BOLIGSELSKABET

DANBO

Storegade 74F
Til
R tantskabet 6430 Nordborg
epreesentantskabe TIf.: 7445 1718
mail: post@danbobolig.dk
Nordborg, den 28.04.2025
Mgdeindkaldelse

Repraesentantskabet indkaldes til ordinzert repraesentantskabsmgde
Mandag den 12. maj 2025, kl. 19.00

i Feelleshuset, Th. Brorsensvej 18, Nordborg
Dagsorden:

1. Valg af dirigent.
2. Forretningsorden til godkendelse.
3. Bestyrelsens arsberetning samt forretningsfgrelsen for det forlgbne ar.

4. Endelig godkendelse af selskabets og afdelingernes arsregnskab med tilhgrende
revisionsberetning og forelaeggelse af budget. Som bilag vedlzegges fglgende:

Arsberetning

Regnskab for hovedforeningen
Handlingsplan

Budget 2026

Forslag

Forretningsorden

5. Indkomne forslag til behandling:
a. Bemyndigelse jf. vedtaegternes §6.

6. Valg af bestyrelsesmedlemmer og suppleanter.

Valg af 3 bestyrelsesmedlemmer for en 2-arig periode.
Pa valg:
Helle Kjeer Christensen — genopstiller
Bente Pia Christensen — genopstiller
Erik Autzen - genopstiller
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Valg af 3 suppleanter. Suppleanter er valgt for en periode af 1 ar.
Pa valg:
Thorleif Petersen 1. Suppleant
Maria Jaeger 2. suppleant
Willy Nielsen 3. Suppleant

7. Valg til Brugergruppen. Medlemmerne er valgt for en periode pa 1 ar. Brugergruppen
bestar af i alt 5 medlemmer. 1 medlem er udpeget af DANBO's bestyrelse. 4 medlem-
mer udpeges af repraesentantskabet.

Pa valg:

Helle Kjeer Christensen
Rita Buchhardt

Edel Christensen

Willy Nielsen

8. Valg til Kunstfonden. Medlemmerne er valgt for en periode pa 2 ar. Kunstfonden
bestar af i alt 5 medlemmer. 2 medlemmer er udpeget af DANBO’s bestyrelse.
3 medlemmer udpeges af DANBOQO’s repraesentantskab.
Valg af 3 medlemmer for en 2-3rig periode.
Pa valg:
Maria Jaeger
Elthon den Hertog
Eduard Holm

9. Valg af revisor.
Bestyrelsen indstiller Ernst og Young, Sgnderborg (EY) til genvalg.

10. Bestyrelsen fremlaagger handlingsplan til godkendelse.

11. Eventuelt
Onskes en printet udgave af materiale, ret da venligst henvendelse til administrationen.

Kan du ikke deltage i mgdet bedes du kontakte din suppleant. Kan suppleanten heller ikke
deltage i m@det, bedes du sende afbud til Sanne Hansen pa@ mail saha@salus-bolig.dk eller
telefonnummer 73 45 65 01 senest mandag den 5. maj 2025 kl. 8.00.

Vil

Venlig hilsen
Boligselskabet DANBO

Niels Thomsen
formand
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FORSLAG A

Til organisationer med repraesentantskab

Forslag om kompetence delegation til bestyrelsen

Det foreslas, at repraesentantskabet delegerer kompetencen pa alle de i vedtaegternes §6 stk. 5
nzaevnte punkter til boligorganisationens bestyrelse jf. vedtaegternes §6 stk. 6.

Repraesentantskabet kan til enhver tid fremsaeette forslag om tilbagetraekning af delegation.

Delegationen omfatter kompetence til at traeffe beslutning pa fglgende omrader:

=

Godkendelse af afdelingernes regnskaber.

Erhvervelse eller salg af afdelingernes ejendomme.

Overgang af en afdeling fra en boligorganisation til en anden.

Opdeling eller sammenlaegning af afdelinger.

Vaesentlig forandring af afdelingernes ejendomme.

Grundkgb.

Iveerksaettelse af nyt byggeri.

Pantszetning af afdelingernes ejendomme.

Feelles afdelingsmgde og falles afdelingsbestyrelse for flere afdelinger.

LN LA WD

For sa vidt angar punkt 2-5 og 9, sa er det en forudsatning, at afdelingsmgdet i de bergrte
afdelinger har godkendt beslutningen.

Begrundelse:

Der er to primaere grunde til forslaget. For det fgrste gnsker bestyrelsen at sikre, at beslutninger
taget pa afdelingsmgderne kan effektueres uden ungdig forsinkelse. For det andet gnsker
bestyrelsen at have frihed til, at agere i forhold til muligheder for nybyggeri.
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Forretningsorden for repraesentantskabsmeder i Boligselskabet Danbo

1. Indledning

Repraesentantskabets opgaver og befgjelser er fastsat i lovgivningen og i boligorganisationens vedtaegter.
Denne forretningsorden supplerer boligorganisationens vedtaegter.

Forretningsordenen udformes og &ndres af repraesentantskabet. Forretningsordenen geelder kun for det
me@de, hvor den er godkendt. Godkendelse af forretningsorden skal derfor saettes pa dagsordenen til hvert
m@de, og forslaget til forretningsorden skal udsendes til repraesentantskabets medlemmer sammen med
den endelige indkaldelse til repraesentantskabsmgdet.

2. Reprasentantskabets sammensaetning

Repraesentantskabet bestar af organisationens bestyrelse og 1 repraesentant for hver afdeling. De afde-
lingsvalgte repraesentantskabsmedlemmer skal vaere boliglejere eller myndige husstandsmedlemmer til bo-
liglejere i den pagaldende afdeling. Formanden for organisationens bestyrelse er tillige formand for reprae-
sentantskabet.

3. Repraesentantskabets tidligere beslutninger

Repraesentantskabet har tidligere besluttet fglgende indenfor rammerne af vedtaegterne

Bestyrelsens formand vzelges af: [1 Repraesentantskabet

Bestyrelsen

Bestyrelsens naestformand vezelges af: [] Reprasentantskabet

Bestyrelsen

Ovenstdende geelder indtil repraesentantskabet, efter fremsat forslag herom, aendrer en eller flere af be-
slutningerne.

4. Valg af dirigent og stemmeudvalg

Repraesentantskabsmgdet vaelger en dirigent, der leder forhandlingerne og afstemningerne i overensstem-
melse med dagsordenen og paser, at vedtagterne og denne forretningsorden overholdes.

Repraesentantskabsmgdet vaelger et stemmeudvalg, der bistar dirigenten ved afstemninger. Antallet af
stemmeudvalgsmedlemmer fastsaettes af dirigenten.
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5. Mgdereferater

Dirigenten sikrer sig, at der tages referat af mgdet. Referatet skal indeholde de trufne beslutninger, resulta-
tet af eventuelle afstemninger og evt. et kort sammendrag af forhandlingerne. Referatet underskrives af
dirigenten og formanden. Referatet ggres tilgaengeligt for boligorganisationens lejere senest 6 uger efter
mgdets afholdelse pa boligorganisationens hjemmeside.

6. Person- og legitimationsoplysninger

Navneoplysninger pa kandidater og valgte vil fremga af materialet til og/eller fra mgdet. Disse oplysninger
anses for ngdvendige og vil som udgangspunkt ikke kunne slettes eller anonymiseres.

@vrige personoplysninger — herunder adresseoplysninger pa kandidater og valgte samt navne pa forslags-
stillere mv. — vil kun fremga, hvis det er ngdvendigt efter forholdets karakter. Det kan f.eks. veere en be-
boer, der stiller sig til radighed som kontaktperson, og giver udtrykkeligt samtykke til, at kontaktoplysnin-
gerne ma videregives.

Dagsorden, forslag, bilag og referat af mgdet skal ifglge vedtaegterne ggres tilgeengelige for boligorganisati-
onens beboere. Hvis materialet ggres tilgaengeligt for en bredere kreds pa f.eks. en aben hjemmeside, skal
alle personoplysninger fjernes, medmindre den enkelte har givet udtrykkeligt samtykke til videregivelse af
oplysningerne.

Medlemmer af organisationsbestyrelsen indgar i boligorganisationens tegningsberettigede ledelse. Med-
lemmerne vil derfor blive mgdt med krav om at afgive legitimationsoplysninger som f.eks. kopi af pas, kgre-
kort eller lignende overfor f.eks. banker og realkreditinstitutter, som skal leve op til reglerne i “Hvidvasklo-

n

ven-.

7. Mgdeledelse

Dirigenten giver talere ordet i den reekkefglge, de har anmodet om det. Rekkefglgen kan dog fraviges, hvis
dirigenten finder det hensigtsmaessigt i forhold til mgdets forlgb.

