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Vi går forrest

2018 havde kun et par dage på bagen, da Bolig- 
selskabet Sjællands logo tonede frem på TV2 Lorry. 
Denne gang var det jobindsatsen i boligafdelingen 
Karlemoseparken i Køge, der blev trukket frem. Det 
er et af de mange eksempler på indsatser, hvor Bo- 
ligselskabet Sjælland træder frem, fordi vi går for-
rest. 

I 2018 blev det også lysende klart, at selskabets 
mangeårige robuste huslejefokus betyder, at det 
hos både beboervalgte og medarbejdere er en 
naturlig del af arbejdet at passe på pengene. 

Og dermed var 2018 et år fyldt med mange nye ini- 
tiativer samtidig med, at vi fulgte den retning, som 
selskabet gennem mange år har lagt for dagen. 

Et løfte om hvilken service du får
Tilbage i marts 2018 blev medarbejderne for første 
gang præsenteret for tankerne bag det, der i dag er 
blevet til fire serviceløfter. 

De fire løfter skal sikre fokus på den gode service 
til beboerne, de boligsøgende og beboervalgte og 
til hinanden som kollegaer. Samtidig er løfterne 
et budskab om, at man kan forvente den samme 
service fra alle medarbejdere – det er fælles ser-
viceløfter fra selskabet. 

En servicehåndbog med konkrete handlingsan-
visninger, samarbejdsworkshops i afdelingerne, 
løbende opfølgning på teammøder og sparring med 
kollegaer i hverdagen, samt en jævnlig informa-
tion har været ingredienserne til, at serviceløfterne 
har sat sig fast hos medarbejderne og er blevet en 
fast del af deres arbejdsdag. Før sommeren vil ser-
viceløfterne blive introduceret til beboerne.

Servicehåndbogen:

vores serviceløfter 
- vi er til for dig 

- vi gør det nemt for dig
- vi tager hånd om dig og dit hjem 

- vi inddrager dig i voreS arbejde
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God løsning for snerydning

Det er en god løsning. Det var både beboervalgte 
og ansatte enige om, da selskabet i foråret 2018 
præsenterede planen for den kommende sneryd-
ning for sæson 2018/2019. Efter at have prøvet en 
fuld udlicitering tilbage i 2017, som ikke forløb efter 
hensigten, valgte selskabet, at snerydning fremover 
i dagtimerne håndteres af ansatte, mens eksterne  
firmaer tager opgaven uden for normal arbejdstid. 

Drift

Huslejefokus i alle boligafdelinger
Selskabets 134 boligafdelinger kunne i 2018 
kigge langt bedre ind i fremtiden med den  
udviklingsplan, som alle afdelingerne havde fået.   
En del afdelingsbestyrelser deltog samtidig på kur- 
sus i udviklingsplanerne. Udviklingsplanerne skal 
gøre det nemmere at fastlægge de langsigtede 
planer for boligafdelingerne og er et værk-
tøj, som driftsledere og afdelingsbestyrels-
er bruger. Netop det at kunne have det lange 
lys på, var der også fokus på, da selskabet fik 
udviklet bedre arbejdsgange til at styre lang- 
tidsbudgetterne. 

Klip til enhver græsfrisure
Nogle gange er det den store klipper, der  skal 
gang i, andre gange  er den lille. I 2017 lan- 
cerede selskabet nye store græsmaskiner, som 
i 2018 blev suppleret med forsøg  med ro-
botplæneklippere. Til de store plæner er det 
billigst med de store maskiner, mens robot- 
plæneklipperne kan have en fremtid på mindre 
og kringlede plæner,  hvor en stor maskine ikke 
kan komme rundt. 
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Da selskabets kloakansvarlige Kenneth Helt, i star-
ten af 2018 gennemgik hele kloakindsatsen, fik 
han øje på to ting. Rotterne skulle bekæmpes langt 
mere effektivt, og vi skulle blive bedre til at tømme 
de såkaldte sandfangs brønde. Selskabet har derfor 
købt en spulevogn, så boligafdelingerne kan få spu-
let brønde så billigt som muligt.

Samtidig blev der investeret i robot-rottefælder. 
Stort og småt slipper igennem, men er det levende, 
klapper fælden. Og i 2018 måtte 2410 rotter lade 
livet i de fælder, som selskabet havde sat op. 

Millionbesparelser
Der er penge i toiletter, vand og varmerør. Det 
kunne selskabet sande, da der blev indgået en aftale 
om VVS-arbejde i Holbæk. Over en million kroner 
bliver udgiften til VVS-opgaver sat ned med årligt 
efter et udbud af VVS-arbejde i Holbæk. 

Kampen under jorden
Rotter ødelægger kloakkerne. Men det gør sand 
og småsten også. Boligafdelingerne forventer at 
skulle bruge over 12 mio. kr. på vedligeholdelse 
af kloakkerne i de kommende år, men nogle af de 
penge kan spares ved, at vi bliver bedre til at passe 
på rørene under jorden.
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Byggeri

Historisk gang i byggeriet
I 2018 er der blevet løbet hurtigt i Byggeri. Det 
samme kommer til at ske de kommende år. For der 
venter os et historisk højt antal byggesager. Derfor 
har vi i samarbejde med boligselskabets byggeud-
valg især fokus på, at vores byggesager kører bedst 
muligt. 

