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INDHOLD SJÆLLAND
Sjælland er der, vi bor. Det er der, 

vi lever. Sjælland har det hele. De 

hyggelige kroge, de store bakkede 

marker, hvor vinden leger med kor-

net, bænken ved Gåsetårnet i Vor-

dingborg, iskiosken ved Munkholm, 

fodboldbanerne - og vi kan hver især 

finde de steder på Sjælland, som be-

tyder noget for os, for det er her, vi 

bor.

Desværre ser alt ikke godt ud. Sjæl-

land kommer dårligt ud af krisen. Vi 

mærker det. Økonomer, der dykker 

ned i tallene for vækst og beskæf-

tigelse, kan bekræfte dette. Nu skal 

vi blot have politikere på Chris-

tiansborg til også at forstå, at vi skal 

passe på Sjælland.

Al snak skal ikke handle om Jylland 

og København.

Beboere i Boligselskabet Sjælland 

skal bo godt. Som selskab skal vi 

tilbyde gode boliger til fornuftige 

priser, og som stor regional spiller 

skal vi også tale for, at Sjælland ikke 

bliver glemt hos politikerne. 

Fælles styrke i godt samarbejde
I selskabsbestyrelsen oplever vi, at 

2014 blev et år, hvor samarbejdet 

mellem de forskellige dele af bebo-

erdemokratiet er forbedret markant. 

Tidligere har vi oplevet, at vi havde 

skarpere fronter mellem selskabet 

og afdelingerne. 

Foto:
Jonas B. Whitehorn 
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I dag oplever vi, at vi har rigtig gode 

dialoger mellem de forskellige dele 

af beboerdemokratiet. Det er en 

stor styrke, at vi får diskuteret ting-

ene fornuftigt, uden at det handler 

om at kaste mudder efter hinanden. 

Det er klart en fælles styrke, vi har. 

Den styrke betyder også, at vi står 

bedre rustet til de udfordringer, der 

møder os. Der er ingen tvivl om, at 

vi i de kommende år vil opleve et 

pres på huslejen. Vi har som beboer- 

valgte – både i afdelingerne og i 

selskabet – truffet mange beslut-

ninger i 2014, som betyder, at vi 

lettere kan modstå presset på bl.a. 

huslejen. 

Vi må erkende, at vi i afdelingerne 

– i tidligere tider - ikke har fået lagt 

nok penge til side (henlæggelser). 

Det øger presset på huslejen, som 

forstærkes af, at f.eks. skatter og 

afgifter stiger. Vi er dog nået langt 

i arbejdet med at forbedre vores 

daglige drift i boligafdelingerne og 

administrationens arbejde, og vi har 

i 2014 sat flere skibe i søen for at 

blive bedre. Det fortæller vi på de 

kommende sider. Alt peger på, at vi 

er et af de boligselskaber i Danmark, 

som står stærkest på grund af de 

beslutninger, vi har truffet i arbejdet 

med at tilbyde gode boliger til alle.

Stærkt kursusprogram
Vi har fortsat et rigtig stærkt kur-

susprogram, ligesom vi også har 

gode temamøder. Det gør os  

klogere og giver dialog – både i det   

daglige samarbejde, og om den 

fælles fremtid, vi sammen skal skabe. 

Og det er endnu en brik i det gode  

samarbejde, der gør os stærke.

 

Fokus på områder
I marts 2014 fik vi styrket D/V-med-

arbejdernes tilknytning til driften 

og dermed områdekontorerne. Det 

var endnu et skridt i retningen af, at 

tingene skal knyttes så tæt på det 

lokale som muligt. Samtidig fik vi 

optimeret samarbejdet mellem Byg-

geri og områdekontorer.

Vi har fælles udfordringer i de en-

kelte områder. Vi har skruet op for 

antallet af områdemøder, hvor vi 

i de enkelte områder – f.eks. Hol-

bæk – kan dele viden og tale om, 

hvordan vi vil forme udviklingen af 

afdelinger, områder og selskab. Med 

afsæt i områdemøderne kan vi også 

meget lettere tage fat i de enkelte 

kommuner, når vi finder fælles ud-

fordringer, som kommunerne har en 

del af ansvaret for.

Den 3. juni 2014 fik Boligselskabet Sjælland ny hovedadresse. 
Parkvænget 25 blev til Sjællandsvænget 1. 

Roskilde Hallernes udvidelse betød, at en del af parkerings-
pladsen foran hovedkontoret blev til en lille vej. 

Vi foreslog Roskilde Kommune, at den nye vej skulle hedde  
Sjællandsvænget. Det var de enige i. 
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EN INVESTERING I BEDRE OPGAVELØSNING
2014 fulgte efter en række år, hvor 

Boligselskabet Sjælland havde 

gennemført en række større in-

terne organisationsændringer. Vi 

kom således ind i 2014 med en rigtig 

fornuftig organisering. Der er der-

for kun foretaget få justeringer i 

organisationen. En af dem var på le-

delsesplan, hvor stillingen som chef 

for Bolig og Økonomi blev nedlagt, 

og opgaven flyttet ind under sekre-

tariatschefen, som samtidig skiftede 

titel til administrationschef. 

Med den rette organisation kunne 

selskabet den 8. januar 2014 sætte 

gang i et stort fælles projekt med ef-

fektive arbejdsgange og it-udvikling.

Alle selskabets ansatte mødte op i 

Roskilde Hallen den 8. januar 2014 

klokken 10.00. Her lød startskuddet 

til en investering i fremtiden, som 

skal sikre, at vi bliver bedre til at løse 

opgaver effektivt, samtidig med, at 

kvaliteten er høj. 