Dirigenten sikrer, at debatten pa mgdet holder sig til dagsordenens punkter. Nar dirigenten har afsluttet
debatten om et dagsordenpunkt, kan der ikke fremszettes bemaerkninger eller forslag til punktet. Taletiden
er ubegraenset, indtil dirigenten eller reprasentantskabsmgdet fastsaetter en begraensning.

Dirigenten skal — uanset taleraekken — give plads til spgrgsmal vedrgrende mgdets forretningsorden og le-
delse.

8. Repraesentantskabets beslutninger

Bortset fra beslutninger om vedtaegtseendringer eller boligorganisationens oplgsning afggr repraesentant-
skabsmgdet alle spgrgsmal ved simpelt stemmeflertal blandt de afgivnhe stemmer. Ugyldige og blanke stem-
mer teeller ikke med i antallet af afgivne stemmer.

Afstemninger sker ved handsopraekning medmindre dirigenten bestemmer, at der skal gennemfgres skrift-
lig afstemning, eller mindst 1/3 af de tilstedevaerende stemmeberettigede forlanger det. Skriftlig afstem-
ning kan ske ved anvendelse af stemmesedler eller egnet digitalt afstemningssystem.
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9. Valg

Repraesentantskabet vaelger bestyrelsesmedlemmer i overensstemmelse med vedtzaegterne.

Ved valg foretages altid skriftlig afstemning ved brug af stemmesedler eller egnet digitalt afstemningssy-
stem. Hvis der kun er opstillet kandidater svarende til det antal poster, som skal beszettes, anses de/den
opstillede dog for at veere valgt uden afstemning.

Hvis der foreslas 2 kandidater til én post, veelges den der ved afstemning opnar flere end halvdelen af de
afgivne stemmer. Hvis begge kandidater opnar lige mange stemmer, foretages omvalg. Er der herefter
stemmelighed, foretages lodtraekning.

Hvis der foreslas flere end 2 kandidater til én post og ingen kandidater ved fgrste afstemning opnar flere
end halvdelen af de afgivne stemmer, foretages en ny afstemning mellem de 2 kandidater, der ved fgrste
afstemning opnaede flest stemmer. Er der herefter stemmelighed, foretages lodtraekning.

Ved valg af organisationsbestyrelsesmedlemmer og -suppleanter mv. gaelder, at der stemmes pa det antal
kandidater, der skal vaelges. Kandidaterne opnar valg i den reekkefglge, deres stemmetal angiver. Ved stem-
melighed afggres raekkefglgen ved lodtraekning. Stemmeafgivelsen er ugyldig, hvis der stemmes pa flere
eller faerre kandidater end der skal vaelges, hvis der stemmes flere gange pa samme kandidat eller pa perso-
ner, der ikke er bragt i forslag.

Repraesentantskabet vaelger et antal suppleanter til organisationsbestyrelsen. Suppleanterne rangordnes
efter deres indbyrdes stemmetal. Hvis stemmerne star lige, afggres suppleanternes rangorden ved lodtrak-
ning. En suppleant indtreeder i organisationsbestyrelsen ved et bestyrelsesmedlems udtraeden eller hvis et
bestyrelsesmedlem har forfald i mere end 3 maneder.

Denne forretningsorden er vedtaget af repraesentantskabsmgdet den

Formand Dirigent




HANDLINGSPLAN
Bilag til repraesentantskabsmgdet den 12. maj 2025 - punkt 10.

Handlingsplan for nybyggeri, kab, nedlaeggelser eller salg og veesentlig ombygning.

Nybyggeri:

Guderup.

Tidligere godkendt 30 boliger pr. ar, safremt markedsforholdene udvikler sig positivti omradet.
Nordborg/Havnbjerg.

Tidligere godkendt til at bygge op til 20 boliger, safremt markedsforholdene udvikler sig
positivt i omradet.

@nsket om muligheden for at bygge nye boliger skal ses i lyset af behovet for udvikling i
selskabet, herunder muligheden for at deltage i udviklingen af omradet i samarbejde med
Sgnderborg Kommune.

Vaesentlige ombygninger og nedlaggelser:
Afdeling 1, Th. Brorsensvej/Lagkken Nordborg.

Mulighed for yderligere reduktion af boliger, hvis behovet opstar.

Afdeling 14, Tjgrning Havnbjerg.

Mulighed for yderligere reduktion af boliger hvis behovet opstar.

Afdeling 8, Langesg.

Mulighed for yderligere reduktion af boliger hvis behovet opstar.



Omradeplan for de almene boliger pa Nordals.

De forannaevnte nedrenoveringsprojekter i afdeling 1, Th. Brorsensvej/Lakken, i afdeling 14,
Tjerning og i afdeling 8, Rypevej, indgar i omradeplanen som en del af l@sningen pa
udlejningsproblemerne for de almene boliger pa Nordals.

Omradeplanen blev ogsa neevnt pa repraesentantskabsmgdet d. 1. juni 2021 og vil blive
gengivet efterfglgende, som en vigtig del af grundlaget for handlingsplanen.

Pa baggrund af udviklingen i udlejningssituationen pa Nordals, udarbejdede Senderborg
Kommune en omradeplan for de almene boliger pa Nordals. Omradeplanen blev udarbejdet
efter et mogde med deltagelse af Danbo, NAB og Landsbyggefonden tilbage i december 2015.
Baggrunden var et gnske fra Sgnderborg kommune, om at fa et samlet overblik over
udviklingen pa Nordals, specielt udviklingen i antallet af ledige almene boliger.

Omradeplanen beskriver den strukturelle udvikling pa Nordals set i forhold til
befolkningsudviklingen og boligmarkedet, samt en reekke planmeessige overvejelseri forhold
til den fremtidige byudvikling pa Nordals.

Planen skitserer de seneste 6 ars tiltag med reduktion af almene boliger pd Nordals samt de
planmeessige overvejelser omkring udviklingen i bymiljget pa Nordals, i den fremadrettede
tilpasning af boligudbuddet.

Der er sat fokus pa udviklingen af bymidten i Nordborg, som hovedby pa Nordals. Levende
bymidte betragtes som vitale for bosaetningen, ikke kun i selve byen, men ogsa i omraderne
omkring byen.

Omradeplanen for de almene boliger sigter mod at understgtte den fremtidige udvikling pa
Nordals.

1. Der skal ske en tilpasning af boligmassen, der afspejler befolkningsudviklingen, sa
byomradet fremstar beboet og indeholder "liv”.

2. Planen understgttes ved at genopfarelsen sker i de bynaere attraktive omrader, saledes
at Nordborg konsolideres som by.

3. De gennemfarte projekter skal afspejle den forventede befolkningssammensaetning,
med flere seldre borgere og feerre bgrnefamilier, samt nedgangen i befolkningstallet.

Omradeplanen beskriver 3 konkrete projekter pa et overordnet niveau fordelt pa 3 etaper.
Etape 1 omhandler nedrenoveringsprojektet i afdeling 1.
Etape 2 omhandler nedrivningen af op til 2 af de tilbageveaerende boligblokke i afdeling 14.

Etape 3 omhandler nedrivning af etageboliger i afdeling 8.



| omradeplanen er der sat tal pa det samlede antal boliger, der vil blive reduceret med, hvis
de 3 etaper gennemfgres i fuldt omfang. Gennemfgrelse af reduktionen og specielt den
tidsmaessige ramme, er modificeret i planen séledes, at nedrivning vil komme til at ske i takt
med udviklingen.

Kommunens engagement i de almene boligorganisationer bliver skitseret ved opggarelse af
kommunale garantier i forbindelse med lanoptagelser.

Omradeplanen er dateret d. 18. januar 2016 og godkendt af Byradet pa deres mgde d. 3.
februar 2016.



Boligselskabet DANBO

Regnskab for boligorganisation

Regnskabsar

Fra
Til

2024
01-01-2024
31-12-2024

Boligorganisation
LBF-nr.: 0552

Navn - adresse:
Boligselskabet DANBO

Administrationsorganisation

LBF-nr.: 8026

Navn - adresse:

SALUS Boligadministration A.m.b.a.

