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Indhold Velkommen
Velkommen til Ågerupvænge 1 og 2, Stougården, Gundsølillebo og Læhegnet. Fem boligafdelinger, 
der tidligere var samlet i boligselskabet Fjordbo. Den 27. april valgte Fjordbo at fusionere med  
Boligselskabet Sjælland, og aftalen trådte i kraft den 1. januar 2016. Fjordbo har siden stiftelsen i 
1978 været administreret af Boligselskabet Sjælland. 
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Vi administrerer ældreboliger for 
blandt andet Vordingborg kommune, 
og de valgte i 2015 at forlænge deres 
aftale med os. 

Deres begrundelse var blandt  
andet, at vi tør tage fat der, hvor det 
gør ondt. Det har fx været i tilfæl-
de, hvor der ikke har været henlagt 
nok til fremtidig vedligeholdelse og  
renovering.

Boligselskabet Gulspurven valgte i 2015 Boligselskabet Sjælland som administrator.  Gulspurven er et mindre  
boligselskab med 49 boliger i Havdrup, Jersie og Solrød. Gulspurven ønsker, at samarbejdet på sigt bliver til en  
fusion.
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Et kig ud i fremtiden
Året var kun lige begyndt, da vi tog et kig ud i fremtiden. 100 beboer-
valgte og ledere mødte op på Sørup Herregård den 17. januar. Der skulle 
tænkes fem år ud i fremtiden. Hvor vil vi være i 2020? 

Anne Vorre, der har skrevet ph.d.-projekt om boligselskabet, og konsu-
lent Lars Bo Hansen startede dagen med nogle bud på, hvordan verden 
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Socialt ansvar

Strategi
2020

kommer til at se ud set fra både beslutningstagere (fx ministerier, BL og 
forskere) og beboeres synsvinkel. 

Derefter gik deltagerne i gang med strategien. I løbet af dagen blev fun-
damentet for en solid strategi lagt. 
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Beboerne ønsker renoveringer
En række folketingskandidater måtte erkende, at de 
ikke havde svar klar til de spørgelystne beboere på 
valgmødet den 15. juni på Dåstrup Skole i Viby. Her 
var Boligselskabet Sjælland troppet op med en bus-
fuld beboere.

Mødet viser med al tydelighed, at det politiske ar-
bejde, som Boligselskabet Sjælland de seneste år har 
skruet op for, er vigtigt. Under mødet var det til tider 
næsten pinligt, hvor lidt politikerne har forholdt sig til 
boligpolitik. ”Jeg er enig i, at det er et problem, men 
jeg har ikke løsningen”, blev der ofte sagt. 

Der kom også klare svar, men der er ingen tvivl om, at 
der ligger et stort arbejde forud med at holde politi-
kerne på sporet. 

Beboerne har klare ønsker. Det kunne 
den politiske net-avis Altinget berette 
– med henvisning til en undersøgelse 
foretaget af Boligselskabet Sjælland.  
Undersøgelsen viser, at 55 % af de 
sjællandske lejere ønsker renove-
ringer. Det fik sat skub i en række 
politikere, som efter undersøgelsens 
offentliggørelse også ønsker renover-
inger.
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De svageste ramt af besparelser
Grundskyld er virkelig et kedeligt ord. Måske er det derfor, der ikke er så mange, der har lagt 
mærke til, at imens boligejerne fik en skattelettelse på 755 mio. kr., ja så fik lejerne nul. 

Det havde kostet 225 mio. kr. at tage lejerne med i aftalen. I stedet blev der brugt 350 mio. kr. 
på rabat på de dyreste biler. 

Boligselskabet Sjællands nyhed om dette blev flittigt delt på Facebook. 

Vedtægtsændring giver 
mulighed for at vokse 
Repræsentantskabet ændrede i 2015 Bolig- 
selskabet Sjællands vedtægter. Vedtægts- 
ændringen giver  andre boligselskaber mu-
lighed for at blive en del af Boligselskabet 
Sjælland. Med vedtægtsændringen bliver 
der én beboer færre fra Boligselskabet 
Sjælland og én medarbejderrepræsentant  
færre i selskabsbestyrelsen. Til gengæld råder 
selskabsbestyrelsen over to pladser, der kan 
tilbydes andre selskaber i forbindelse med en 
forhandling om nye administrationsaftaler.