Projektet indeholder bl.a. en gen-

nemgang af alle væsentlige forret-

ningsgange ud fra lean-metoden 

og et helt nyt ESDH-system (elek-

tronisk sags- og dokumenthånd-

teringssystem). Tilsammen skal lean 

og ESDH give bedre opgaveløsning 

fremover. 

Samtidig dækker det over en mere 

fælles tilgang til arbejdet, hvor der 

er fokus på at udføre opgaverne ens. 

Det letter arbejdet for kollegaer, at 

der er en ens måde at udføre op-

gaver på – selvfølgelig med de vari-

ationer, der kan være. 

Effekterne af lean og ESDH kom-

mer løbende. Vi har store forvent-

ninger til, at det er en god investe-

ring i fremtiden.
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Vision for  
lean og esdh
Vi giver vores beboere en god 
kundeoplevelse.

Vi leverer den samme ydelse, 
fordi vi bruger den samme 
standard, når vi løser en op-
gave.

Vi bruger vores it-system 
ud fra beskrevne forret-
ningsgange, så det er let at 
finde informationer, som kol-
leger har gemt.

Vi forbedrer vores processer 
løbende.

Alle deltager i den daglige 
planlægning ud fra et fælles 
overblik over mål, fremtidige 
opgaver og forventet tids-
forbrug.
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MEDARBEJDERNE UDVIKLER MED LEAN
Forud for kickoff med lean og ESDH 

den 8. januar 2014, lå - tilbage i 

2013 – et pilotprojekt, hvor udlej-

ningsafdelingen havde høstet gode 

erfaringer med lean. Inden udlej-

ningsafdelingen gik i gang var der 

en del sygemeldinger og derfor en 

drøftelse af, om det var det rigtige 

tidspunkt at starte. 

Afdelingen valgte dog at gå i gang 

med lean. Det viste sig hurtigt, at 

lean under alle omstændigheder giv-

er gode resultater. Samtidig gav det 

beboerne en meget bedre service 

i en periode hvor antallet af ube-

handlede sager var vokset på nogle 

borde. Det er f.eks. ikke særligt rart 

at komme tilbage til store bunker, 

hvis man har været fraværende. Det 

er også utilfredsstillende som be-

boer, at opgaverne ikke bliver løst 

– blot fordi en medarbejder er syg. 

Arbejdet med lean, hvor der i afde-

lingen er et fælles overblik og fælles 

opgaver viste hurtigt meget positive 

resultater for medarbejdere og be-

boere.

Vores måde at arbejde med lean
Lean er en måde at arbejde på, som 

har givet rigtig mange gode resul-

tater over hele verden. Vores mål er 

at øge kvaliteten af det arbejde, vi 

udfører i dag, og samtidig gøre os i 

Boligafdelingen Rørmosens tre medarbejdere
samlet om bedre opgaveløsning. 

Leankonsulent Jens Lyngstrand og områdeleder Jan Obel 
præsenterer et redskab, der skal bruges det næste år. 
Målet er at få sat de opgaver, der står i driftsaftalen i et 
sytem, der kan arbejdes efter. 



7 
BERETNING & REGNSKAB S

stand til at kunne klare flere opgav-

er med det samme antal medarbej-

dere. Vi skal således øge kvaliteten, 

løse opgaverne enklere – og være i 

stand til at løse flere opgaver. Det 

kan f.eks. være at administrere flere 

boliger, så der er flere til at betale de 

fælles funktioner.

Vi har taget en række konkrete 

værktøjer i brug i forbindelse med 

lean. Bl.a. har vi fået målstyring-

stavler og planlægningsstavler for 

områdekontorer og administra-

tive afdelinger. Her mødes med- 

arbejderne omkring en tavle, hvor 

alle får et fælles overblik, som  

betyder, at arbejdet kan tilrettelæg-

ges bedre. Alle selskabets ledere og 

en række medarbejdere har været 

på leanuddannelse, og har en række 

konkrete værktøjer, som de kan be-

nytte i forbindelse med leanarbejdet 

i de enkelte afdelinger. 

35 af selskabets vigtigste ar-

bejdsgange er samtidig blevet 

gennemgået og kortlagt, hvor der 

har været fokus på, at der skal være 

så lidt spild som muligt. 

Vi stopper ikke med lean. Det er en 

kultur med en masse små værktøjer, 

som skal hjælpe os til hele tiden 

at udføre arbejdet så smart, som 

muligt. 

Opgavekortene er første skridt. Det sker for at være 
sikker på, at alle opgaver bliver taget med, og at de 
samtidigt er angivet med et realistisk tidsforbrug.

Når ejendomsfunktionærerne skriver ned på et kort, 
hver gang en ny opgave bliver løst, kan der blive samlet 
op på, hvilke opgaver der faktisk bliver lavet i afdelingen. 
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LEAN: FØRSTE HOLD TIL EKSAMEN 

I april gik det første hold til eksamen i lean. Områdeleder Simon Bødker gik 
til eksamen i en opgave om, hvordan defekte bygningsdele registreres og ud-
bedres.
 "Der er rigtig meget spild og overservicering", fortæller han. "Der er masser af 
ting, der går til områdekontoret i stedet for at blive løst i marken."
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SUPERBRUGERE ARBEJDER MED NYT IT-SYSTEM
10 medarbejdere har gennem 2014 

arbejdet på opsætning og imple-

mentering af et nyt dokument- og 

sagshåndteringsystem (ESDH). 