Tilsynsfgrende kommune

Kommunenr.:

Navn - adresse:

Segnderborg Kommune

Storegade 74F Egevej 9 Radhustorvet 10

6430 Nordborg 6200 Aabenraa 6400 Sgnderborg

Telefon: 73456500 Telefon: 73456500 Telefon: 88726400

Fax: Fax: Fax:

E-postadresse: E-postadresse: E-postadresse:

salus@salus-bolig.dk salus@salus-bolig.dk

Hjemmeside: Hjemmeside:

www.salus-bolig.dk www.salus-bolig.dk

CVR-nr.: 30981812 CVR-nr.: 29365121

Antal afdelinger: 24 Bruttoetageareal Antal

Antal stattet byggeri: Antal lejemal antal m2 4 lejemalsenhed lejemalsenheder
1) Boliger 910 71.551 1 910
2) Erhvervslejemal 1 pr. pabeg. 60 m2

3) Institutioner 1 103 1 pr. pabeg. 60 m2 2
4) Garager/carporte 153 1/5 31
5) Lejemal, m2 og lejemalsenheder, i alt 1.064 71.654 943

Side 1 af 28

LBF.SEL8.0.20240111




Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024
Resultatopggrelse
Kontonr. Note Specifikation _Resultatopg. ] Budget Budget
indeveerende ar indevaerende ar neeste ar
(1.000 kr) (1.000 kr)
BOLIGORGANISATIONEN
RESULTATOPGQRELSE
ORDINARE UDGIFTER
501 Bestyrelsesvederlag m.v.
1. Afdelinger i drift 55.250 55 55
2. Nybyggeri
502 * Mgdeudgifter, kontingenter m.v. 80.168 56 68
511 * Personaleudgifter 1.286.502 1.196 1.271
512 * Forretningsfagrelse 2.011.200 2.010 2.087
513 * Kontorholdsudgifter (incl. EDB-drift) 267.301 250 307
514 * Kontorlokaleudgifter (incl. afskrivning, 398.650 360 375
administrationsejendom)
515 * Afskrivning, driftsmidler
516 * Seerlige aktiviteter 2.520
517 Afvikling af opsamlet underskud
521 Revision 133.750 170 145
530 Bruttoadministrationsudgifter 4.235.341 4.097 4.308
531 * Tilskud til afdelinger
532 * Renteudgifter (incl. kurstab, obligationer m.v.) 2.960.418 358 358
533 * Henlaeggelse af afdelingernes bidrag m.v. til dispositionsfond 8.964.007 9.530 9.707
og arbejdskapital samt indbetalingertil Landsbyggefonden og
nybyggerifonden.
540 SAMLEDE ORDINZARE UDGIFTER 16.159.766 13.985 14.373
541 * Ekstraordingere udgifter 1.275.182
550 UDGIFTER | ALT 17.434.948 13.985 14.373
551 OVERSKUDSFORDELING
1. Henlzeggelse til arbejdskapitalen 90.548
2. Udbytte, garantiselskab
560 UDGIFTER OG EVT. OVERSKUD | ALT 17.525.496 13.985 14.373

Side 2 af 28

LBF.SEL8.0.20240111



Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024
Resultatopggrelse
Kontonr. Note Specifikation _Resultatopg. ] Budget Budget
indeveerende ar indevaerende ar naeste ar
(1.000 kr) (1.000 kr)
ORDINARE INDTAGTER
601 Administrationsbidrag
* 1. Egne afdelinger i drift, hovedaktivitet 4.095.500 4.096 4.307
* 2. Andet stattet boligbyggeri, hovedaktivitet
* 3. Sideaktivitets-afdelinger
Konto 601 i alt 4.095.500 4.096 4.307
602 * Lovmaessige gebyrer m.v. og seerlige ydelser
603 * Renteindtaegter (incl. kursgevinster, obligationer m.v.) 3.158.651 358 358
604 * Afdelingernes bidrag m.v.til dispositionsfonden og 8.964.007 9.530 9.707
arbejdskapital
605 1. Byggesagshonorar, Nybyggeri
2. Bestyrelsesvederlag, Nybyggeri
Konto 605 i alt
606 1. Byggesagshonorar, Forbedringsarbejder m.v.
2. Bestyrelsesvederlag, Forbedringsarbejder m.v.
Konto 606 i alt
607 Diverse 889
610 SAMLEDE ORDINARE INDTAGTER 16.219.047 13.984 14.372
611 * Ekstraordinegere indteegter 1.306.446
620 INDTAGTER I ALT 17.525.493 13.984 14.372
621 Arets underskud overfart til konto 805
630 INDTAGTER OG EVT. UNDERSKUD | ALT 17.525.493 13.984 14.372

Side 3 af 28
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Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024
Balance
Kontonr. Note Specifikation Indeveerende ar Sidste ar
(1.000 kr)
Balance pr. 31-12-2024
AKTIVER
ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE AKTIVER
701 * Administrationsbygning 649.500 650
Kontantveerdi pr.
Kontantveerdi
702 * Inventar
703 * Automobil
704 * EDB anlaeg
709 * Andre anleegsaktiver
FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER
712 Garantikapital i anden virksomhed
713 * Aktier og andele
714 Dispositionsfond/Lan til afdelinger 1.366.352 1.669
715 * Kapitalindskud, sideaktiviteter. (specificeres under note 805) 100.000 100
716 * Indskud i Landsbyggefonden 7.070.427 7.932
719 * Andre finansielle anlaegsaktiver
720 ANLAEGSAKTIVER | ALT 9.186.279 10.351
OMSATNINGSAKTIVER
TILGODEHAVENDER
721 * 1. Afdelinger i drift 352
721 * 2. Afdelinger, sideaktiviteter
722 * Afdelinger under opfgrelse (nybyggeri)
Afdelingstilgodehavender i alt 352
723 Godkendt administrationsorganisation
724 Tilskud til forbedringsarbejder
725 Debitorer
726 Andre tilgodehavender 9.291 15
727 Forudbetalte udgifter 466.931 292
730 Tilgodehavende renter m.v.
731 * Veerdipapirer (omseettelige) /Obligationsbeholdning 53.364.301 55.935
732 Likvide beholdninger
1. Kassebeholdning
* 2. Bankbeholdning 13.743.563 1.812

Side 4 af 28

LBF.SEL8.0.20240111



Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024

Balance
Kontonr. Note Specifikation Indeveerende ar Sidste ar
(1.000 kr)
740 OMSATNINGSAKTIVER | ALT 67.584.086 58.406
750 AKTIVER | ALT 76.770.365 68.757

Side 5 af 28

LBF.SEL8.0.20240111



Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024
Balance
Kontonr. Note Specifikation Indeveerende ar Sidste ar
(1.000 kr)
PASSIVER
EGENKAPITAL
801 Boligforeningsandele
802 Garantikapital
803 Dispositionsfond/Saerlig henlaeg. konto 14.633.587 14.266
804 Opskrivningshenlaeggelser
805 Arbejdskapital 3.627.802 3.486
810 EGENKAPITAL | ALT 18.261.389 17.752
LANGFRISTET GALD
811 Prioritetsgaeld, administrationsbygning
812 Anden langfristet gaeld
820 LANGFRISTET GALD | ALT
KORTFRISTET GALD
821.1 Afdelinger i drift 54.596.408 47.981
821.2 Afdelinger, sideaktiviteter
822 Afdelinger under opfgrelse (nybyggeri)
Geeld til afdelinger i alt 54.596.408 47.981
823 Godkendt administrationsorganisation 84.931 371
824 Bankgeeld (sikkerhedsstillelse)
825 Leverandgrer 2.184.076 944
826 Omkostninger 1.504.664 1571
827 Afseetninger
828 Opnoteringsgebyrer
829 Feriepengeforpligtelse 98.142 102
830 Anden kortfristet geeld 40.754 35
840 KORTFRISTET GALD | ALT 58.508.975 51.004
850 PASSIVER | ALT 76.770.364 68.756

Side 6 af 28

Eventualforpligtelse:

1. Fratreedelsesgodtgarelse

2. @vrige eventualforpligtigelser

LBF.SEL8.0.20240111



Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024
Noter til resultat
Kontonr. Note Specifikation _Resultatopg. ] Budget Budget
indeveerende ar indevaerende ar neeste ar
(1.000 kr) (1.000 kr)
FASTE NOTER
502 M@DEUDGIFTER, KONTINGENTER M.V
Udgifter til kurser og mader 34.393 50 50
Godtgarsel karsel, diseter mv. 4.427
Div. repraesentation og gaver -17 6 6
Kontingenter og telefon 1.890 2
Andre bestyrelsesudgifter 39.475 10
Konto 502 i alt 80.168 56 68
511 PERSONALEUDGIFTER
1. Lenninger, adm. personale 1.077.849 1.035 1.087
2. Pension/pensionsbidrag 148.766 142 150
3. Andre udgifter til social sikring 57.667 19 34
4. Fremmed assistance
5. Forskydninger i feriepengetilsvar, funktionzerer 2.220
10. - Refusion af syge- og dagpenge m.v.
Personaleudgifter i alt 1.286.502 1.196 1.271

Side 7 af 28

Oplysning om antal medarbejdere m.v. (omregnet til antal
heltidsbeskaeftigede)