I starten af 2019 blev det besluttet, at vi selv skal 
sidde for bordenden, når projekterne skal styres. 
Det skal give en bedre oplevelse for alle involvere-
de parter - ikke mindst vores beboere. Vi har  
valgt at hjemtage selve byggeledelsen på en række  
projekter for at sikre den bedst mulige projektsty-
ring. 

Velkommen til Bolig-træ’s lillebror 
I 2017 bød vi velkommen til byggesystemet  
Bolig-træ, hvor de første boliger i systemet står klar 
i efteråret 2019 i Trekroner i Roskilde. 

Bolig-træ samarbejdet har vist sig at være po-
pulært, og derfor lancerede vi efterfølgeren i som-
meren 2018. Efterfølgeren er det nye koncept for 
klimavenlige rækkehuse: Bolig-rækkerne. Med  
Bolig-rækkerne bygger vi i de kommende fire år 250 
træboliger rundt omkring på Sjælland. 

Bolig-rækkerne adskiller sig fra Bolig-træ ved at 
være boliger i et og halvandet plan, hvor Bolig-træ 
oftest er som toplansrækkehuse eller etageejen-
domme. 

Konceptet er udviklet af Boligselskabet Sjælland i 
samarbejde med Mangor & Nagel, WE architecture, 
Danhaus, Holmsgaard Ingeniører og Plan+Landskab. 
Ved at lave sådan en aftale kan vi gå i gang med nye 
boliger til en fast pris, der ikke bliver trukket op af 
travlheden i byggeriet. 

Renoveringerne buldrer derudaf
Boligselskabet har gang i hele 29 helhedsplaner. 
I april 2018 stemte fire boligafdelinger i Roskilde 
ja til deres endelige helhedsplaner - Ringparken, 
Korsgården, Stougården og den tidligere afdeling 
Fælledgården, som nu er en del af den sammenlagte 
afdeling - De fire gårde. Målet er at give områderne 
et løft og skabe nogle endnu mere attraktive  
boliger. 

Til gengæld er ventetiden overstået for to af-
delinger, hvor maskinerne har gjort sit indtog.  
I Svinget - Isefjordsvej i Holbæk og i Præstemarks- 
husene i Roskilde er renoveringsarbejdet gået i 
gang. 

Klar kommunikation om byggerierne
Når renoveringer går i gang er kommunikationen 
med beboerne meget vigtig – og entreprenørerne 
skal også vide, hvordan de skal kommunikere til 
beboerne. Selskabet fik derfor udviklet en model 
for kommunikationsplaner, som udarbejdes i sam- 
arbejde med byggeudvalgene i afdelingerne. 

Renoveringssiderne for afdelingen på bosj.dk har 
samtidig fået en overhaling. Her samles al nyttig  
information om projektet. 

En række events ved de igangværende og kom-
mende byggerier har samtidig skabt stor opmærk-
somhed. Der har både været første spadestik, rejse-
gilder, åbent hus og informationsmøder.

Ligeledes har vi på bosj.dk fået 
et samlet overblik over alle vores 
renoveringsprojekter og det samme 
har vi fået på alle vores nybyggeri-
er. De to sider giver boligsøgende, 
pressen, medarbejere  og alle andre, 
informationer om vores projekter. 

Se mere på bosj.dk/renoveringer og 
bosj.dk/nyeboliger.
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I august 2018 begyndte opførelsen af de første 44 boliger i bygge- 
systemet Bolig-træ. Boligerne bliver bygget i det østlige Trekroner 
som toplansrækkehuse. De første beboere flytter ind i oktober 2019.  
bosj.dk/skademosen

Vi vil arbejde systematisk 
med bæredygtighed. Der-
for meldte vi os i starten 
af 2019 ind i DGNB, som 
er en international bære-
dygtighedscertificering. 
DGNB har til formål at 
fremme bæredygtighed i 
det byggede miljø.

Den efterhånden omfattende liste af nybyggerier og renoveringer på Sjælland skaber op-
mærksomhed i branchen. Her holder direktør Bo Jørgensen oplæg på en konference afholdt 
af Estate Media for udviklere, arkitekter og byplanlæggere.

I maj 2018 blev der holdt et usædvanligt første spadestik, da omdannelsen af det tidligere  
nonnekloster og vandrehjem i Næstved gik i gang. De 33 boliger er vores første i Næstved by. 
De første beboere flytter ind i maj 2019 og kan bl.a. benytte den flotte bevarede kirkesal som 
fælleslokale. bosj.dk/klosteret
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Boligsocial

Lommepenge
I 2015 var Abdalah fra Karlemoseparken 
en af de første, der fik et lommepenge-
job. Han arbejdede i børnehuset Spiren. 
Siden, kom han til REMA 1000, og nu er 
han en blandt mere end 300, der har fået 
fritidsjob i Køge.

En lang række Køge-politikere deltog i 
fejringen i februar 2019, hvor Abdalah 
og vores medarbejder Özcan fortalte 
om projektet. Faktisk er projektet så 
stor en succes, at der nærmest er fuld 
beskæftigelse for de 13-17 årige, der vil 
have fritidsjob, og projektet har bredt 
sig til Roskilde.

50 unge blev brandfolk
Boligselskabet Sjælland har i flere år til-
budt unge at blive brandkadetter - et 
forløb der foregår i Østsjællands bered-
skab på brandstationen ved Vindinge. 
Bagefter har de unge mulighed for at 
tage den mere formelle grunduddan-
nelse i beredskabet.