Målet med ændringen er at øge mulig-
heden for at administrere nye selskaber.  
BL – Danmarks Almene Boliger har indtil nu 
ikke taget Boligselskabet Sjælland med i deres 
budrunder, fordi de mener, at de selskaber 
man administrerer, skal kunne blive en del af 
selskabet. 

Med vedtægtsændringen får de nye administre-
rede selskaber mulighed for at blive en del af 
selskabsbestyrelsen og dermed en del af Bolig- 
selskabet Sjælland. 



7 
S

Forbedringerne der aldrig stopper
Løbende forbedringer og justeringer er blevet dagligdag i Boligselskabet 
Sjælland. Mange forandringer sker i det skjulte. 

Boligselskabet Sjælland har gennem et par år arbejdet med lean- 
metoden, som bl.a. betyder, at medarbejderne arbejder struktureret med 
løbende forbedringer.

Hver gang en medarbejder får en ide til en forbedring, kommer den på en 
tavle, så den ikke glemmes. Og så diskuterer hele afdelingen ideen for at 
finde ud af, om den kan gennemføres. 

Opgavetavle  
sætter driftsopgaver i system

Et af årets lean-projekter fandt sted i driften, hvor der blev indført 
opgavetavler. Sammen med områdeleder Martin W. Larsen startede 
leankonsulent Jens Lyngstrand projektet op. Tavlerne giver et godt 
overblik over opgaverne. 

Leankonsulent Jens Lyngstrand og driftchef Torben Simonsen 
kigger opgaverne igennem. Projektet skal give et bedre overblik 
over de opgaver, der skal udføres i en afdeling. 
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Ny fælles venteliste på tværs af boligselskaberne
Det er blevet enklere at søge bolig. 
Boligselskabet Sjælland, Hvalsø Bolig-
selskab og BoliGrøn gik fra årsskiftet 
2015/2016 sammen om at have én 
fælles venteliste.

Det betyder, at boligsøgende får et 
større udbud at vælge imellem. Dermed 
er det også mere attraktivt at skrive sig 
op på den fælles venteliste. 

Boligrådgiver Christina Björnvad mener, at det fremover vil 
blive lettere at søge bolig hos os, fordi vi nu samler alle oplys-
ninger på én fælles venteliste i stedet for tre. Det er mere en-
kelt og smart for de boligsøgende. 
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Bedre boliger – hvert år
I 2015 fik medarbejderne i Byggeri afslut-
tet mange store og små projekter, som 
gav bedre boliger til beboerne. 

Et af de projekter, der blev afsluttet, var 
renoveringen af Østergade i Tølløse.

Renoveringen tog cirka et år. Undervejs 
har beboerne været genhuset i pavilloner 
i boligområdet, så de ikke skulle lægge de 
daglige rytmer for meget om. Imens er 
der lavet nyt køkken og bad, og varme- 
systemet er udskiftet. Samtidig er tagkon-
struktionen blevet fastgjort i ydervægge 
og stabiliseret i tagfladen. Derudover er 
ydervæggene stabiliseret.
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Renoveringsmilliarder til Sjælland 
I starten af 2015 kunne Boligselskabet Sjælland konstatere, at 
en massiv politisk indsats havde givet pote. Aldrig før har Bolig-
selskabet Sjælland haft så mange tilsagn om økonomisk støtte 
fra Landsbyggefonden. Det blev bl.a. fejret med ministerbesøg. 