SPECIFIKATION LEDELSESUDGIFTER
Adm. direktar/forretningsfare (Titel)
Lgn inkl. pension
Skattepligtige personalegoder
@vrige ledelse (title)
Lgn inkl. pension
Skattepligtige personalegoder
@vrige ledelse (title)
Lgn inkl. pension
Skattepligtige personalegoder
@vrige ledelse (title)
Lgn inkl. pensione tekst
Skattepligtige personalegoder
@vrige ledelse (title)
Lgn inkl. pension
Skattepligtige personalegoder
@vrige ledelse (title)

Lan inkl. pension

Skattepligtige personalegoder
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Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024
Noter til resultat
Kontonr. Note Specifikation _Resultatopg. ] Budget Budget
indeveerende ar indevaerende ar neeste ar
(1.000 kr) (1.000 kr)
@vrige ledelse (title)
Lan inkl. pension
Skattepligtige personalegoder
@vrige ledelse (title)
Lan inkl. pension
Skattepligtige personalegoder
@vrige ledelse (title)
Lan inkl. pension
Skattepligtige personalegoder
Ledelsesudgifter i alt
Samlede personaleudgifter 1.286.502 1.196 1.271
512 FORRETNINGSFZRELSE
Administrationsbidrag til Salus 2.011.200 2.010 2.087
Konto 512 i alt 2.011.200 2.010 2.087
513 KONTORHOLDSUDGIFT INCL. EDB-DRIFT
Kontorartikler og tryksager 5.810 5 3
EDB udgifter, kopimaskine, telefoni 58.384 45 85
Smaanskaffelser 8.430 15 15
Abonnementer, annoncer, juridisk ass. 63.273 60 45
@vrige kontorholdsudgifter 131.404 125 159
Konto 513 alt 267.301 250 307
514 Kontorlokaleudgifter (incl. afskrivning
administrationsejendom)
1. Egne lokaler, prioritetsrenter el. lign.
2. Lejede lokaler, leje 92.316 120 90
3. Ejendomsskatter 7.619 3
4. El 9.321 20 20
5. Vand, varme 95.580 100 105
6. Forsikringer 16.949 20 32
7. Renovation, vedligeholdelse, renggaring m.v. 158.354 100 125
8. Intern forrentning, egenkapital bundet i 18.511
administrationsejendom
8. Intern forrentning, egenkapital bundet i
administrationsejendom, fast sats i %
9. Afskrivning, administrationsejendom
Kontorlokaleudgifter i alt 398.650 360 375
Evt. udlejningsindteegt m.v. kontorlokaler
Side 8 af 28 LBF.SEL8.0.20240111



Boligselskabet DANBO

Regnskab for boligorganisation

Regnskabsar
Fra
Til

2024
01-01-2024
31-12-2024

Noter til resultat

Kontonr. Note Specifikation

515

516

Nettoudgift kontorlokaleudgifter
AFSKRIVNINGER, DRIFTSMIDLER
1. Inventar

2. Bil

3. EDB

4. Andet

Konto 515 i alt

SARLIGE AKTIVITETER

Personaleforening tilskud

Resultatopg.
indeveerende ar

Budget
indeveerende ar
(1.000 kr)

Budget
naeste ar
(1.000 kr)

398.650

360

375

2.520

Konto 516 i alt

2.520

531

TILSKUD TIL AFDELINGER

Flere afdelinger end plads til. Findes liste? (Skriv J/N)

Konto 531 alt

533/604

541

HENLZAGGELSE AF AFDELINGERNES BIDRAG M.V. TIL
DISPOSITIONSFONDEN OG ARBEJDSKAPITAL SAMT
INDBETALINGER TIL LANDSBYGGEFONDEN OG
NYBYGGERIFONDEN

1. Afdelingernes bidrag til dispositionsfonden jf. konto 803.2

2. Ydelser (beboerbetaling) fra afdelinger vedr.
udamortiserede lan, jf. konto 803.4

3. Nettoprovenu ved lanoptagelse i afdelinger efter § 24 i lov
om almene boliger, jf. konto 803.5

4. Nettoprovenu ved likvidation af en afdeling jf. konto 803.6
5. Indbetalinger til Landsbyggefonden, jf. konto 803.24
6. Indbetalinger til Nybyggerifonden, jf. konto 803.25

7. Overskydende beboerbetaling vedr. bygningsrenovering
m.v., jf. konto 803.7

8. Pligtmaessige bidrag til Landsbyggefonden, jf. kt. 803.11
9. Afdelingernes bidrag til arbejdskapitalen, jf. kt. 805.3

| alt (+ konto 533) (- konto 604)

EKSTRAORDINZARE UDGIFTER

Disp. tilskud til deekning af lejetab

Tilskud fra arbejdskapital og disp.fond

661.529

1.584.971

4.874.730

565.919

1.089.708

187.150

560

6.770

2.200

560

6.770

2.200

177

8.964.007

926.168

349.014

9.530

9.707

Konto 541 alt

1.275.182

601

Side 9 af 28

OVERSIGT OVER ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER.
BRUTTOADMINISTRATIONSUDGIFTER (konto 530)

Bruttoadministrationsudgift (konto 530)
- Andet stattet boligbyggeri (konto 601.2)

- Sideaktivitets-afdelinger (konto 601.3)

4.235.341

4.097

4.308
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Boligselskabet DANBO

Regnskab for boligorganisation

Regnskabsar
Fra
Til

2024
01-01-2024
31-12-2024

Noter til resultat

Kontonr. Note Specifikation

- Lovmaessige gebyrer og seerlige ydelser (konto 602)
- Byggesagshonorar (konto 605/606)
Nettoadministrationsudgift vedr. egne afdelinger i drift:
Nettoadministrationsudgift pr. lejemalsenhed
OPGUYRELSE AF ADMINISTRATIONSBIDRAG
1.1 Bidrag pr. lejemalsenhed
1.2 Grundbidrag pr. lejemalsenhed
1.3 Delt grundbidrag:
1.3.1 Grundbidrag pr. lejemalsenhed
1.3.2 Grundbidrag pr. afdeling
1.5 Tilleegsydelser
1. Egne afdelinger i drift, i alt
2. Andet stattet boligbyggeri
3. Sideaktivitets-afdelinger
602 LOVMASSIGE GEBYRER OG SARLIGE YDELSER
1. Indmeldelse/kontingent
2. Fraflytningsgebyr
3. Restancegebyr (pakravsgebyr)
4. Ventelistegebyr
5. Antenneregnskabsgebyr
6. Raderetsgebyr
21. Refusion af lgnudgifter m.v.
22. Udlejningsindtaegt m.v. kontorlokaler
23. Annonceindteegt m.v., beboerblade o.lign.
24. Deltagerbetaling, kursusvirksomhed o.lign.
25. Salg af publikationer, EDB-progammer o.lign.
26. Tilskud til sociale projekter o.lign.

27. Tilskud til arkitektkonkurrencer

28. Rammeaftalegebyr, jf. specifikation, saerskilt regnskab for

indkgbscentral.

Konto 602 i alt

OPGO@RELSE AF NETTORENTEINDTAGT/-UDGIFT

Anvendt renteberegningsmetode:
Anvendte rentesatser:

603 RENTEINDTAGTER:

1. Afdelinger (konto 603.11)

Side 10 af 28

Resultatopg.
indeveerende ar

Budget
indeveerende ar
(1.000 kr)

Budget
naeste ar
(1.000 kr)

4.235.341

4.491

4.095.500

4.097

4.096

4.308

4.307

4.095.500

4.096

4.307

55.907

270

270
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Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024

Noter til resultat

Kontonr. Note Specifikation Resultatopg. Budget Budget
indeveerende ar indevaerende ar neeste ar
(1.000 kr) (1.000 kr)

Afdelinger, rentesats

Afdelinger, arets gennemsnitssaldo

2. Bankbeholdning 210.837 38 38
3. Obligationer (incl. kursgevinster) 2.615.285 50 50
4. Debitorer

5. Beregnet rente af bunden egenkapital 18.511

6. Renter fra LBF vedr. egen traekningsret 113.613

7. Andet 144.498

Konto 603 i alt 3.158.651 358 358

532 RENTEUDGIFTER
1. Dispositionsfond (konto 532.11) 122.304

Dispositionsfond, rentesats

Dispositionsfond, &rets gennemsnitssaldo

2. Afdelinger:

Afdelinger. Henlagte midler (konto 532.21) 2.724.501 270 270
Henlagte midler, rentesats

Henlagte midler, &rets gennemsnitssaldo

Afdelinger. Driftsmidler (konto 532.22)

Driftsmidler, rentesats

Driftsmidler, &rets gennemsnitssaldo

Afdelinger. Sideaktiviteter (konto 532.23)