Men med midler fra Trygfonden blev 
det muligt at videreuddanne 16 brand-
kadetter fra grunduddannelsen hvert år 
i tre år - altså 48 unge i alt.

Med forløbet kan de unge mennesker 
også få papir på, at de kan melde sig 
som deltidsbrandmand – og blive ansat i  
Falck eller i en kommune som brand-
mænd.  

-		 Hvis man har et fritidsjob, så klarer man sig bedre i skolen, får en uddannelse og klarer sig godt 
senere hen i livet. Det har vi alle interesse i som samfund. Lommepengejobbene styrker selvværdet 
hos det enkelte menneske, mens samfundet har glæde af arbejdskraften og skattebetalingen.
		  Køges borgmester Marie Stærke (S) 

-		 Vi var lidt skeptiske i starten, men håbede det bedste og derfor er vi super glade for den flotte 
succeshistorie, som andre boligområder og kommuner også kan lære af.
		  Mads Andersen (C)

Citat

Fra venstre projektleder Özcan Tecer, Abdalah og Køges 
borgmester Maria Stærke.
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Lokal indsats er en dundrende succes
Kun lidt mere end hver anden i boligområdet Æble-
haven og Rønnebærparken i Roskilde er på arbejds-
markedet. Det betyder, at boligområdet med 1.500 
beboere i flere omgange har været på regeringens 
såkaldte ghettoliste på grund af, at mange er uden 
job. 

Men Boligselskabet Sjælland og Roskilde Kommune 
har besluttet, at sådan skal det ikke være fremover.

Citat
-	    Det er så vigtigt for den enkelte at kunne bidrage til samfundet. Med de beskæftigelsestal, der er lige nu, har 
vi som samfund ikke råd til at lade en arbejdsressource gå tabt. Derfor er det her et virkelig godt eksempel på en 
win-win for alle parter.		
		  Roskildes borgmester Joy Mogensen

Helt konkret har kommunen i samarbejde med 
boligselskabet taget initiativ til en lokal beskæf- 
tigelsesindsats for de 111 mennesker, der er såkaldt 
“aktivitetsparate” kontanthjælpsmodtagere. Målet 
er, at 25 % kommer i ordinær beskæftigelse inden 
for to år. Men allerede efter et par måneder er 13 % 
kommet fra kontanthjælp til arbejde i det omfang, 
de kan klare det.

Bander sat på porten
I 2017 troede en bande, at de kunne sætte sig på 
Karlemoseparken, ligesom de har gjort med en ræk-
ke andre boligområder. Men boligselskabets medar-
bejdere satte ind i samarbejde med kommune og 
politi, og hver fredag blev indsatsen nøje koordine- 
ret på det, der kom til at hedde fredagsmøderne. Og 
hurtigt var bandemedlemmerne ”taget ud af cirkula-
tion”, og resten mistede fodfæste.

Der var en hård indsats, som involverede en lang 
række aktører – bl.a. skattemyndighederne. Og så 
blev indsatsen bakket op af en bredere, boligso-
cial indsats i boligområdet, hvor rekrutteringen til 
banden blev gjort vanskeligere, ved at børn og unge 
fik tilbudt lommepengejob.

Indsatsen viste, hvor modstandsdygtigt et boligom-
råde kan være, når alle samarbejder. Indsatsen blev 
nomineret af Det kriminalpræventive Råd til Euro-
pean Crime Prevention Award 2018 i Wien.

Dan, Paco, Niels, Hans, Thomas, Mikkel og Özcan glæder sig over at fredags- 
møder og en vedholdende indsats førte til bande-exit i Karlemosen
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Den lokale ildsjæl Mazen Mayassi fra 
Æblehaven og Rønnebærparken modtog 
Initiativprisen 2018 for sit arbejde omkring 
Idrætsbiblioteket. Arbejdet har stor betyd-
ning for især de unge i boligområdet, der 
nyder godt af hans initiativer. 

Mazen arrangerer ture, arrangementer og 
har lavet et bordtennisforløb sammen med 
Roskilde Bordtennis BTK.  Hver søndag åb-
ner han Tjørnegårdshallen, så børn og unge 
og deres familier kan komme og spille fod-
bold.

Gennem sit netværk af arabiske familier 
har Mazen også gjort et stort arbejde for at 
byde nytilkomne flygtninge velkommen og 
har taget dem med til aktiviteterne. 

Bydelsmødrene i Æblehaven og Rønnebærparken i Roskilde fik i 2018 
overrakt 10.000 kr. fra Roskilde-netværket Zonta. Bydelsmødrene ska-
ber kontakt og tillidsfuld samtale med kvinderne i lokalområdet, fordi de 
bor side om side og kan så mange sprog – og dermed er bydelsmødrene 
med til at forbedre trivslen for rigtig mange beboere. 
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Solen skinnede over Østersøen, da Boligselskabet Sjæl-
land var vært for en debat på BL’s scene på Folkemødet 
på Bornholm. Emnet var idræt som en fællesskabende 
aktivitet, da det i dag er et af de vigtigste redskaber i 
det boligsociale arbejde i Danmark. Et emne der trak 
mange deltagere, og selskabet fik markeret sig som en 
af de meget markante aktører i det boligsociale arbejde.  

Beboercaféen i Æblehaven har i mange år været en stor succes. Som noget nyt åbnede den 
også op om søndagen. Det er nemlig særligt i weekenderne, tiden kan blive lang for dem, der 
har glæde af tilbuddene i ugens hverdage, og på den måde har beboercaféen være med til at 
forebygge ensomhed.