Systemet skal understøtte arbejds-

opgaverne og arkivere, så sagerne 

senere let kan findes. De har dels sat 

arbejdsgange op i systemet, dels har 

de formuleret krav til it-udviklerne, 

så systemet bliver udviklet nøjagtigt 

til Boligselskabet Sjællands behov.  

De 10 medarbejdere er samtidig 

superbrugere i ESDH-systemet 

GO Bolig. Det betyder, at det er 

dem, der opretter nye sagsgange i  

systemet.

Processerne er beskrevet gennem 

værdistrømsanalyser. Værdistrøms-

analyser er et lean-redskab, der 

beskriver, hvordan en opgave løses 

med den bedst mulige proces. 

F.eks. har medarbejdere i udlejning 

udarbejdet en værdistrømsanalyse, 

som beskriver, hvordan opsigelser 

og lejetilbud udarbejdes. 

Superbrugerne omkring ESDH-

systemet tager så fat i værdi-

stømsanalysen om lejekontrak-

terne, hvorefter de sætter det ind i  

it-systemet. 

Målet er at øge kvaliteten i sagsbe-

handlingen samtidig med, at Bolig-

selskabet Sjælland er i stand til at 

administrere flere lejemål.
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MERE VÆRDI FOR BEBOERNE
Deleøkonomien er en af de store 

trends på verdensplan. I mange 

almene boligafdelinger har dette al-

lerede fungeret i lang tid. 

Flere afdelinger har deleboremaski-

ner, lokaler man deler osv. Vi har dog 

en række fordele i, at det bliver en 

samfunds-trend. Det betyder nem-

lig, at vi kan benytte nogle af de 

løsninger, som andre kaster mange 

udviklingstimer efter. 

Og to af dem, som vi kastede os ind 

i, handler om delebiler, hvor vi som 

selskab – med en meget lille indsats 

– kan give store muligheder for be-

boerne. 

Boligselskabet Sjælland er det første 

boligselskab, som giver beboere mu-

lighed for at benytte en el-firmabil 

om aftenen og i weekenden. 

Det koster 150 kr. for en aften og 

300 kr. for en weekenddag. Bilen 

kan kun bookes uden for arbejdstid, 

da boligselskabets medarbejdere 

bruger den miljøvenlige transport 

til at komme rundt til alle boligafde-

lingerne på Sjælland.
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I Trekroner i Roskilde deler bebo-

erne biler. Boligselskabet Sjællands 

boligområder i Trekroner er gået 

sammen om et informationsmøde 

om de nye muligheder for at låne 

naboens bil.

Det bliver mere og mere populært at 

deles om biler. 

Med et nyt koncept kan man nu 

leje sin egen bil ud til naboen; med 

forsikring og det hele. Solparkens 

tidligere formand Klaus Bønløkke 

Jørgensen inviterede derfor direk-

tøren for Gomore.dk Matias Møl 

Dalsgaard ud at fortælle beboerne 

om idéen. 

Delebiler giver nemlig både en 

økonomisk og miljømæssig gevinst. 

Det handler om, at man som privat 

bilejer kan sætte sin bil til leje på 

nettet. Andre, der har brug for en 

bil, kan dermed finde en bil tæt på 

sig.

Fra venstre: Daværende formand i Solparken Klaus Bønløkke Jørgensen, klima- 
og miljøkonsulent Rune Klitgaard fra Boligselskabet Sjælland, formand for 
Knolden Chris Caspersen og direktør i Gomore Matias Møl Dalsgaard. 
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SAMARBEJDE MED 
POLITI OG KOMMUNE 
STYRKER TRYGHEDEN
2014 blev endnu et år, hvor Bolig-

selskabet Sjælland fik godt udbytte 

af et tæt samarbejde med politiet, 

kommunernes socialarbejdere og 

skoler. 

I 2014 kom Boligselskabet Sjælland 

med i en række skolebestyrelser. Det 

ligger i god forlængelse af mange års 

samarbejde med politi, kommuner 

og skoler omkring de udfordringer, 

der er med kriminalitet og unge, 

som keder sig. 

Gennem samarbejdet styrkes den 

forebyggende indsats, og derudover 

løses mange konkrete situationer 

også ved, at boligselskabet, skoler, 

socialforvaltninger og politi kender 

hinanden og kan hjælpe hinanden i 

dagligdagen. 

Langt hen ad vejen er det en indsats, 

som de fleste beboere ikke oplever 

i det daglige. Og det er kernen i 

meget af samarbejdet. At ting ikke 

sker. At der ikke sker hændelser, 

som giver utryghed. 

CAFÉ SMIL
Trivsel handlede det også om torsdag den 13. novem-

ber, hvor Café Smil i boligafdelingen Ringparken i 

Roskilde åbnede dørene. 

Bag Café Smil står Frivilligcenter Roskilde, boligafde-

lingen Ringparken, Boligselskabet Sjælland og en lang 

række foreninger med engagerede frivillige.

Formålet er at lave et samlingspunkt for ældre men-

nesker i området hver torsdag, og samtidig forhindre 

madspild. 

Det sker gennem frivilligorganisationen Fødevare-

banken, der indsamler overskydende råvarer fra  

producenter og grossister, og fordeler fødevarerne til 

frivilligt socialt arbejde. 

Boligselskabet Sjælland har i forvejen stor succes 

med en beboercafé i Æblehaven/Rønnebærparken. 

Projekterne finansieres via offentlige tilskud og 

fondsmidler.

