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Resumé

Tilsynet har afholdt styringsdialog med alle almene boligorganisationer, som Horsens Kommune har tilsyn med.
 
Sagen afsluttes i Økonomi- og Erhvervsudvalget.

Indstilling

Direktionen indstiller, at
1. Økonomi- og Erhvervsudvalget tager styringsdialogens resultater til efterretning.

Beslutning

Økonomi- og Erhvervsudvalget tog styringsdialogens resultat til efterretningen.
Esben Hedeager, Lisbeth Torfing og Niels Peter Bøgballe deltog ikke i mødet.

Sagsfremstilling

Horsens Kommune (det kommunale tilsyn) afholder årligt en dialog med hver enkelt af de almene boligorganisationer om udfordringerne for den enkelte boligorganisation. Dialogen hviler på et selvrapporteringsværktøj, der tydeliggør de udfordringer, som den enkelte organisation står overfor.

Der har generelt været tilfredshed fra alle boligorganisationer med den førte styringsdialog, som de fortsat oplever som ubureaukratisk og vedkommende. Samtidig er boligorganisationerne også glade for kommunens engagement i de almene boliger og det gode, alsidige samarbejde.
Vedligeholdelse og henlæggelser
Vedligeholdelse kan defineres som de driftsaktiviteter, der har til formål at sikre bygningsmassen og friarealerne mod nedslidning og værditab. De almene boligorganisationer har pligt til at sørge for en forsvarlig vedligeholdelse af boligorganisationernes ejendomme og boliger. 

I 2020 iværksatte Landsbyggefonden en proces med en samlet ekstern granskning af den almene bygningsmasse. Boligorganisationer har efter endt granskning og modtagelsen af foreløbig granskningsrapport 6 måneder til at kommentere på resultatet. 

For at sikre de almene beboere mod pludselige lejestigninger ifm. gennemførelse af vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder skal de almene boligafdelinger foretage passende henlæggelser mhp. finansiering af udgifter til planlagte og periodiske vedligeholdelsesarbejder.

Beboerdemokrati
Det er beboerne i afdelingen der, gennem vedtagelsen af afdelingens driftsbudget, løbende træffer beslutning om størrelsen af henlæggelserne til periodisk og planlagt vedligeholdelse samt også udgifterne til almindelig vedligeholdelse. Boligorganisationen har dog en særlig forpligtelse til at sikre, at den daglig drift varetages efter gældende regler. I de sidste år er der sket en generel større fokusering i den almene sektor på at sikre tilstrækkelige henlæggelser til vedligeholdelse. På trods af et generelt stigende henlæggelsesniveau er der stadig almene boligafdelinger, som systematisk henlægger for lidt eller de opsparede henlæggelser er alt for lavt.

Tilsynet oplever også, at der er en stigende tendens til, at beboerne nedstemmer budgetterne i afdelingen, når boligorganisationen prøver at opjustere henlæggelsesniveauet. Disse sager ender hos kommunen, som skal træffe afgørelsen. Det kan have diverse årsager, at beboerne afviser budgettet og i den sammenhæng den nødvendige huslejeforhøjelse. Tilsynet kan dog konstatere, at især små almene boligafdelinger er økonomisk presset, når der er omfattende behov for moderniseringer og forbedringer af bebyggelserne på vej. Derfor anbefaler tilsynet samdrift mellem flere boligafdelinger.

Den kommunale grundkapital
Kraftigt stigende byggepriser har i den senere tid haft indvirkning på hvor meget alment byggeri, det er muligt at opføre. For at afbøde dette har Indenrigs- og Boligministeriet besluttet at give mulighed for at overskride maksimumsbeløbet inden for visse rammer. Denne mulighed er benyttet i et enkelt tilfælde på Kvistvænget i Hatting.

Nyopførsler
Status på de almene byggerier: I 2023 blev der 66 almene boliger færdig opført. Samtidig er der i øjeblikket ca. 162 boliger under opførelse. 

Renoveringer
Som i de tidligere år har tilsynet også drøftet forestående eller løbende renoveringssager med alle boligorganisationer. De boliger, som har renoveringsbehov, har ofte to store udfordringer. Dels et stort behov for modernisering og fremtidssikring, dels behov for reduktion af det samlede energiforbrug.

Der er større renoveringssager (helhedsplaner) sat i gang for i alt 226 boliger.

Der er desuden givet tilsagn til eller foreløbig ansøgt om støttesager i Landsbyggefonden for i alt 552 boliger.

Tilsynet forventer, at der også i de kommende år vil være behov for renovering af de ældre boliger og dermed også et potentielt behov for kommunal medfinansiering (såkaldt kapitaltilførsel) og at der derfor fortsættes med at afsætte 1,4 mio. kr. om året til indskud i Landsbyggefonden.

Udlejning
Det kan konstateres, at Horsens Kommune fortsat ligger lavt i forhold til andre sammenlignelige kommuner med hensyn til antal ledige boliger, selvom der blev opført rigtig mange almene familieboliger og også rigtig mange private lejeboliger i de sidste år.

Der er således fortsat ikke udfordringer med udlejning af almene boliger i Horsens Kommune, dog udlejes ungdomsboliger ikke helt så hurtigt som tidligere.
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