Den første søndag blev ekstra festlig med musik og gang i grillen, og selv da spillemanden 
slukkede mikrofonen, var der stadig tændt for den gode stemning.
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Boligpolitik

Pakken, hvis navn vi hader
Regeringen har sat hårdt ind over for parallelsam-
fund. Med en pakke, der hurtigt fik tilnavnet ghet-
topakken, bliver der brugt redskaber, som fik mange 
op af stolen, blandt andet udsigten til at almene 
boliger skal rives ned. Samtidig spillede regeringen 
ud med, at 12 mia. kr. skulle tages fra Landsbygge-
fonden til at finansiere regeringens planer.

Midt i forhandlingsforløbet inviterede boligord-
førerne Kaare Dybvad (S) og Per Nørhave (DF) til 
såkaldt lyttemøde i Ringsted. Her mødte beboer-
valgte fra hele Sjælland talrigt op og fyldte beboer-
lokalet, så de sidste stod langs væggene. 

Sct. Jørgensgården i Ringsted venter på 45 mio. kr. fra 
Landsbyggefonden til bla. renovering af det utætte tag.

-	 Det er uholdbart, at folk i de resterende almene boligområder ikke kan få renoveret deres 
lejligheder, når de trænger.
		  Dansk Folkepartis boligordfører Per Nørhave

-	 De områder, som ikke er blandt de 12 % hårdest ramte områder, har også brug for reno-
veringer. Hvis det bliver overset, så står vi med en almen boligmasse, som ikke er attraktiv for 
almindelige mennesker i Danmark, og som langsomt vil bevæge sig hen mod at blive et tilbud for 
dem, der har det sværest.
		  Socialdemokraternes boligordfører Kaare Dybvad

Citat

Og her fik politikerne også klart at vide, at beboere 
ikke kan lide, når boligområder bliver kaldt ghetto-
er. 

Mødet gjorde stort indtryk, og politikerne erkendte 
også over for nyhedsmediet Altinget, at det ikke er 
helt fair, at man tager alle pengene fra Landsbygge-
fonden. 

Sagen endte med, at et stort politisk flertal afsatte 
7 mia. kr. til parallelsamfundspakken. Men om der er 
penge til renoveringer afgøres først i 2019 med en 
ny boligaftale.
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Citat
-	 Det er da en sjov ide! Jeg går straks i gang.
		  Merete Dea Larsen (DF), boligordfører

Kagen er lavet af vores udlejningsmedarbejder Mette. Hun 
taler hver dag med mennesker, der gerne vil have en almen 
bolig, fordi den er god og billig.

Kage for god tone
Forud for folketingsvalget 2019 viste  
Boligselskabet Sjællands vælgeranalyse, 
at 4 ud af 5 beboere ønsker at politikere 
får et bedre kendskab til almene boligom-
råder. Og 3 ud af 4 mener, at politikerne 
bør omtale almene boliger pænere.

Det fik boligselskabet til at love kage til 
de politikere, der taler positivt om almene 
boliger.

”Her bor de lejere, der 
betaler for regeringens 
ghettoplan”. 

Facebookkampagne, 
set af 19.000, delt 62 
gange.
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Digitalisering

Stem til afdelingsmødet hjemme i sofaen
Den 12. juni 2018 blev det på et ekstraordinært 
repræsentantskabsmøde vedtaget, at boligafde-
lingerne kan understøtte de fysiske beboermøder 
med digitale værktøjer bl.a. afstemning. Det er be-
boerne i den enkelte afdeling, der ved almindeligt 
flertal kan beslutte, at afdelingen skal bruge de nye 
muligheder. Den digitale afstemning foregår i fire 
dage efter afdelingsmødet, og beboere, der ikke kan 
eller ikke ønsker at stemme digitalt, kan vælge at 
stemme på papir sidst på selve afdelingsmødet. 

Uanset om man har tilvalgt digital afstemning, kan 
en boligafdeling også vælge at bruge den digitale 
platform til forslagsstillelse, debat og kandidatop-
stilling i perioden op til afdelingsmødet. Mødet vil 
så tage udgangspunkt i online-debatten, og sup-
plere den med normal debat i salen.

Fakta
Afdelinger med digitalt demokrati

Disse boligafdelinger havde ved udgangen af 2018 
valgt at indføre digitalt understøttet beboermøder:

•	 Bakkegården*		
•	 Gammel Landevej
•	 Knolden*	
•	 Kristoffersvej 2-178
•	 Kristoffersvej 180-260
•	 Solparken	
•	 Ternehaven

*Afdelingen anvender dialogværktøjerne, men ikke 
digitale afstemninger.
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Passer på personoplysninger
Som alle andre organisationer har vi op til den 
25. maj 2018 forberedt os på at leve op til de nye  
regler i EU’s persondataforordning. Vi har kortlagt 
de mange steder i boligselskabets arbejdsgange, 
hvor vi behandler private oplysninger om beboere, 
boligsøgende og medarbejdere – og på den bag- 
grund har vi justeret en række fysiske og digitale 
arbejdsgange for at passe bedre på de følsomme 
oplysninger. 

Samtidig er medarbejderne blevet klædt endnu 
bedre på til at håndtere personoplysninger både 
ved skranken, i telefonen, på skrivebordet og i de 
digitale systemer. 