50 ældre mennesker dukkede op da Café Smil åbnede for 
første gang. De betaler 35 kr. i indgangen. Nogle kommer 
alene, andre sidder og venter kortvarigt på, at de andre 
fra opgangen kommer ned.
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En beboerundersøgelse blandt beboerne i Hedeboparken i Roskilde viser, at 
tilfredsheden er i top. 

92 % af beboerne er enten tilfredse eller meget tilfredse med at bo i 
området. Boligselskabet Sjælland har i samarbejde med bl.a. KFUM Idræt 
Roskilde haft en del initiativer for at øge trivslen i området, som tidligere 
har været præget af fraflytninger.

Boligområdet beskrives af beboerne som pænt, grønt og roligt.  
Nogle af dem, der står bag dét indtryk er anlægsgartner Henrik Bøgeskov 
Krum-Møller og Oguz Delibas. 

Det sker gennem frivilligorganisationen Fødevare-

banken, der indsamler overskydende råvarer fra  

producenter og grossister, og fordeler fødevarerne til 

frivilligt socialt arbejde. 

Boligselskabet Sjælland har i forvejen stor succes 

med en beboercafé i Æblehaven/Rønnebærparken. 

Projekterne finansieres via offentlige tilskud og 

fondsmidler.
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RENOVERING OG  
VÆKST GÅR HÅND I HÅND

Ud fra dette faktum burde det ikke 

være svært at lave vækstpakker og 

boligforlig på Christiansborg. 

Undervejs haltede beslutningerne 

dog. Vi endte alligevel - efter en 

ihærdig indsats – med et fornuftigt 

boligforlig. Dermed fik vi udmøntet 

strategiens mål om øget indflydelse. 

Vi fik det omsat til kroner og ører 

for beboerne hos Boligselskabet 

Sjælland. 

Indflydelsen skete gennem saglige, 

faglige argumenter både offentligt 

og gennem samtaler med relevante 

nøglepersoner.

Rigtig mange almene boliger på Sjæl-

land har brug for renovering. Mange 

af dem er i Boligselskabet Sjællands 

boligafdelinger. Samtidig fortæller 

tallene klart, at Sjælland halter efter 

både København og resten af lan-

det, når det handler om at komme 

ud af krisen. Det handler om bl.a. ar-

bejdsløshed og praktikpladser.

 

Renoveringer er en af de mest effek-

tive måder at skaffe vækst på, og har 

en kæmpe miljøeffekt f.eks. i form 

af mindre energiforbrug. 

Vedtagelsen af en ny bygge- og  

renoveringspolitik på repræsen-

tantskabsmødet den 24. maj 2014 

har givet os et godt fælles funda-

ment for de mange renoveringer og 

nybyggerier. 

Helt konkret betyder det, at vi kan 

komme hurtigere i gang med en 

række renoveringer. Det forbedrer 

forholdene for beboerne og øger 

væksten. Nu venter et hårdt arbejde 

for en lang række afdelingsbestyrel-

ser, som skal være med til at få omsat 

Landsbyggefondens midler til konk-

rete renoveringer hos Boligselska-

bet Sjælland. Som beboervalgte har 

vi en særlig rolle som ambassadører 

over for beboerne og for, at ansatte 

får taget hånd om de naturlige 

bekymringer, der kan være hos  

nogle beboere i forhold til reno-

veringerne. De mange renovering-

er, som vi har skabt fundamentet 

for, kommer også til at lægge et 

betydeligt pres på rigtig mange 

ansatte, som på den ene eller anden 

måde er involveret i renoveringerne. 

Roskilde byråd ser på helhedsplaner 
I de kommende år skal almene boliger i Roskilde 
renoveres for over 1 mia. kr. Derfor inviterede  
boligselskabet byrådet til en rundvisning. 

Når så mange boliger skal renoveres, betyder det 
ændringer, både for beboerne og for kommunen. 
Derfor sagde byrådet ja tak til rundvisningen.
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BYGGE- OG RENOVERINGSPOLITIK

Vedtagelsen af en ny bygge- og  

renoveringspolitik på repræsen-

tantskabsmødet den 24. maj 2014 

har givet os et godt fælles funda-

ment for de mange renoveringer og 

nybyggerier. 

Bygge- og renoveringspolitikken 

havde været forberedt over en 

række områdemøder, og de fleste 

tilstedeværende kunne den derfor 

næsten udenad. Den åbner for ny-

byggeri i en række kommuner. 

Egentlig skulle boligminister Carsten Hansen sammen med Mette Gjerskov 
have besøgt Boligselskabet Sjælland den 28. november. Besøget blev dog i 
sidste øjeblik udskudt til januar 2015 på grund af boligforhandlingerne. 

Besøget startede med et frokostmøde uden journalister, hvorefter Carsten 
Hansen og Mette Gjerskov fik lejlighed til at høre om udfordringer og suc-
cesser i et par afdelinger. 
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Det kan godt ske, at gennemsnits-

alderen på de fleste beboermøder 

ligger i den mest erfaringsbaserede 

ende af skalaen. Boligafdelingen 

Parkvænget i Roskilde kunne den 

13. november 2014 bevise, at børn 

også kan være en del af beboer-

demokratiet. Børnene i Parkvænget 

besluttede selv, hvilken ny legep-

lads de kunne tænke sig. Det skete 

med afstemning på rigtige stemme-

sedler. Formanden Anna Hansen 

mente, at børnene skulle beslutte, 

hvad det skulle være for noget på 

legepladsen. 