For regionen betyder boligaftalen, at over 10.000 boliger skal 
renoveres. En stor del af disse er Boligselskabet Sjællands. Dette 
renoveringsarbejde forventes at skabe over 2.000 arbejds- 
pladser og betyder energirigtige og moderne boliger til lejerne.
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Boligselskabet holder en tæt kontakt til politikerne. Her 
drøfter Dansk Folkepartis boligordfører Merete Dea 
Larsen den aktuelle situation med direktør Bo Jørgensen
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Boligservice sikrer boligkvaliteten
Fra 2015 var det Boligselskabet Sjællands ansatte, der udførte boligservice, 

hvor installationer, indeklima, brandsikkerhed og ventilation ses efter i den en-

kelte bolig. Ordningen har fungeret i flere år, men tidligere var det eksterne 

firmaer, som udførte opgaven. I år insourcede Boligselskabet Sjælland opgaven. 

Det bliver mere trygt for beboerne, at det er vores 
egne ejendomsfunktionærer, der laver Boligservice, 
fordi de fleste kender de folk, der går i området,  
mener John Sabransky. 

John Sabransky startede som arbejdsdreng i et venti-
lationsfirma og har 20 års erfaring med ventilations-
anlæg. Det er ham, der står for uddannelsen af de med- 
arbejdere, der skal udføre Boligservice.
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Danmarks første idrætsbibliotek
Idrætsbiblioteket er Danmarks første bibliotek, hvor bøgerne er redskaber 

til idræt og læsesalen er fordelt over bakker, asfalt og græsbaner.

Siden åbningen i juni er Idrætsbiblioteket blevet en stor succes med masser 

af børn og unge i området. Samtidig mødes foreninger, børnehaver, skoler 

og individuel idræt på tværs om faciliteterne. Dermed fungerer Idrætsbib-

lioteket også som en adgang til det organiserede foreningsliv og som en 

mulighed for nye samarbejder.



Godt at være  
bestyrelsesmedlem
I 2015 gennemførte Boligselskabet 
Sjælland for fjerde år i træk en tilfreds-
hedsundersøgelse blandt bestyrelses-
medlemmerne.

Undersøgelsen i 2015 viste, at besty-
relsesmedlemmerne generelt er glade 
for at sidde i afdelingsbestyrelserne. 
Undersøgelsen viser dog også, at besty-
relserne oplever, at servicen hos de for-
skellige fagafdelinger varierer.

Generelt steg tilfredsheden lidt i 2015 i 
forhold til 2014. 

Rent teknisk er den generelle vurdering 
steget fra 54 til 55 på en indeksskala. 



Ny aftale skærer 
yderligere i hvidevareprisen 
Det er efterhånden en velkendt historie, at der er 
mange penge at spare i udbud. Den 9. marts 2015 
var endnu en af de dage, hvor der tikkede en be-
sparelse ind. Boligselskabet Sjælland fik skåret 
yderligere 800.000 kr. af hvidevareaftalen.

Mange boligselskaber har udbud. Boligselskabet 
Sjælland har dog langt større succes end de fleste. 
Det skyldes, at selskabet er langt bedre til at købe 
de samme ting. 

F.eks. har det stor betydning, hvor mange forskel-
lige slags køleskabe, man køber. Her er det mere 
tilfældigt hos andre selskaber, mens Boligselskabet 
Sjælland lykkes med at styre de decentrale indkøb. 
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Nyt boligbyggeri 
på slagterigrunden 
i Roskilde
Den 16. juli 2015 startede egentlig 
blot som en almindelig sommer-
dag, indtil vi kunne offentliggøre, 
at vi havde købt den gamle slagteri-
grund i Roskilde for 40 millioner kr. 
af Slagteriskolen. 

I flere år har det været uvist, hvad 
der skulle ske med slagterigrunden 
og de gamle slagteribygninger i 
Roskilde. Efter lange forhandlinger 
indgik Slagteriskolen en aftale med 
Boligselskabet Sjælland. 

Vi har sat os i spidsen for udviklin-
gen af området, der har en central 
placering i Roskilde med gåafstand 
til gågaden og stationen. Den 
11.355 m2 gamle slagterigrund er 
også stor nok til, at der kan skabes 
et grønt og indbydende boligom-
råde. 

Boligselskabet Sjælland vil bygge 
boliger på området og har samtidig 
lavet en aftale med udviklings- og 
entreprenørfirmaet KPC, som vil 
bygge ejerboliger og erhvervsloka-
ler på området.
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GO Bolig gik i drift
Et nyt it-system gik i luften den  
2. oktober. Systemet hedder GO Bolig. 
Det forbedrer både arkivering af sager 
og hjælper med at huske alt i forbindel-
se med arbejdsgange. 