Et eksempel på en ændret praksis er, at vi nu skal 
have en skriftlig fuldmagt fra en person, før vi kan 
oplyse andre om personens forhold som bebo-
er eller boligsøgende. Så nu kan f.eks. en forælder 
ikke længere ringe og få oplysninger om sit 18-årige 
barns opskrivning eller betaling af husleje, før  
barnet har givet fuldmagt. Fuldmagten kan 
selvfølgelig afleveres til os digitalt.

Ny digital postaftale: 
Mod stadig mere digital kommunikation
Fra starten af 2018 blev lovgivningen ændret, så et 
boligselskab som udgangspunkt må kommunikere 
digitalt med nye beboere, med mindre de aktivt har 
frabedt sig det. Den nye ordning er dog på mange 
områder lidt af en fuser. Det skyldes, at godt nok 
har vi ret til at kommunikere digitalt indtil beboeren 
siger det modsatte, men vi har hverken et cpr-num-
mer eller en mailadresse at kommunikere til e-Boks 
eller på mail med, med mindre beboeren frivilligt 
har givet oplysningen til os og ikke trukket den  
tilbage igen. 

Boligselskabet Sjælland har dedikeret arbejdet i 
flere år på at få beboere til at give samtykke. Det har 
resulteret i at 63 procent har givet samtykke til, at 
vi må opbevare deres CPR-nummer og sende pligtig 
information til deres e-Boks. Vi er helt oppe på 70 
procent som frivilligt har oplyst deres mailadresse 
og givet samtykke til at modtage informationer via 
mail. 

Ved siden af vores arbejde for at få alle til frivilligt 
at give samtykke, arbejder vi politisk for at give de 
bedst mulige digitale muligheder. Den klart dyreste 
kommunikationsform er fysisk post, og vi har oplev-
et store problemer med papirpost, der ikke kommer 
frem, eller som kommer for sent frem til, at bebo-
erne f.eks. kan nå at betale huslejen til tiden. Det 
giver en dårlig oplevelse for beboeren, og en masse 
henvendelser og tidsforbrug hos medarbejderne. 
Både økonomi og brugeroplevelse taler altså for at 
kommunikere digitalt med alle, der kan. 
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Smart digital og fysisk velkomst til beboere
I løbet af 2018 har vi forbedret informationen til 
nye beboere, så den er blevet mere rettidig, bedre 
opdateret og serveret på en mere indbydende måde. 
Det ligger helt i tråd med selskabets position som 
digital frontløber.

I det nye velkomstforløb får man en velkomstmail 
med links til de vigtigste informationer på afde- 
lingens websider. Der kommer også allerede før 
indflytningen en mail om, hvordan man selv skal  
tilmelde sig et elselskab. 

Når beboeren bliver budt velkommen i boligen, 
har synsmanden en flot trykt velkomstmappe med, 
som givet et godt overblik over kontaktmuligheder,  
vagtordningen og de særlige fordele ved at bo  
alment. 

I første halvdel af 2019 vil de beboere, der ikke har 
oplyst en mailadresse, også få et sort-hvid printet 
uddrag af de vigtigste ting på hjemmesiden med i 
mappen.

Efter indflytningen kan fejl- og mangellisten nu 
også udfyldes i en brugervenlig digital løsning,  
hvor det er meget lettere at vedhæfte billeder 
til at vise de fejl, man opdager. Også her får man  
mail dagen efter indflytning og en påmindelse tre 
dage før fristen.

hjem
Velkommen
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Robotter hjælper med at holde huslejen nede
Skærmrobotter har været et meget omtalt emne i 
2018, og de nye digitale services i forbindelse med 
velkomst til  nye beboere er et eksempel på, at  
vi i stigende grad udnytter mulighederne for at  
levere rettidig og brugervenlig service, uden at  
nogen medarbejdere skal bruge tid på det.

Ud over de mange systemer og services, der  
allerede leverer service i dagligdagen, samarbejder 
vi med andre boligselskaber gennem BL om at dele 
viden og erfaringer med de nye robotværktøjer, 
der hastigt breder sig. Samtidig samarbejder vi tæt 
med de andre boligselskaber, om i fællesskab at  
udvikle nye løsninger til selvbetjening og automa-
tisering, så vi også fremover kan give god service, 
selv om vi holder administrationsudgifterne og  
huslejen nede. 

Digital opmåling af boligerne giver 
besparelser og helt nye muligheder
Boligselskabet Sjælland er efter en udbudsrunde 
gået i gang med at få opmålt alle boligafdelingerne 
digitalt, både udearealer, fællesarealer og selve  
boligerne. Erfaringerne viser, at præcise opmålinger 
betyder op til 30 % lavere håndværkerpriser. 

Opmålingen forventes at strække sig over perioden 
fra december 2018 til juni 2020. Vi forventer, at 
boligafdelingerne vil få glæde af de nye og lavere 
priser på istandsættelse ved fraflytninger og andre 
håndværkerydelser fra 2022 eller 2023.

Ud over den digitale opmåling er boligselskabet 
også i gang med at indføre systemet E-drift, der  
giver en god digital understøttelse af både den  
planlagte vedligeholdelse og de løbende driftsop-
gaver i afdelingen og udbedringen af løbende fejl  
i den enkelte bolig.
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Medarbejdere og trivsel

Medarbejderne er glade for at arbejde i  
Boligselskabet Sjælland
Medarbejderomsætningen faldt i 2018 til 12,2 %. 
Den er således faldet efter i 2016 og 2017 at have 
ligget på 15,9 - 16,4 %. 