FILM TIL BEBOERMØDERNELEGEPLADS - JA TAK

To legepladsfirmaer fik 

lov til at fremlægge for 

børnene, hvorefter børnene 

stemte. Af 43 afgivne 

børnestemmer faldt 27 på 

det 10 meter høje klatretårn, der 

dermed blev valgt.

Men børnene kan ikke beslutte det 

hele. Derfor var formanden Anna 

Hansen ret spændt på om afdelin-

gens beboermøde en halv time se-

nere ville bekræfte projektet, der 

koster godt 400.000 kr. En del af 

pengene var fundet ved at undlade 

at skifte gulv i udlejningslokalet. 

Og det endte godt for børnene. De 

voksne (som ifølge vedtægterne 

skal stemme) sagde ja til børnenes 

beslutning. 

Diskussionerne på budgetmøderne 

bunder ofte i både uenigheder og 

forskelligheder i viden om almen 

boligøkonomi.  Det ender derfor 

nogle gange i hårde toner. 

Almene boligafdelinger er unikke i 

form af egen økonomi. Desværre tror 

nogen f.eks., at selskabet er ude på at 

tjene penge, og derfor blot vil sætte  

huslejen op.

Boligselskabet Sjælland fik derfor 

før årets budgetmøder produceret 

en animationsfilm, som fortæller om 

boligafdelingens budget. De fleste 

steder blev den rigtig godt mod-

taget og gav en bedre diskussion 

om, hvordan afdelingens budget 

skulle se ud. En række andre bolig- 

selskaber har efterfølgende fået lov 

til at bruge filmen.
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FORSKNING OM SERVICE 
I 2013 indgik Boligselskabet Sjæl-

land en aftale med DTU og RUC 

om et Ph.d.-forskningsprojekt, som  

undersøger den service beboerne 

efterspørger i et moderne bolig-

selskab. Anne Vorre blev ansat i 

projektet og har haft rigtig mange 

samtaler med beboere, beboerval-

gte og ansatte, ligesom hun har sam-

let nationale og internationale erfar-

inger og viden. 

Som en del af forskningsprojektet 

gennemførte Anne Vorre en række 

interview med beboere i Rørmosen 

og Ternehaven i Roskilde. Hendes 

forskningstilgang er nemlig at op-

samle historier om, hvordan det er 

at bo alment. Historierne skal nu  

analyseres og struktureres til det, 

som Anne Vorre kalder fortællinger.

"Jeg oplever, at Boligselskabet Sjæl-

land - og andre boligselskaber - er 

meget fokuserede på bygningerne. 

Det bliver beboerdemokraterne så 

ofte også", fortæller Anne Vorre.

"Men det at have et hjem er jo meget 

mere end selve bygningen. Bolig-

selskabet tænker meget i økonomi, 

og det betyder, at det er bygningen, 

man først og fremmest tænker på. 

Men beboerne tænker det jo som 

deres hjem, og begrebet "hjem" 

er virkelig abstrakt. Det starter  

allerede ude på vejen. Det er noget, 

der vækker genklang; Det er her, jeg 

bor, tænker man. Og jeg ser også, at 

det meget er området mellem byg-

ningerne, der betyder noget. Og så 

handler ens hjem meget om det, 

man skaber mellem de fire vægge", 

vurderer Anne Vorre.

Så perspektivet kan være ganske 

forskelligt alt efter, om man er bolig-

selskab eller beboer. Men forholdet 

mellem beboer og boligselskab varer 

længe, og derfor er det så vigtigt at 

forstå, og udvikle det, mener Anne 

Vorre.

Tre slags historier
Derfor har hun bl.a. interviewet 12 

beboere i de to boligområder for at 

afdække hvilke historier, der er på 

spil. 

"Der kommer i virkeligheden tre 

forskellige slags historier frem", 

fortæller Anne Vorre. "Der er de indi-

viduelle historier: Hvorfor havnede 

jeg her, hvordan kunne jeg tænke 

mig at bo? Historier, der er præget 

af tilfældighed. Beboerne er flyttet, 

fordi deres livssituation var sådan, at 

det var nødvendigt", fortsætter hun.  

"Det betyder også, at beboerne ikke 

har valgt Boligselskabet Sjælland. 

De har valgt en bolig, der passede til 

deres livssituation, hvad enten det 

er at bo billigt, at de har været skre-

vet op længe, at bo lige præcis det 

sted, eller hvad det nu er."

Anne Vorre finder også en anden 

type historier: De universelle histo-

rier. Den slags historier, som eventyr 

også er bygget op omkring. 

Og én ting går igen:

 "Jeg møder den lille mand mod sy-

stemet", fortæller hun. "Det er os 

mod dem historierne". Beboerne har 

måske en gammel oplevelse af ikke 

at blive hørt.

Den tredje slags historier er de 

kollektive historier. Oplevelser, som 

går igen for flere beboere. "Det kan 

være, at man ved indflytningen ikke 

bare kunne lade ting fra den forrige 

beboer blive stående", giver Anne 

Vorre som eksempel. 

Ph.d. projektet afsluttes i 2015, hvor 

resultatet af undersøgelsen og Anne 

Vorre fremkommer med løsnings-

forslag på baggrund af forsknings-

projektet.
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PRIS FOR BEDSTE 
FACEBOOK SIDE 
Tirsdag den 19. august 2014 modtog 

Boligselskabet Sjælland den almene 

branches pris for bedste Facebook- 

side. Det sker bl.a. på baggrund 

af en utrættelig indsats for at gå i  

dialog med beboere via siden. In-

dsatsen afspejler den retning, vi 

har sat i strategien – nemlig trans-

parens og dialog. Vi gennemfører 

også tilfredshedsmålinger, og har 

også i 2014 skruet op for antallet 

af temaområdemøder, hvor alle i 

repræsentantskabet kan diskutere 

hvilken retning, vi skal gå. Og her 

vil vi som selskab have dialog mange 

steder. Både på områdemøder, hus-

lejemøder, dialogmøder, på Face-

book og hvor det ellers er, vi møder 

nuværende og kommende beboere. 