Sideaktiviteter, rentesats

Sideaktiviteter, arets gennemsnitssaldo

3. Bankgeeld 38 38
4. Kreditorer

5. Kurstab, obligationer m.v. 50 50

6. Kurtage m.v. obligationsbeholdning

7. Egen treekningsret 113.613

8. Andet

Konto 532 i alt 2.960.418 358 358
Nettorenteindteegt / -udgift 198.233

Nettorenteindteegt/ -udgift pr lejemalsenhed
611 EKSTRAORDINARE INDTAGTER

Korrektioner tidligere ar 31.264
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Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024
Noter til resultat

Kontonr. Note Specifikation Resultatopg. Budget Budget
indeveerende ar indevaerende ar neeste ar
(1.000 kr) (1.000 kr)

Tilskud t. deekning lejetab/frafly 926.168

Tilskud fra arbejdskapital og disp.fond 349.014

1.306.446

Konto 6111 alt

Side 12 af 28
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Boligselskabet DANBO

Regnskab for boligorganisation

Regnskabsar
Fra
Til

2024
01-01-2024
31-12-2024

Noter til balance

Kontonr. Note Specifikation

701

702

703

Side 13 af 28

ADMINISTRATIONSBYGNING
Anskaffelsessum primo

+ Nyanskaffelser i aret

+ Forbedringer i aret

- Afgang i aret

Samlet anskaffelsessum ultimo

Samlede opskrivninger primo

- Tilbagefart opskrivning pa afheendede aktiver
+ Opskrivninger i aret

Samlede opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivninger primo

- Tilbagefart nedskrivning af afhaendede aktiver
+ Af- og nedskrivninger i aret

Af- og nedskrivninger ultimo

Bogfart veerdi ultimo

INVENTAR

Anskaffelsessum primo

+ Nyanskaffelser i aret

+ Forbedringer i aret

- Afgang i aret

Samlet anskaffelsessum ultimo

Samlede opskrivninger primo

- Tilbagefart opskrivning pa afheendede aktiver
+ Opskrivninger i aret

Samlede opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivninger primo

- Tilbagefart nedskrivning af afheendede aktiver
+ Af- og nedskrivninger i aret

Af- og nedskrivninger ultimo

Bogfart veerdi ultimo

BIL

Anskaffelsessum primo

+ Nyanskaffelser i aret

+ Forbedringer i aret

- Afgang i aret

Indeveerende ar

4.580.586

Sidste ar
(1.000 kr)

4.581

4.580.586

4.581

3.931.086

3.931

3.931.086

3.931

649.500

604.919

650

605

604.919

605

604.919

605

604.919

605
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Boligselskabet DANBO

Regnskab for boligorganisation

Regnskabsar
Fra
Til

2024
01-01-2024
31-12-2024

Noter til balance

Kontonr. Note Specifikation

704

709

Side 14 af 28

Samlet anskaffelsessum ultimo

Samlede opskrivninger primo

- Tilbagefart opskrivning pa afheendede aktiver
+ Opskrivninger i aret

Samlede opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivninger primo

- Tilbagefart nedskrivning af afhaendede aktiver
+ Af- og nedskrivninger i aret

Af- og nedskrivninger ultimo

Bogfart veerdi ultimo

EDB-ANLAG

Anskaffelsessum primo

+ Nyanskaffelser i &ret

+ Forbedringer i aret

- Afgang i aret

Samlet anskaffelsessum ultimo

Samlede opskrivninger primo

- Tilbagefart opskrivning pa afheendede aktiver
+ Opskrivninger i aret

Samlede opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivninger primo

- Tilbagefart nedskrivning af afheendede aktiver
+ Af- og nedskrivninger i aret

Af- og nedskrivninger ultimo

Bogfart veerdi ultimo

ANDRE ANLAEGSAKTIVER

Hvilke anleegsaktiver:

Anskaffelsessum primo

+ Nyanskaffelser i aret

+ Forbedringer i aret

- Afgang i aret

Samlet anskaffelsessum ultimo

Samlede opskrivninger primo

- Tilbagefart opskrivning pa afheendede aktiver

+ Opskrivninger i aret

Indeveerende ar

Sidste ar
(1.000 kr)

1.028.989

1.029

1.028.989

1.029

1.028.989

1.029

1.028.989

1.029
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Boligselskabet DANBO

Regnskab for boligorganisation

Regnskabsar
Fra
Til

2024
01-01-2024
31-12-2024

Noter til balance

Kontonr. Note Specifikation

713

716

719

Side 15 af 28

Samlede opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivninger primo

- Tilbagefart nedskrivning af afhaendede aktiver
+ Af- og nedskrivninger i aret

Af- og nedskrivninger ultimo

Bogfart veerdi ultimo

AKTIER OG ANDELE

Hvilke aktier/andele:

Anskaffelsessum primo
+ Tilgang i aret
- Afgang i aret
Samlet anskaffelsessum ultimo
Samlede opskrivninger primo
- Tilbagefart opskrivning pa afheendede aktiver
+ Opskrivninger i aret
Samlede opskrivninger ultimo
Samlede nedskrivninger primo
- Tilbagefart nedskrivning af afhaendede aktiver
+ Nedskrivninger i aret
Samlede nedskrivninger ultimo
Bogfart veerdi ultimo
INDESTAENDE | LANDSBYGGEFONDEN
1. Bundne A-og G indskud
2. C-indskud
3. Egen traekningsret:
Primosaldo
Arets tilgang
Arets afgang
Tilskrevne renter
Ultimosaldo
Indestdende i alt

ANDRE FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER

Hvilke finans. anleegsaktiver?

Anskaffelsessum primo

+ Tilgang i aret

Indeveerende ar

Sidste ar
(1.000 kr)

3.404.956

97.187

4.430.281

653.825

1.629.435

113.613

3.405

97

4.162

630

400

38

3.568.284

4.430

7.070.427

7.932
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Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024

Noter til balance

Kontonr. Note Specifikation Indeveerende ar Sidste ar
(1.000 kr)

- Afgang i aret

Samlet anskaffelsessum ultimo
Samlede opskrivninger primo
- Tilbagefart opskrivning pa afheendede aktiver

+ Opskrivninger i aret

Samlede opskrivninger ultimo
Samlede nedskrivninger primo
- Tilbagefart nedskrivning af afheendede aktiver

+ Nedskrivninger i aret

Samlede nedskrivninger ultimo

Bogfart veerdi ultimo

721.1 TILGODEHAVENDER, AFDELINGER | DRIFT
Afdeling 17 54
Afdeling 28 298
Konto 721. 352
721.2 TILGODEHAVENDER | AFD. SIDEAKTIVITETER

Ekstern ejendomsadministration o lign. (afd. 91000)
Opfarelse og drift af ferieboliger (afd. 92000)

Intern teknisk radgivning og intern handveerksvirksomhed
(afd. 93000)

Indskud m.v. i andre virksomheder (afd. 94000)

Konto 721.2 i alt

722 TILGODEHAVENDER | AFD. UNDER OPFZRELSE

Konto 722 alt

731 VARDIPAPIRER

Anskaffelsessum primo 55.436.475 52.228
+ Tilgang i aret 72.819
- Afgang i aret 4.992.903 69.611
Samlet anskaffelsessum ultimo 50.443.572 55.436
Samlede opskrivninger primo 498.659

- Tilbagefart opskrivning pa afheendede aktiver 91.002 784
+ Opskrivninger i aret 2.513.072 1.283
Samlede opskrivninger ultimo 2.920.729 499
Samlede nedskrivninger primo 3.792
-Tilbagefart nedskrivning, afheendede aktiver 3.792
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Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024
Noter til balance
Kontonr. Note Specifikation Indeveerende ar Sidste ar
(1.000 kr)
+ Nedskrivninger i aret
Samlede nedskrivninger ultimo
Bogfart veerdi ultimo 53.364.301 55.935
732.2 BANKBEHOLDNING
Driftskonto 13.566.856 1.673
Andre bankkonti 176.707 139
Konto 732.2i alt 13.743.563 1.812
801 BOLIGFORENINGSANDELE
Konto 801 i alt
802 GARANTIKAPITAL
Konto 802 i alt
803 DISPOSITIONSFOND/SARL. HENLAG.KONTO
1. Saldo primo 14.266.214 12.819
Tilgang:
2. Bidrag, afdelinger 661.529 621
3. Rentetilskrivning 122.304 215
4. Ydelser (beboerbetaling), udamortiserede lan 7.025.620 6.775
5. Nettoprovenu ved lanoptagelse efter §24 i lov om almene
boliger
6. Nettoprovenu ved likvidation af en afdeling
7. Overskydende beboerbetaling vedr. bygningsrenovering
m.v. (jf. § 91)
8. Overfgrt fra arbejdskapital i boligorganisation
9. Provenu ved belaning/salg af administrationsejendom
10. Indskud i Landsbyggefonden, overfart fra byggefonden 1.294
11. Pligtmeessige bidrag fra afdelinger jf. § 79 og 80 1.089.708 1.051
12. Renter af egen traekningsret fra Landsbyggefonden 113.613 38
Afgang:
20. Ydelsesstgtte til afdelinger jf. spec.
21. Tilskud m.v. jf. specifikation 213.266 1.352
22. Tilskud til tab v/lejeledighed og fraflyttere 926.168 1.150
23. Diverse
24. Indbetalinger til Landsbyggefonden 5.310.613 5.225
25. Indbetalinger til Nybyggerifonden 565.919 420
26. Tilskud fra Landsbyggefonden til overfarsel til afdelinger. 1.629.435 400
(Egen traekningsret)
50. Saldo ultimo 14.633.587 14.266