Der er ingen tvivl om, at der generelt i branchen 
og på hele arbejdsmarkedet er en tendens til, at 
man oftere skifter job. Her går vi i Boligselskabet  
Sjælland den modsatte vej - og er lykkedes med at 
få en lavere personaleomsætning. 

God balance mellem mænd og kvinder
Boligselskabet Sjælland har siden 2015 fået en  
bedre balance i antallet af ansatte mænd og  
kvinder. Når vi ansætter, vælger vi altid på bag- 
grund af kvalifikationer og ikke køn. 

At vi i dag  har bedre balance end i 2014 handler i 
bund og  grund om, at vi er i stand til at tiltrække 
både  ænd og kvinder til de jobs, vi slår op. 

På ledersiden  har vi næsten halvdelen af hvert køn, 
hvor det  tidligere mest var mænd. Mændene er  
stadig  overrepræsenteret i driften og kvinderne  
i administrationen. Vi har dog fået lidt flere af det 
modsatte  køn begge steder.

Faldende sygefravær
Sygefraværet er faldet fra 5,4 % til 4,7 %. Det er en 
rigtig god udvikling, og vi fortsætter indsatsen for 
at minimere sygefraværet.

Psykisk førstehjælp 
22 medarbejdere blev i 2018 uddannet i psykisk 
førstehjælp og kan således hjælpe, hvor der er be-
hov for psykisk førstehjælp, f.eks. når medarbejdere 
er blevet truet. 
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Knap får CORO-pris for bedste klimaidé 
2018
Energibesparende tiltag i vores boliger er i fokus. 
Bl.a. er vi en del af CORO, som er et samarbejde, der 
bringer nytænkende virksomheder sammen med 
dem, der virkelig kan spare på energien.

Boligselskabet Sjælland gav to opgaver til virksom-
hederne i CORO-netværket. Bl.a.: Hvordan får vi 
bæredygtige energibesparelser i boligen? 

Medlemmer af CORO-netværket Danfoss, NorthQ 
og ClimAid, der sammen har udviklet en knap i  
boligen, der kan justere varmeforbruget, vandt for 
den bedste klima-idé. En simpel løsning, der kan 
spare store mængder energi i vores boliger.

Til den anden opgave gik vi sammen med FORS og 
udfordrede virksomhederne i CORO-netværket på, 
hvordan der kan spares vand. Her fik Orbicon pris-
en for en løsning, der kombinerer lokal regnvands- 
afledning, klimasikring og genbrug af regnvand.

Dét vi også bemærkede ...

Opskrivningskampagne polstrer ventelisten
Over sommeren 2018 kørte vi en opskrivnings- 
kampagne i byerne Ringsted, Holbæk, Køge,  
Vordingborg og Næstved, for at polstre vores  
venteliste til boliger i disse områder. 

Budskabet med kampagnen var at få folk til at skrive 
sig op til en bolig i god tid, så når deres livssituation 
ændrer sig, vil de have bedre mulighed for at få en 
bolig hos Boligselskabet Sjælland. 

Med busreklamer, annoncer på togstationer,  
annoncer i lokalavisen og markedsføring på  
sociale medier, skabte vi opmærksomhed om  
selskabet. Vi fik et kæmpe boom i følgere på vores  
Facebook-side, vi oplevede en stor stigning i 
besøgende på vores opskrivningsside på bosj.dk og 
målet om 450 opskrivninger blev indfriet. 

Beboervalgte modtog kursusbevis
Uddannelsesudvalget lancerede fire nye grund- 
kurser i efteråret 2018. Grundkurser, der er  
målrettet nye beboervalgte, som skal klædes på til 
at deltage i det beboerdemokratiske arbejde. 

Kursusrækken har været populær, og i januar 2019 
modtog 16 beboervalgte bevis på deres deltagelse. 
Succesen fortsætter og i efteråret 2019, bliver det 
igen muligt at deltage i kursusrækken.

Curling eller ej. Vi elsker vores børn. Og du kan fremtids-
sikre dem med et tag over hovedet ved at skrive dem op 
til 13.000 boliger. Vores boliger er attraktive! Dem, der har 
stået længst tid på ventelisten får lov til at vælge bolig først.

Abribus_bosj.indd   2 02/07/2018   10.43

Et eksempel på en af annoncerne fra opskrivningskampagnen.

Curling eller ej. Vi elsker vores børn. Og du kan fremtids- 
sikre dem med et tag over hovedet ved at skrve dem op 
 til 13000 boliger. Vores boliger er attraktive! Dem, der har  
stået længst tid på ventelisten får lov til at vælge bolig først.
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Øget fokus på LinkedIn
Selskabet har i 2018 øget fokus på det sociale site 
LinkedIn, hvor selskabet markedsfører sig som arbe-
jdsplads, og herigennem har vi ønsket at tiltrække 
nye stærke medarbejderressourcer. 

Samtidig er LinkedIn en platform, hvor vi også kan 
markedsføre os over for konkurrenter i branchen og 
gøre os til attraktiv samarbejdspartner inden for fx 
byggeprojekter eller boligsociale initiativer.

Det seneste år er vi gået fra 1343 følgere på vores 
virksomhedsside til 1942 (den 17. april 2019) – en 
stigning i nye følgere på 44 %. 

Her ses Østergade 71-113, som er en af de syv afdelinger, der onsdag den 19. december 
2018, stemte ja til at blive en del af den nye fælles afdeling i Tølløse.