MANGE  
TIL HUSLEJEMØDE 
Beboerlokalet var propfyldt, da 

Boligselskabet Sjælland havde in-

viteret til huslejemøde. Nogle 

beboere i afdelingerne omkring 

Parkvej, Fælledvej, Møllehusvej og 

Holbækvej i Roskilde oprettede i 

slutningen af 2013 en Facebook 

gruppe for utilfredse beboere. De 

hængte samtidig sedler op i opgan-

gene. Utilfredsheden handlede bl.a. 

om husleje. Boligselskabet Sjælland 

inviterede derfor til huslejemøde i 

beboerlokalet på Parkvej i Roskilde 

torsdag den 9. januar. 

60 beboere mødte op til mødet. Her 

fortalte formanden for Selskabs-

bestyrelsen Jan René Petersen og 

direktør Bo Jørgensen om husleje, 

Landsbyggefonden og hvilke mu-

ligheder lejerne har for at holde 

huslejen nede. Spørgsmålene var 

mange under debatten, og stem- 

ningen var til tider intens. Det lyk-

kedes i løbet af mødet at ændre op-

fattelse hos en del af beboerne.  

Brandkadetterne fik også besøg 

af HKH Kronprinsesse Mary, da 

Boligselskabet Sjælland deltog 

i branchemessen Almene Bolig- 

dage. Projektet er et enestående 

eksempel på samarbejde mellem 

brandvæsen og boligselskab. 

Sibirien fyldtes med krigere fredag den 26. september. Boligselskabet Sjælland 
stod sammen med klubberne i Roskilde bag et vellykket rollespilsarrangement, 
som skulle være med til at give børnene nye måder at lege på.

Rap dirigent til  
repræsentantskabsmødet
Jens Gaardboe er til daglig anker-

mand på TV2 News. Lørdag den 24. 

maj 2014 fik han dirigentrollen på 

repræsentantskabsmødet og førte 

forsamlingen igennem 13 dagsor-

denspunkter i det sommervarme au-

ditorium.

"Hvornår får vi pause?", lød det  

ganske kort inde i programmet.

 "Når I holder kæft", lød den rappe 

replik fra dirigenten til forsamlin-

gens begejstring. En skarp og lyt-

tende dirigent er afgørende for, at 

mødet forløber godt, og Jens Gaard-

boe høstede flere gange bifald for 

sin håndtering af mødet.
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Brandkadetterne fik også besøg 

af HKH Kronprinsesse Mary, da 

Boligselskabet Sjælland deltog 

i branchemessen Almene Bolig- 

dage. Projektet er et enestående 

eksempel på samarbejde mellem 

brandvæsen og boligselskab. 

Kronprinsessen åbnede Almene 

Boligdage og besøgte derefter de 

(stolte) unge brandkadetter fra 

Roskilde, der fortalte, hvordan den 

udfordrende kadetuddannelse har 

styrket selvtilliden og trygheden. 

Brandkadet-uddannelsen er et om-

fattende samarbejde mellem Roskil-

de Kommune, Roskilde Brandvæsen 

og Boligselskabet Sjælland med 

støtte fra TrygFonden.

Brandkadetter giver begejstring

Der blev knebet en tåre, da brandkadetterne modtog initiativprisen på 
repræsentantskabsmødet den 24. maj 2014. 

Tobias Johansen holdt takketalen på vegne af brandkadetterne. Han 
understregede, hvor stor betydning, det havde haft for ham personligt 
at få de udfordringer og ansvar, der ligger i uddannelsen.

BRANDKADETTER I BELLA CENTER
Brandkadetterne havde taget både 

ambulance og brandbil med. Her 

kunne publikum både få udstyret 

demonstreret af brandkadetterne 

og høre om baggrunden for projek-

tet.
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SVÆRT ØKONOMISK  
FOR NOGLE BEBOERE
Kongens Foged måtte i 2014 banke på flere 

døre end året før. Mange er presset økono-

misk på grund af krisen og problemer med at 

styre privatøkonomien. Antallet af udsættel-

ser steg til 79 mod 63 året før. I Boligselska-

bet Sjælland forsøger vi at nedbringe antal-

let af udsættelser. Derfor har vi også med 

vores økonomiske rådgivning hjulpet flere 

end tidligere. Et hurtigt SMS-lån kan f.eks. 

betyde, at du misser huslejen. Og så starter 

balladen. Indtil videre har selskabets økono-

miske rådgiver gennemført over 250 samtaler 

ved at stille sig til rådighed på ni forskellige 

lokaliteter i Roskilde. Samtidig tager den 

økonomiske rådgiver ud til ungdomsuddan-

nelser og rådgiver om økonomi for unge. 

Flere års tæt parløb betyder nu, at beboere kan få røgalarmer 
sat op af frivillige brandfolk. Det er blot det seneste initiativ fra 
boligselskabets tætte samarbejde med Roskilde Brandvæsen og 
Beredskabsforbundet. 

Her får Inge besøg af Kenneth og Claus fra Beredskabsforbundet. 
Forleden fik hun sat røgalarm op på væggen i stuen og i sove-
værelset.