Side 17 af 28
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Boligselskabet DANBO

Regnskab for boligorganisation

Regnskabsar
Fra
Til

2024
01-01-2024
31-12-2024

Noter til balance

Kontonr. Note Specifikation

804

805

Side 18 af 28

SALDO ULTIMO OPDELT:

Bunden del:

31. Udlan jf. specifikation, arets beveegelser

32. Finansiering af administrationsejendom, jf. specifikation

33. Finansiering af EDB-anleeg, jf. specifikation, arets
beveegelser

34. Indskud i administrationsorganisation og/ eller
byfornyelsesselskab. Jf. specifikation, arets bevaegelser

35. Indskud i Landsbyggefonden (kt. 716)
40. Disponibel del:

50. Saldo ultimo
OPSKRIVNINGSHENLAGGELSER

1. Opskrivningshenlaeggelser, administrationsejendom, jf.
spcifikation, arets bevaegelser

2. Opskrivningshenleeggelser andre aktiver, jf. spcifikation,
arets beveegelser

Konto 804 i alt

ARBEJDSKAPITAL

1. Saldo primo

Tilgang:

2. Arets overskud + afvikling af underskud (kt. 517)

3. Seerlige bidrag fra afdelinger m.v.

Afgang:

4. Arets underskud

5. Overfgrsel til dispositionsfonden

6. Diverse tilskud jf. specifikation

Saldo ultimo ekskl. 805.5

Saldo ultimo

SALDO ULTIMO OPDELT

Bunden del:

7. Udlan, jf.specifikation, &rets bevaegelser
Kapitalindskud i sideaktivitetsafdelinger:

Afdeling for ekstern ejendomsadministration (afd. 91000)
Afdeling for opfarelse og drift af ferieboliger (afd. 92000)

Afdeling for intern teknisk radgivning og intern
héndvaerksvirksomhed (afd. 93000)

Afdeling for indskud m.v i andre virksomheder (afd. 94000)

Kapitalindskud i sideaktivitetsafdelinger i alt

Indeveerende ar

649.500

7.070.427

6.913.660

Sidste ar
(1.000 kr)

650

7.932

5.684

14.633.587

14.266

3.485.852

90.548

187.150

135.748

3.167

143

176

3.763.550

3.486

3.627.802

1.366.351

100.000

3.486

1.669

100

100.000

100
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Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024
Noter til balance
Kontonr. Note Specifikation Indeveerende ar Sidste ar
(1.000 kr)
8. Administrationsorganisations administrationsejendom, jf.
spcifikation, arets bevaegelser
9. Diverse, jf. specifikation, &rets beveegelser
10. Disponibel del: 2.161.450 1.717
5.Saldo ultimo 3.627.801 3.486
812 ANDEN LANGFRISTET GALD
Konto 812 i alt
821.1 KORTFRISTET GALD, AFD.I DRIFT
Afdeling 1 15.946.414 15.237
Afdeling 7 2.265.488 2.018
Afdeling 8 6.143.296 4.951
Afdeling 13 3.299.261 2.603
Afdeling 14 1.835.613 3.088
Afdeling 16 2.457.247 2.092
Afdeling 17 459.953
Afdeling 18 5.266.032 3.940
Afdeling 19 311.297 231
Afdeling 21 1.341.810 1.031
Afdeling 22 2.349.623 1.724
Afdeling 23 1.726.712 1.769
Afdeling 24 989.101 954
Afdeling 25 1.295.806 1.295
Afdeling 26 1.813.769 1.434
Afdeling 27 2.801.436 2.148
Afdeling 28 248.436
Afdeling 30 1.170.119 950
Afdeling 34 959.779 956
Afdeling 36 943.749 748
Afdeling 37 856.543 711
Afdeling 38 114.924 101
Konto 821.1 alt 54.596.408 47.981
821.2 AFDELINGER, SIDEAKTIVITETER

Side 19 af 28

Afdeling for ekstern ejendomsadministration (afd. 91000)
Afdeling for opfarelse og drift af ferieboliger (afd. 92000)

Afdeling for intern teknisk radgivning og intern
héndvaerksvirksomhed (afd. 93000)
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Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024
Noter til balance
Kontonr. Note Specifikation Indeveerende ar Sidste ar
(1.000 kr)
Afdeling for indskud m.v i andre virksomheder (afd. 94000)
Konto 821.2 i alt
822 KORTFRISTET GALD AFDELINGER UNDER
OPFZRELSE
Konto 822 i alt
824 BANKGALD (SIKKERHEDSSTILLELSE)
Konto 824 i alt
827 AFSATNINGER
Konto 827 i alt
830 ANDEN KORTFRISTET GALD
Skyldig ATP og pension 31.772 26
Skyldig feriepenge og ferietilleeg 8.982 9
Konto 8301 alt 40.754 35

Side 20 af 28
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Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024

Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024

Noter til sideaktiviteter

Kontonr. Note Specifikation Omseetning Driftsresultat Egenkapital

Side 21 af 28

FAST NOTE - SIDEAKTIVITETER
AFDELING FOR EKSTERN EJENDOMSADMINISTRATION

1. Administration af opfarelse og drift af kapitel 12
institutioner (85), som en afdeling ikke har skade pa.

2. Administration og drift af kommunale
beboelsesejendomme (811)

3. Administration af opfgrelse og drift af visse kommunale
ejendomme m.v. (§12).

4. Administration og opfgrelse og drift af visse kommunale
institutioner og selvejende institutioner (§13).

5. Administration af drift af visse private
udlejningsejendomme (§14).

6. Administration af drift af visse private kollegier (815)

7. Administration af drift af visse grundejerforeninger og
ejerlejlighedsforeninger (§16)

8. Administration af opfarelse og drift af erhvervslokaler, som
en afdeling ikke har skade pa ( § 31, stk. 2)

AFDELING FOR OPF@RELSE OG DRIFT AF
FERIEBOLIGER

9. Ejerskab, administration af opfgrelse og drift af ferieboliger
(8 31, stk. 3)

AFDELING FOR INTERN TEKNISK RADGIVNING OG
INTERN HANDV/ARKSVIRKSOMHED

10. Udfgrelse af intern teknisk radgivning og intern
handvaerksvirksomhed (819).

AFDELING FOR INDSKUD M.V. | ANDRE
VIRKSOMHEDER

11. Etablering og indskud i selskab, der udlejer
erhvervsarealer (8 4).

11.1. Selskabets omseetning, driftsresultat og egenkapital
12. Indskud i visse kollektive anleeg o.lign. (89, stk.2)

13. Etablering og indskud i selskab, der administrerer
opfarelse og drift af private udlejningsboliger, erhvervsarealer
m. fl. (§ 10).

13.1. Selskabets omsaetning, driftsresultat og egenkapital

14. Etablering og indskud i selskab, der udfarer
vedligeholdelse m.v. af gardanlaeg o.lign., der ejes af andre
(817)

14.1. Selskabets omsaetning, driftsresultat og egenkapital

15. Indskud i almene administrationsorganisationer og i
godkendte byfornyelsesselskaber (8 20 og § 31 stk. 6).

16. Etablering og indskud i seerligt i et seerligt
byfornyelsesselskab (§ 21).

16.1. Selskabets omsaetning, driftsresultat og egenkapital

17. Etablering og indskud i et eksportselskab til salg i
udlandet af viden om boligbyggeri og boligadministration (8
22).

17.1. Selskabets omseetning, driftsresultat og egenkapital
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Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024

Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024

Noter til sideaktiviteter

Kontonr. Note Specifikation Omseetning Driftsresultat Egenkapital

Side 22 af 28

18. Udlan af medarbejdere til de selskaber, som er naevnt
under punkt 11, 13, 14, 16 og 17 (8 24).

19. Indskud i danske handvaerksvirksomheder (8§ 31, stk.4)

20. Indskud i virksomheder, som leverer varer,
tjenesteydelser eller entreprengr ydelser til almene
boligorganisationer (8§ 31, stk. 5).

