96.500
Tilgode hos afdelinger i drift 30.765 14.588
Tilgode hos sideaktiviteter 3.408 8.655
Afdelinger under opfgrelse 7.847 541
Debitorer 538 0
Andre tilgodehavender 4178 2.507
Forudbetalte udgifter 701 2.097
Tilgodehavende renter 872 2411
Vardipapirer 658.944 385721
Likvide beholdninger 36.185 207.911
Omsatningsaktiver i alt 743.438 624.431
Aktiver i alt 876.072 720931




Passiver Regnskab Regnskab

2016 2015
Dispositionsfond 183.915 164.225
Arbejdskapital 16.024 16.405
Egenkapital i alt 199.939 180.630
Prioritetsgeeld adm. bygning 398 545
Langfristet geld i alt 398 545
Geeld til afdelinger i drift 584.727 463.752
Leverandgrgaeld 14.079 15.846
Skyldige omkostninger 57.409 39.849
Feriepengeforpligtelse 15362 15912
Anden kortfristet geeld 4.158 4.397
Kortfristet gald i alt 675.735 539.756
Passiver i alt 876.072 720.931




Fordeling af adm. indtaegter

<

= Adm. bidrag, egne afdelinger
= Adm. bidrag, eksterne

= Gebyrer mv.

= Honorar nybyggeri

= Honorar forbedringsarbejder

m Diverse indtegter

|

K



Fordeling af adm. omkostninger - ex. afskrivninger

= Personaleomkostninger

= Kontorholdsomkostninger
= Kontorlokaleomkostninger
= Szerlige aktiviteter

m Revision

= Mgdeudgifter, bestyrelsesvederlag mv.
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aRAEISKOVERBLEIK:
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Tomgang
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