PRESSEDE BEBOERE 
Pressede beboere er en del af mange af 

vores medarbejderes hverdag. Det kan give 

situationer, hvor medarbejderne bliver 

mødt af vrede. 

Det betød også, at antallet af arbejds- 

ulykker i 2014 steg. En situation med trusler 

mod en medarbejder er en arbejdsulykke, 

og bliver anmeldt. Antallet af arbejds- 

ulykker som giver fravær er faldet mar-

kant. Færre sygedage er glædeligt for både 

medarbejdere og selskabet. Mindre skader 

– f.eks. hvis en gren svirper ind i hovedet 

på en ejendomsfunktionær – medfører 

normalt ikke fravær. 

Boligselskabet Sjælland har i 2014 gennem-

ført en række konflikthåndteringskurser. 

Gennem kurserne får medarbejdere ud-

bygget deres værkstøjskasse til at kunne 

forebygge eller undgå, at en konflikt  

opstår eller udvikler sig. Mange ejendoms-

funktionærer, boligrådgivere, driftsas-

sistenter mv. har deltaget i kurserne. 

Gert Hadberg er økonomisk 
rådgiver i Boligselskabet Sjælland
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TILPAS ANTAL NYE 
MEDARBEJDERE
Der skal helst ske en passende ud-

skiftning blandt medarbejderne, så 

der både er erfaring og nye medar-

bejdere, således at der ikke opstår 

generationsskifteproblemer senere. 

Overordnet har selskabet en for-

nuftig personaleomsætning på  

13,5 %. Virksomheder under DI 

(Dansk Industri) har til sammenlig-

ning en personaleomsætning på 

over 20 %. 

Vi kan se, at vi fra 2013 til 2014 har 

en faldende personaleomsætning 

i forhold til administrative medar-

bejdere, så personaleomsætningen 

blandt de administrative ansatte i 

dag ligger på 14,9 %, mens person-

aleomsætningen blandt ejendoms-

funktionærer er på godt 11 %. 

SOCIAL VICEVÆRT
Boligselskabet Sjælland valgte i 

2014 at fortsætte forsøgsordningen 

med en social vicevært. Den sociale 

vicevært løfter nogle af de tunge 

opgaver, hvor f.eks. en beboers so-

ciale problemer giver problemer for 

en hel boligafdeling. 

Den sociale vicevært arbejder for, 

at afdelingerne undgår økono-

misk tab ved mislighold og fraflyt-

ning, og problemer, der opstår i 

forhold til socialt udsatte beboere, 

der kan have problemer med at bo 

på egen hånd, håndtere hverda-

gens udfordringer eller etablere sig 

med arbejde og sociale relationer.  

Konkret sker det ved at løse 

vanskelige, sociale opgaver, der  

typisk både involverer boligselska-

bet, kommunen, politiet og psyki-

atrien. Samtidig skal den sociale 

vicevært sikre en tidlig, præventiv 

indsats; Det sker i tæt samarbejde 

med områdekontorerne og de bolig-

sociale medarbejdere.

EN KARRIERE INDEN FOR SELSKABET
Flere og flere ansatte har benyttet sig af muligheden for at skifte job inden for 

Boligselskabet Sjælland. Fra 2 jobrokeringer i 2010 til 18 i 2014 er der nu mange, 

som ser karrieremuligheder inden for selskabet. Den mulighed betyder meget 

for den enkelte, men også for selskabet, hvor det interne samarbejde bliver 

bedre, når flere kender til andre afdelingers arbejde. 

"Det var sådan en fin behandling" 

Anne Mølleskov startede i boligselska-
bet som virksomhedspraktikant. Nu er 
hun driftsassistent på områdekontoret 
for Trekanten i Roskilde, for hun blev 
stolt af sin arbejdsplads. 

Boligselskabet Sjælland bevarede i 
2014 det høje niveau af personer, 
som Boligselskabet Sjælland gav en  
mulighed på arbejdsmarkedet. 

Boligselskabet Sjælland har et godt sam- 
arbejde med en række jobcentre  
omkring virksomhedspraktikanter, flex-
job og andre særlige vilkår for ansatte. 
En del af praktikanterne bliver senere 
ansat på helt almindelige vilkår. 
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ØKONOMISK BERETNING

Årets resultat samt udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Regnskabet for 2014 viser et resultat på 129 tkr.  Beløbet overføres til  
arbejdskapitalen. 

Egenkapitalen udgør pr. 31. december 2014 185.549 tkr. mod 171.895 tkr. sidste 
år. Den samlede balancesum er steget fra 612.207 tkr. sidste år til 653.299 tkr. 
pr. 31. december 2014.

Årets administrationsindtægter er faldet i forhold til sidste år. Dette skyldes 
fald i omfanget af nybyggeri og forbedringsarbejder. Årets administrationsom-
kostninger er tilsvarende faldet.

Boligselskabet Sjælland har i 2014 investeret i Lean og ESDH. Investeringer i 
software og servere er indregnet i regnskabet under materielle anlægsaktiver, 
mens konsulenthonorar i forbindelse med udvikling og implementering er  
indregnet under ekstraordinære omkostninger og finansieret ved tilskud fra ar-
bejdskapitalen.
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Forventninger til fremtiden
Boligselskabet Sjælland budgetterer for 2015 med et resultat på 103 tkr. Rester-
ende omkostninger til udvikling og implementering af Lean og ESDH forventes 
finansieret fra tilskud fra arbejdskapitalen og vil således ikke påvirke selskabets 
driftsresultat for 2015.