Kontrol fanger kæmpe regnefejl
Over en halv million kroner er blevet sendt til-
bage til lejerne, efter at en opmærksom økonomi- 
konsulent opdagede, at banken regnede renter 
forkert. Det var simpelthen bankens system, der var 
sat forkert op. Nu er systemet blevet rettet, efter vi 
gjorde opmærksom på det. 
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Gundsølillebo mens den stadig var pæn før branden.

Ny samlet afdeling i Tølløse
I slutningen af 2017 fik vi sammenlagt 19 mindre 
afdelinger til 7. I 2018 forsatte arbejdet med sam-
menlægninger, og her gik vi fra 17 afdelinger til 5. 
Og arbejdet med sammenlægninger fortsætter.

Den mest iøjefaldende sammenlægning skete i 
Tølløse i december 2018. Her kunne det endelige 
punktum sættes for en afdelingssammenlægning, 
der er blevet arbejdet på i to år. Hele syv afdelinger 
i Tølløse har lagt sig sammen og bliver nu én fælles 
afdeling. 

Til at starte med var bestyrelsesformændene for de 
syv mindre afdelinger skeptiske over for en sam-
menlægning. Men som tiden gik, blev de mere og 
mere positive og kunne se idéen i en samlet afde-
ling. På beboermødet, hvor der skulle stemmes om 
sammenlægningen, stod formændene sammen og 
anbefalede beboerne at stemme ja til sammenlæg-
ningen. 

Tragisk brand i Gundsølillebo 
En person døde den 2. januar 2019, da der 
udbrød brand i en lejlighed i boligafde-
lingen Gundsølillebo. Områdekontorets 
medarbejdere trådte til for at støtte de 
øvrige beboere. Det gamle ejendomskon-
tor i Ågerup blev åbnet, så øvrige beboere 
i afdelingen fik mulighed for husly og mad, 
mens slukningsarbejdet stod på.

Alle beboerne blev løbende informeret via 
straks-nyheder på afdelingens hjemmeside 
og sms, hvilket der var stor tilfredshed med 
blandt beboerne. 
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God økonomi

God økonomistyring
Boligselskaber skal i henhold til driftsbekendt-
gørelsen udøve god økonomistyring og egenkon-
trol samt løbende fremme kvalitet og effektivitet. 
Et arbejde som Boligselskabet Sjælland har udført 
gennem mange år og som løbende bliver forfinet.

Økonomistyringen baseres i stort omfang på 
ledelsesinformation. Vi arbejder med tavlemål, 
som opgøres og gennemgås løbende. Hvert kvar-
tal udarbejder vi en regnskabs- og ledelsesrapport, 
som samler op på tavlemål og redegør for om vi når 
vores operationelle mål. Målene er besluttet af sel-
skabets bestyrelse.

Som led i selskabets finansielle styring har vi taget 
initiativ til en ensretning af langtidsbudgetterne, så 
vi samlet får løftet kvaliteten af disse. Vi har bl.a. 
fokus på, at alle de største bygningsdele er budget-
teret korrekt. Vi er samtidig påbegyndt et større ar-
bejde omkring kvalitetssikring i både byggerier og 
drift.

Succes med pilotprojekter
Selskabets kapacitetsstyring skal sikre en høj pro-
duktivitet og en effektiv drift. I 2018 har vi arbej- 
det med optimering af afdelingernes maskinpark, 
herunder er maskiner til snebekæmpelse blevet til 
en videre udbygning af det eksisterende maskin-
fællesskab. Sidste års pilotprojekt på trappevask 
viste sig at være en succes, og derfor har vi arbej-
det videre med insourcing af trappevask og anden 
rengøring. I 2018 testede vi tillige robotplæneklip-
pere i to afdelinger. Erfaringerne med kvaliteten var 
gode, men prisen er afgørende for valget af fremti-
dige løsninger. 

Fokus på huslejen
I 2018 har vi udført egenkontrol på en lang række 
områder. Formålet er, at vi følger vores egne for-
retningsgange og til stadighed forbedrer effektiv-
itet og kvalitet, så vi kan sikre en fornuftig hus- 
leje. De primære fokusområder i 2018 har været 
konkurrenceudsættelse af større indkøb og ind-
hentelse af tilbud på mindre indkøb, kvalitet i syn 
af lejligheder og rettidige flytteafregninger. For de 
områder, hvor der konstateres afvigelser i forhold til 
forretningsgangene, indskærpes disse og der fore-
tages opfølgende kontroller i 2019.

Udviklingsplan for alle afdelinger 
I henhold til driftsbekendtgørelsen skal selskabets 
bestyrelse fastsætte mål for udviklingen i hver afde-
lings samlede driftsudgifter for den kommende fire 
års periode. Boligselskabet Sjælland har valgt at gå 
ambitiøst til opgaven. I 2018 fik samtlige afdelinger 
i Boligselskabet Sjælland udarbejdet en udviklings- 
plan, som gennemgik afdelingernes fremtidige 
økonomiske tilstand. Dette udløste en fysisk gen-
nemgang af de afdelinger, der i langtidsbudgetterne 
var dårligst stillet.

Vi har i 2018 arbejdet videre med ministeriets krav 
til effektivisering i den almene boligsektor som 
overordnet betyder besparelser på 8,21 % af udgift-
erne. Vi har løbende fulgt udvikling i afdelingernes 
udgifter og anvendt denne viden til at sikre sund 
økonomi i afdelingerne.