UDENFOR SIDEAKTIVITETSAFDELINGER rubriceres
fglgende aktiviteter

21. Ejerskab, administration af opfarelse og drift af
erhvervslokaler i alment byggeri (83).

22. Ejerskab, administration af opfarelse og drift af kapitel 12
institutioner og boliger (85).

23. Ejerskab, administration af opfarelse og drift af
kursuslokaler (87)

24. Erhvervelse af eksisterende private ejendomme med
henblik p& omdannelse til boliger derfalder inden for formalet
(88, stk. 1 og 2)

25. Ejerskab, administration af opfarelse og drift af diverse
kollektive anleeg m.v. (89, stk. 1)

26. Iveerkseettelse af sociale aktiviteter og fritidsaktiviteter
o.lign. (§18).

27. Ejerskab, administration af opfarelse og drift af
servicearealer (§12).

28. Udgivelse af publikationer og bgger om almen
boligvirksomhed samt salg af EDB-programmer (§25)

29. Afholdelse af udgifter til arkitektkonkurrence i forbindelse
med offentligt stettet byggeri (§26).

Note: Huvis flere forskellige aktiviteter er samlet i ét selskab, jf.
§ 23, stk. 4, fordeles aktiviteterne pa de respektive pkt., men
med en note om, at det indgar i et selskab med andre
naermere angivne aktiviteter.
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Boligselskabet DANBO Regnskabsar

Regnskab for boligorganisation Fra
Til

2024
01-01-2024
31-12-2024

SP@RGESKEMA for boligorganisation og administrator

Besvarelser med »Ja« skal uddybes seerskilt i noter (herunder omtales iveerksatte forholdsregler, eventuelt med
henvisning til under hvilken note i &rsregnskabet spgrgsmalet er behandlet). Er spgrgsmalet ikke relevant, seettes kryds
i kolonnen »lrrelevant«. Spgrgsmal:

ORGANISATIONEN / SELSKABET

1. Giver indteegter fra byggesagshonorarer sammenholdt med byggeaktivitetens om-fang set over de seneste 5 ar
anledning til tvivl om, hvor vidt udgifter og indteegter vedrarende byggeri er i balance?

2. Er seedvanlige afskrivning pa driftsmidler undladt eller eendret?

3. Er der foretaget opskrivning pa aktiver?

4. Skgnnes der at kunne veere risiko for tab og/eller likviditetsproblemer som fglge af:
4a. Investeringer (herunder projekteringsudgifter)?

4b. Udestaende fordringer, herunder udlan og/eller garantistillelse til afdelinger?

4c. Lgbende retssager?

4d. Pantseetninger, kautions- og garantiforpligtelser (herunder afdelingernes forpligtelser), leje- og leasingkontrakter
eller andre veesentlige gkonomiske forpligtelser?

4e. Andre forhold?
5. Er der anvendt midler af dispositionsfonden til daekning af afdelingers tab som felge af lejeledighed? *)
6. Er forfaldne ydelser betalt for sent?

7. Giver bedgmmelsen af boligorganisationens soliditet og likviditet anledning til tvivl om, hvorvidt der er fuld sikkerhed
for opfyldelse af boligorganisationens forpligtigelser, herunder normal afvikling af mellemregninger til afdelingerne?

8. Er der efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af betydning for bedgmmelsen af gkonomien?
*) Besvares ikke af administrationsorganisationer uden dispositionsfond.

AFDELINGER

9. Er der afdelinger:

9a. hvor arets regnskabsresultat sammenholdt med regnskabsresultaterne fra de to foregdende ar tyder pa, at der
tilbagevendende bliver budgetteret med et overskud, der overstiger opsamlede underskud og underfinansiering?

9b. med underskudssaldi og/eller underfinansiering?

10. Er der afdelinger med udlejningsvanskeligheder?

11. Skennes der at veere risiko for tab og/eller likviditetsproblemer som fglge af:

11a. Investeringer i ubebyggede grunde eller anden fast ejendom?

11b. Lgbende retssager?

11c. Overskridelse af den godkendte anskaffelsessum (skema B) for ejendomme under opfarelse?
11d. Aktiverede projekteringsudgifter?

11e. Udestaende fordringer, herunder udlan til boligorganisationen eller andre debitorer?

11f. Andre forhold?

12. Er der afdelinger, hvor de akkumulerede henlaeggelser skannes utilstraekkelige i relation til de forventede fremtidige
udgifter vedrgrende:

12a. Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse?
12b. Istandseettelse ved fraflytning?
12c. Tab ved fraflytning?

13. Skennes der at veere tvivl om, hvorvidt der er uomtvistelig god sikkerhed for afdelingernes henlagte midler?
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Nej

Nej

Nej

Nej
Nej
Nej

Nej

Nej
Ja
Nej

Nej

Nej

Nej

Ja

Ja

Nej
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Nej

Nej

Ja
Ja
Ja

Nej
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Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024

Regnskab for boligorganisation

Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024

NOTER TIL SPORGESKEMAER

Spargsmal 1
Spargsmal 2
Spargsmal 3
Spargsmal 4a
Spargsmal 4b
Spargsmal 4c
Spergsmal 4d
Spargsmal 4e
Spargsmal 5
Spargsmal 6
Spargsmal 7
Spargsmal 8
Spargsmal 9a

Spargsmal 9b

Spargsmal 10

Spergsmal 11a
Spargsmal 11b
Spargsmal 11c
Spergsmal 11d
Spergsmal 11le
Spargsmal 11f

Spergsmal 12a

Spergsmal 12b
Spergsmal 12¢

Spergsmal 13

Side 24 af 28

Ja - Alle afdelinger pa neer afdeling 19,27 og 38 har modtaget tilskud til daekning af lejetab.

Der er underskudssaldi i afdeling : 28, 36 og 37.
Der er underfinansiering i afdeling : 14, 16, 17, 18, 26, 28 og 30.

Der er udlejningsvanskeligheder i en del af afdeling14.

Der er 13 afdelinger, som har henleeggelser til planlagt vedligehold pr. m2, der er lavere end
landsgennemsnittet for 2023. Det er fglgende afdelinger: 7, 8, 14, 17, 18, 19, 21, 24, 28, 30, 34, 36 og
37.

Der er 6 afdelinger, som har henlaeggelser til istandsaettelse ved fraflytning pr. lejemalsenhed, der er
lavere end landsgennemsnittet for 2023. Det er fglgende afdelinger: 1, 7, 8, 14, 17 og 28.

Der er 2 afdelinger, som har henlaeggelser til tab ved lejeledighed og fraflytninger pr. lejemalsenhed, der
er lavere end den obligatoriske deekning i 2023. Det er fglgende afdelinger: 19 og 28
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Boligselskabet DANBO

Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024

FORRETNINGSF@RERS PATEGNING

Pategning Foranstdende regnskab indstilles hermed til godkendelse
By for underskrift Nordborg

Dato for underskrift 09-04-2025

Underskrift (sign.) Lisbeth Jakobsen

REVISORS PATEGNING
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Boligselskabet DANBO Regnskabsar 2024
Regnskab for boligorganisation Fra 01-01-2024
Til 31-12-2024

Pategning Til boligorganisationens bestyrelse
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Danbo for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024, der omfatter
resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter lov om almene bollger og
driftsbekendt-ggrelsens krav til alimene boligorganisationers regnskabsaflaeggelse.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024 i alle
vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med lov om almene boliger og
driftsbekendtggrelsens krav til almene boligorganisationers regnskabsafleeggelse.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, samt standarderne for offentlig revision, idet revisionen
udfgres pa grundlag af bestemmelserne i revisionsinstruks for almene bollgorganlsatloner Vores ansvar
ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i rewsmnspategnmgens afsnit "Revisors ansvar
for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af boligorganisationen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board
for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

Fremheevelse af forhold vedrgrende revisionen

Boligorganisationen har i overensstemmelse med lov om almene boliger og driftsbekendtgarelsens krav
til almene boligorganisationers regnskabsafleeggelse medtaget de af repreesentantskabet godkendte
budgetter som sammenligningstal i resultatopgerelsen. Resultatbudgetterne har, som det ogsa fremgar
af &rsregnskabet, ikke vaeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab i overensstemmelse med lov om almene
boliger og driftsbekendtgarelsens krav til almene boligorganisationers regnskabsafleeggelse. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere boligorganisationens evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere boligorgani-sationen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentllg
fejlinformation, uanset om denne skyldes beswgelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, samt standarderne for offentlig revision, jf. revisionsinstruks for
almene boligorganisationer, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, samt standarderne for offentlig revision, jf. revisionsinstruks
for almene boligor-ganisationer, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne
skyldes be-svigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisions-bevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentllg fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

- Opnérr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af boligorganisationens interne kontrol.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om
boligorganisationens evne til at fortssette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
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skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i rsregnskabet eller, hvis
s&danne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at boligorganisationen ikke lsengere kan fortseette driften.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ifglge driftsbekendtgerelsen skal der afgives en arsheretning, som kan sidestilles med en
ledelsesberetning. Ledelsen er ansvarlig for rsberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke arsberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om arsberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese arsberetningen og i den
forbindelse overveje, om arsberetnlngen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller p&4 anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om arsberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
lov om almene boliger og driftsbekendtggrelsens krav til almene boligorganisationers
regnskabsaflaeggelse.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsberetnlngen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i lov om almene boliger og
driftsbekendtggarelsens krav til almene boligorganisationers regnskabsafleeggelse. Vi har ikke fundet
veesentlig fejlinformation i arsberetningen.