Medarbejderforhold
Boligselskabet har pr. 31. december 2014 76 fuldtidsansatte i administrationen.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Der er efter regnskabsårets udløb ikke indtruffet væsentlige begivenheder, der 
påvirker boligselskabets økonomiske stilling.

Ledelsens påtegning
Efter vores opfattelse er årsregnskabet aflagt i overensstemmelse med lovgiv-
ningens og vedtægternes krav til regnskabsaflæggelse og giver et retvisende 
billede af boligselskabets aktiver, passiver, økonomiske stilling samt resultat.

Direktion og bestyrelse har den 7. maj 2015 behandlet årsregnskabet for 2014, 
som indstilles til repræsentantskabets godkendelse.
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RESULTATOPGØRELSE - 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Regnskab
2014

Regnskab
2013

Indtægter

(i tusinde kr.)

Administrationsbidrag, egne afdelinger	 40.068	 38.226

Administrationsbidrag, eksterne	 5.480	 4.950

Gebyrer mv.	 7.412	 7.119

Byggesagshonorar på nybyggeri	 0	 1.155

Honorar på forbedringsarbejder	 3.654	 12.217

Diverse indtægter	 883	 662

Administrationsindtægter i alt	 57.497	 64.329

Renteindtægter	 6.501	 6.790

Afdelingernes bidrag til dispositionsfonden	 81.392	 67.149

Ekstraordinære indtægter	 12.209	 5.674

Indtægter i alt	 157.599	 143.942
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RESULTATOPGØRELSE - 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Regnskab
2014

Regnskab
2013

Omkostninger

Bestyrelsesvederlag	 321	 300		

Mødeudgifter, kontingenter mv.	 767	 684

Personaleomkostninger	 39.126	 44.969

Kontorholdsomkostninger	 12.456	 12.899

Kontorlokaleomkostninger	 2.482	 2.905

Afskrivninger	 295	 285

Særlige aktiviteter	 707	 710

Revision	 1.225	 1.105

Administrationsomkostninger i alt	 57.379	 63.857

Renteomkostninger	 6.530	 6.573

Henlæggelser til afd. bidrag til disp.fond	 81.392	 67.149

Ekstraordinære omkostninger	 12.169	 6.238

Omkostninger i alt	 157.470	 143.817

				  

Årets resultat	 129	 125
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BALANCE - PR. 31. DECEMBER

(i tusinde kr.)

Regnskab
2014

Regnskab
2013AKTIVER

Materielle anlægaktiver	 21.836	 20.456

						  

Aktier og andele	 165	 165

Dispositionsfondslån til afdelingerne	 9.873	 12.945

Indskud i Landsbyggefonden	 63.225	 60.461

Finansielle anlægsaktiver	 73.263	 73.571

						  

Anlægsaktiver i alt	 95.099	 94.027

						  

Tilgode hos afdelinger i drift	 24.977	 23.215

Tilgode hos sideaktiviteter	 39.802	 3.568

Andre tilgodehavender	 2.437	 1.573

Forudbetalte udgifter	 12.983	 0

Tilgodehavende renter	 2.903	 3.862

Værdipapirer	 383.846	 380.521

Likvide beholdninger	 91.252	 105.441

Omsætningsaktiver i alt	 558.200	 518.180

						  

Aktiver i alt	 653.299	 612.207
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Regnskab
2014

Regnskab
2013PASSIVER

Dispositionsfond	 167.842	 151.472

Arbejdskapital	 17.707	 20.423

Egenkapital i alt	 185.549	 171.895

						  

Prioritetsgæld adm. bygning	 685	 819

Langfristet gæld i alt	 685	 819

						  

Gæld til afdelinger i drift	 428.263	 403.522

Leverandørgæld	 2.553	 3.695

Skyldige omkostninger	 18.716	 15.219

Feriepengeforpligtelse	 13.627	 12.942

Anden kortfristet gæld	 3.906	 4.115

Kortfristet gæld i alt	 467.065	 439.493

						  

Passiver i alt 	 653.299	 612.207
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Fordeling af omkostninger 2014

Mødeudgifter, bestyrelsesvederlag mv.

Personaleomkostninger

Kontorholdsomkostninger

Kontorlokaleomkostninger

Afskrivninger

Særlige aktiviteter

Revision
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Fordeling af omkostninger 2014

Mødeudgifter, bestyrelsesvederlag mv.

Personaleomkostninger

Kontorholdsomkostninger

Kontorlokaleomkostninger

Afskrivninger

Særlige aktiviteter

Revision

Renteomkostninger

Ekstraordinære omkostninger

1.700

1.900

2.100

2.300

2.500

2.700

2.900

3.100

2010 2011 2012 2013 2014

Administrationsbidrag
Kr. pr. lejemålsenhed

0

2.000

4.000

6.000

8.000

10.000

12.000

14.000

2010 2011 2012 2013 2014

Renteudlodning til afd. 2010-2014
Kr. 1.000

0

50.000

100.000

150.000

200.000

2010 2011 2012 2013 2014

Egenkapital i alt
Kr. 1.000

Dispositionsfond Arbejdskapital

0

20.000

40.000

60.000

80.000

100.000

2010 2011 2012 2013 2014

Udvikling i omkostninger 2010-2014
Kr. 1.000

Mødeudgifter, bestyrelsesvederlag mv. Personaleomkostninger
Kontorholdsomkostninger Kontorlokaleomkostninger
Afskrivninger Særlige aktiviteter

 -

 1.000

 2.000

 3.000

 4.000

 5.000

 6.000

2010 2011 2012 2013 2014

Tomgang 2010-2014
Kr. 1.000