Det er fortsat selskabets mål, at alle vores afdelinger 
i 2020 ligger i kategori A eller B ud fra vores effek-
tivitetsmærkning, som gælder for alle afdelinger. 
Efter 2020 er det målet, at fastholde de besparelser 
der er opnået og til stadighed sikre en effektiv drift 
af afdelingerne. 

Økonomisk beretning
Regnskabet for 2018 viser et resultat på 1,4 mio. kr. 
Resultatet overføres til selskabets arbejdskapital.

Boligselskabet er nonprofit, hvilket vil sige, at ind-
tægter og omkostninger skal balancere. Når man 
sammenholder resultatet med vores aktiviteter, af-
spejler det, at vi har fokus på en effektiv administra-
tion – og ligger i tråd med det vi forventede. 

Pr. 31. december 2018 udgør egenkapitalen 215,7 
mio. kr. mod 206,5 mio. kr. sidste år.

Den samlede balancesum er steget fra 1.052,7 mio. 
kr. sidste år til 1.138,5 mio. kr. pr. 31. december 2018.

Årets administrationsindtægter er faldet i forhold 
til sidste år. Dette skyldes, at boligsociale indsatser 
fra 2018 betales af selskabets dispositionsfond.

Årets administrationsomkostninger er steget i for-
hold til sidste år, hvilket skyldes højere kontorhold-
somkostninger, særligt til IT og arbejde med strategi 
2024.

Boligselskabet Sjællands omkostningsægte admini- 
strationsbidrag er for 2018 opgjort til 3.693  kr. pr. 
lejemålsenhed. Til sammenligning udgjorde bidra-
get 3.800 kr. i 2017. 
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Regnskab
2018

Regnskab
2017

Indtægter
(i tusinde kr.)

Administrationsbidrag, egne afdelinger	 41.562	 43.417	

Administrationsbidrag, eksterne	 2.213	 2.182

Gebyrer mv.	 8.925	 8.387

Honorarer, nybyggeri 	 361	 999

Honorarer, forbedringsarbejder 	 8.405	 5.560

Diverse indtægter	 2.400	 3.231

Administrationsindtægter i alt	 63.866	 63.776

Renteindtægter	 8.018	 10.329

Afdelingernes bidrag til dispositionsfonden	 120.383	 118.330

Ekstraordinære indtægter	 9.807	 29.618

Indtægter i alt	 202.074	 222.053

Omkostninger
(i tusinde kr.) Regnskab

2018
Regnskab

2017

Bestyrelsesvederlag	 396	 299

Mødeudgifter, kontingenter mv.	 727	 727

Personaleomkostninger	 43.266	 43.115

Kontorholdsomkostninger	 13.270	 10.962

Kontorlokaleomkostninger	 3.195	 2.629	

Afskrivninger	 70	 720

Særlige aktiviteter	 0 	 753

Revision		  835	 1.017

Administrationsomkostninger i alt	 61.759	 60.222

Renteomkostninger	 7.999	 10.309

Henlæggelser til afd. bidrag til disp.fond 	 120.383	 118.330

Ekstraordinære omkostninger	  10.506	 32.731

Omkostninger i alt	 200.647	 221.592

Årets resultat	 1.427	 461
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Aktiver
(i tusinde kr.) Regnskab

2018
Regnskab

2017

Materielle anlægaktiver	 26.494	 19.197

Dispositionsfondslån til afdelingerne	 83.182	 75.126

Aktier og andele	 165	 165

Indskud i Landsbyggefonden	 79.462 	 72.820

Anlægsaktiver i alt	 189.303	 167.308

Tilgode hos afdelinger i drift	 28.043	 25.147

Tilgode hos sideaktiviteter	 0	 3.460

Afdelinger under opførelse	 16.213	 55.439

Andre tilgodehavender	 24.160	 2.249

Forudbetalte udgifter	 11	 512

Tilgodehavende renter	 1.364	 480

Værdipapirer	 727.106	 718.250

Likvide beholdninger	 152.291	 79.849

Omsætningsaktiver i alt	 949.188	 885.386

Aktiver i alt	 1.138.491	 1.052.694

Passiver
(i tusinde kr.) Regnskab

2018
Regnskab

2017

Dispositionsfond	 200.145	 189.917

Arbejdskapital 	 15.533	 16.552

Egenkapital i alt	 215.678	 206.469

Gæld til afdelinger i drift	 782.730	 714.187

Gæld til sideaktiviteter	 835	 0

Afdelinger under opførelse	 14.562	 19.485

Leverandørgæld	 2.677	 5.291

Skyldige omkostninger 	 102.754	 87.235

Feriepengeforpligtelse	 16.651	 16.024

Anden kortfristet gæld	 2.604	 4.003

Kortfristet gæld i alt	 922.813	 846.225

Passiver i alt 	 1.138.491	 1.052.694



Selskabsbestyrelsen

26

11 
Peter Hedenborg

12
Jens Frederiksen

13
Helene Obel

14
Jeanette Gottlieb Nielsen

15
Alice Bang Berntsen
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1 
Formand Jan René Petersen

2
Næstformand Bodil Nielsen

3
Robert Gerken

4
Amalie Bybech Rothman

5 
Henrik Eflund

6 
Tine Sørensen

7
Per Pedersen

8
Knud Rasmussen

9
Annette Sørensen

10
Chris Warby
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