Der ligger et par års forberedelser bag. 
Boligselskabet Sjælland forventer, at 
systemet vil gøre sagshåndteringen 
meget mere robust.



Kollektiv råderet ændres 
Ændringen af kollektiv råderet har været 
efterspurgt. På temamødet om drift der lå 
op til repræsentantskabsmødet 2015 var ne-
top håndtering af kollektiv råderet en af de 
ting, der blev kritiseret. 

Selskabsbestyrelsen var derfor positiv 
stemt, da en indstilling om ændringer skulle 
behandles på bestyrelsesmødet onsdag den 
17. juni 2015. 

En række ændringer af kollektiv råderet blev 
derfor vedtaget, så der fremover kommer 
bedre priser, mere indsigt og mere sikker 
håndtering.



Venteliste til studiebolig 
Mens de nyoptagne studerende på Roskilde 
Universitets Center for få år siden sagtens 
kunne få en studiebolig i Roskilde, var der i 
2015 venteliste. 

De universitetsstuderende deler venteliste 
med professionsbachelorstuderende fra 
University College Sjælland, lærerstuder-
ende og mange andre. 

Selv i Holbæk, der har mistet meget af sin 
status som uddannelsesby, var der i august 
2015 venteliste til de 38 store ungdoms-
boliger i Kasernen.
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Tårnhøjt legetårn 
Alt for tit bliver børnene ikke spurgt, inden afdelingen køber en ny legeplads. Parkvænget i Roskilde tog stemme-
sedlen i den anden hånd og indkaldte til børnemøde. Børnene valgte et 10 meter højt tårn. De voksne bekræftede 
så senere børnenes beslutning rent formelt. 

Nu står der et tårnhøjt klatretårn til glæde for børnene – og for de voksne, der tør klatre op i det.
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Grønne teamledere  
Boligselskabet Sjællands med- 
arbejdere skal selv udføre det 
grønne arbejde, og teamledere skal 
styrke arbejdet. Det besluttede 
Boligselskabet Sjælland i 2015. Bag-
grunden er, at vi forventer, at staten 
i de kommende år vil kræve, at udg-
ifterne holdes nede i almene bolig-
selskaber. 

Boligselskabet Sjælland har der-
for valgt, at der fremover skal 
ansættes teamledere til at orga-
nisere det grønne arbejde. Udover 
den faglige ledelse af det grønne 
arbejde, skal teamlederne også 
selv udføre grønt arbejde. Denne 
øgede faglighed skal være med til 
at holde udgifterne nede.
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Boligselskabet Sjællands bestyrelse 2015

Formand Jan René Petersen

Peter Kruse Hedenborg

Næstformand Bodil Nielsen

Per B. PedersenBodil Bundgaard

Per Brink-Kjær Nina Lundgreen
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Chris Warby

Anna Hansen

Robert GerkenJeanette Gottlieb Nielsen

Jens Frederiksen

Mia Stoltz NielsenHelene Obel

Anette Sørensen
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Økonomisk beretning

Årets resultat samt udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Regnskabet for 2015 viser et resultat på 137.883 kr. Resultatet 

overføres til arbejdskapitalen. 

Boligselskabet Sjælland er nonprofit, hvilket vil sige, at omkost-

ninger og indtægter skal balancere. I forhold til selskabets akti-

vitet ligger resultatet indenfor målet.

Pr. 31. december 2015 udgør egenkapitalen 180,6 mio. kr. mod 

185,5 mio. kr. sidste år. 

Den samlede balancesum er steget fra 653,3 mio. kr. sidste år til 

720,9 mio. kr. pr. 31. december 2015.

Årets administrationsindtægter er steget i forhold til sidste år. 

Dette skyldes stigning i administrationsbidrag samt øget honorar 

på byggesager. Årets administrationsomkostninger er tilsvarende 

steget.

Boligselskabet Sjællands omkostningsægte administrationsbidrag 

er for 2015 opgjort til 4.079 kr. pr. lejemåls-enhed. Til sammen-

ligning udgjorde bidraget 3.702 kr. i 2014.
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Forventninger til fremtiden
Boligselskabet Sjælland budgetterer for 2016 med et resultat på 115.168 kr. 

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

2015.

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 10. maj 2016 behandlet årsregnskabet for 

2015, som indstilles til repræsentantskabets godkendelse.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Regnskab
2015

Regnskab
2014

Indtægter

(i tusinde kr.)

Administrationsbidrag, egne afdelinger	 42.877	 40.068

Administrationsbidrag, eksterne	 5.677	 5.480

Gebyrer mv	 7.776	 7.412

Honorarer, nybyggeri	 561	 0

Honorarer, forbedringsarbejder	 4.356	 3.654

Diverse indtægter	 2.600	 883

Administrationsindtægter i alt	 63.847	 57.497

Renteindtægter	 2.728	 6.501

Afdelingernes bidrag til dispositionsfonden	 95.682	 81.392

Ekstraordinære indtægter	 2.966	 12.209

Indtægter i alt	 165.223	 157.599
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Regnskab
2015

Regnskab
2014

Omkostninger

Bestyrelsesvederlag	 312	 321

Mødeudgifter, kontingenter mv.	 754	 767

Personaleomkostninger	 43.925	 39.126

Kontorholdsomkostninger	 11.451	 12.456

Kontorlokaleomkostninger	 3.965	 2.482

Afskrivninger	 930	 295

Særlige aktiviteter	 707	 707

Revision	 1.302	 1.225

Administrationsomkostninger i alt	 63.346	 57.379

Renteomkostninger	 2.713	 6.530

Henlæggelser til afd. bidrag til disp.fond	 95.682	 81.392

Ekstraordinære omkostninger	 3.344	 12.169

Omkostninger i alt	 165.085	 157.470

Årets resultat	 138	 129
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Balance pr. 31. december

(i tusinde kr.)

Regnskab
2015

Regnskab
2014AKTIVER

Materielle anlægaktiver	 20.419	 21.836

Aktier og andele	 165	 165

Dispositionsfondslån til afdelingerne	 9.554	 9.873

Indskud i Landsbyggefonden	 66.362	 63.225

Finansielle anlægsaktiver	 76.081	 73.263

Anlægsaktiver i alt	 96.500	 95.099

Tilgode hos afdelinger i drift	 14.603	 24.977

Tilgode hos sideaktiviteter	 8.655	 39.802

Andre tilgodehavender	 3.033	 2.437

Forudbetalte udgifter	 2.097	 12.983

Tilgodehavende renter	 2.411	 2.903

Værdipapirer	 385.721	 383.846

Likvide beholdninger	 207.911	 91.252

Omsætningsaktiver i alt	 624.431	 558.200

		

Aktiver i alt	 720.931	 653.299
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Regnskab
2015

Regnskab
2015PASSIVER

Dispositionsfond	 164.225	 167.842

Arbejdskapital	 16.405	 17.707

Egenkapital i alt	 180.630	 185.549

			 

Prioritetsgæld adm. bygning	 545	 685

Langfristet gæld i alt	 545	 685

				  

Gæld til afdelinger i drift	 463.752	 428.263

Leverandørgæld	 15.846	 2.553

Skyldige omkostninger	 39.849	 18.716

Feriepengeforpligtelse	 15.912	 13.627

Anden kortfristet gæld	 4.397	 3.906

Kortfristet gæld i alt	 539.756	 467.065

Passiver i alt 	 720.931	 653.299
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Fordeling af adm. omkostninger - ex. afskrivninger

Mødeudgifter, bestyrelsesvederlag mv.

Personaleomkostninger

Kontorholdsomkostninger

Kontorlokaleomkostninger

Særlige aktiviteter

Revision

2015

2014

Fordeling af adm. indtægter

Adm. bidrag, egne afdelinger

Adm. bidrag, eksterne

Gebyrer mv.

Honorar nybyggeri
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