Erkleering i henhold til anden lovgivning og @vrig regulering
Udtalelse om juridisk-kritisk revision og forvaltningsrevision

Ledelsen er ansvarlig for, at de dispositioner, der er omfattet af regnskabsafleeggelsen, er i
overensstemmelse med love og andre forskrifter samt med indgaede aftaler og saedvanlig praksis.
Ledelsen er ogsé ansvarlig for, at der er taget skyldige gkonomiske hensyn ved forvaltningen af de
midler og driften af den bollgorganlsatlon der er omfattet af arsregnskabet. Ledelsen har i den
forbindelse ansvar for at etablere systemer og processer, der understgtter spasommelighed,
produktivitet og effektivitet.

Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at gennemfgre juridisk-kritisk revision
og forvaltningsrevision af udvalgte emner i overensstemmelse med standarderne for offentlig revision. |
vores juridisk-kritiske revision efterprgver vi med hgj grad af sikkerhed for de udvalgte emner, om de
undersggte dispositioner, der er omfattet af regnskabsaflaeggelsen, er i overensstemmelse med de
relevante love og andre forskrifter samt indgéede aftaler og seedvanlig praksis. | vores
forvaltningsrevision vurderer vi med hgj grad af sikkerhed, om de undersggte systemer, processer eller
dispositioner understgtter skyldige skonomiske hensyn ved forvaltningen af de midler og driften af den
boligorganisation, der er omfattet af &rsregnskabet.

Hvis vi pa grundlag af det udferte arbejde konkluderer, at der er anledning til vaesentlige kritiske
bemeerkninger, skal vi rapportere herom i denne udtalelse.

Vi har ingen veesentlige kritiske bemeaerkninger at rapportere i den forbindelse

By for underskrift Sgnderborg
Dato for underskrift 09-04-2025
Underskrift (sign.) EY Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 30 70 02 28
Jan Thietje
statsaut. revisor

mne31429

BESTYRELSENS PATEGNING

Foranstdende arsregnskab har veeret forelagt undertegnede til godkendelse.

Pategning Foranstidende arsregnskab har veeret forelagt undertegnede bestyrelse til godkendelse
By for underskrift Nordborg
Dato for underskrift 09-04-2025
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Underskrifter (sign.) Niels Thomsen, formand
Helle Kjeer Christensen, naestformand
Anders Ebsen
Bente Pia Christensen
Kenneth Vonsild
Erik Autzen

Bent Vilhelmsen, medarbejder repreesentant

@VERSTE MYNDIGHEDS PATEGNING

Foranstdende arsregnskab har veeret forelagt undertegnede gverste myndighed til godkendelse.
Pategning

By for underskrift Nordborg

Dato for underskrift

Underskrifter (sign.)
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Boligselskabet DANBO

LBF - selskabsnr. 552
Forslag til budget for 01-01-2026  31-12-2026
Budget Budget Resultat
neeste ar indevaerende ar AEndring sidste ar
UDGIFTER
. Bestyrelsesvedlag m.v., 501 58.000 55.000 3.000 55.250
‘ Mgadeudgifter, kontingenter m.v., 502 71.500 67.500 4.000 80.168
. Personaleudgifter, 511 914.000 1.270.500 -356.500 1.286.502
O Forretningsferelse, 512 2.705.500 2.086.500 619.000 2.011.200
. Kontorholdsudg. (incl EDB-drift), 513 349.500 306.500 43.000 267.300
O Kontorlokaleudg. (incl. Afskrivning ejendom), 514 435.000 375.500 59.500 398.649
O Afskrivning driftsmidler, 515 0 0 0 0
O Seerlige aktiviteter, 516 0 0 0 2.520
. Revision, 521 155.000 145.000 10.000 133.750
@ Tilskud til afdelingerne, 531 0 0 0 0
. Renteudgifter (inc. Kurstab), 532 0 358.000 -358.000 2.960.418
‘ Henleeggelser af afdelingernes bidrag 0
til dispositionsfonden, 533 8.742.000 9.707.000 -965.000 8.964.007
‘ Ekstraordinzere udgifter, 541 0 0 0 1.275.182
O Henlzeggelse til arbejdskapitalen, 551.1 0 0 0 0
O Udbytte, garantiselskab, 551.2 0 0 0 0
O Henleeggelse til dispositionsfonden, 551.3 0 0 0 0
Samlede udgifter 13.430.500 14.371.500 -941.000 17.434.946
INDTAGTER
Administrationsbidrag:
Afdelinger i drift, 601.1 4.306.500 4.306.500 0 4.095.500
Tilleegsydelser, 601.5 0 0 0 0
Lovmaessige gebyrer m.v., 602 0 0 0 0
Renteindtaegter, 603 0 358.000 -358.000 3.158.652
Afdelingernes bidrag til dispositionsfonden, 604 8.742.000 9.707.000 -965.000 8.964.007
Byggesagshonorar nybyggeri, 605.1 0 0 0 0
Bestyrelsesvedlag nybyggeri, 605.2 0 0 0 0
Byggesagshonorar forbedringsarbejder, 606.1 0 0 0 0
Bestyrelsesvederlag forbedringsarbejder 606.2 0 0 0 0
Diverse, 607 0 0 0 889
Korrektion tidligere ar, 608 0 0 0 0
Ekstraordinzere indteegter, 611 0 0 0 1.306.446
Arets underskud, 621 0 0 0 0
Samlede indtagter 13.048.500 14.371.500| -1.323.000 17.525.494
Reduktion/forhgjelse 382.000 0 -382.000 90.548
Balance 13.430.500 14.371.500 -941.000 17.434.946

Forhgjelse af administrationsbidrag
I alt 8,87%

Boligselskabet DANBO
Storegade 74F

6430 Nordborg
salus@salus-bolig.dk




Kontonummer Kontonavn Budget 2026 Budget 2025 Regnkab 2024
500020 RESULTATOPG@RELSE
500030 ORDINARE UDGIFTER
501000 BESTYRELSESVEDERLAG MV.

501010 1. Bestyrelsesvederlag m.v. Afd. i drift 58.000,00 55.000,00 55.250,00
501100 Bestyrelsesvederlag i alt 58.000,00 55.000,00 55.250,00
502000 M@DEUDGIFTER, KONTINGENTER MV.

502020 Udgifter til kurser og meder Bestyrelse 50.000,00 50.000,00 34.393,14
502120 Best. Godtggerelse kersel dizet mv 5.000,00 0,00 4.426,62
502220 Div. repraesentation og gaver mv bestyrelse 4.000,00 5.500,00 -17,05
502320 Kontigenter og telefon mv. best. 2.500,00 2.000,00 1.890,00
502420 Andre best. Udgifter 10.000,00 10.000,00 39.475,00
502500 M@DEUDGIFTER, KONTINGENTER MV. | ALT 71.500,00 67.500,00 80.167,71
511000 PERSONALEUDGIFTER

511010 1. Lenninger, adm. personale 755.000,00 1.067.000,00 1.048.321,70
511012 1.2. Lgnninger, andre 0,00 0,00 257,25
511013 Kearsel personale 20.000,00 20.000,00 17.714,46
511014 Fritvalgsordning 0,00 0,00 11.555,68
511020 2. Pension/pensionsbidrag 105.500,00 150.000,00 148.766,08
511030 3. Andre udgifter til social sikring 30.000,00 30.000,00 55.291,07
511031 3.1 ATP-bidrag 3.500,00 3.500,00 2.376,00
511040 4. Fremmed assistance 0,00 0,00 0,00
511050 Forskydning feriep.tilsvar funkt 0,00 0,00 2.219,66
511110 Personaleudgifter i alt 914.000,00 1.270.500,00 1.286.501,90
511700 SAMLEDE PERSONALEUDGIFTER 914.000,00 1.270.500,00 1.286.501,90
512000 FORRETNINGSFQRELSE | @VRIGT

512020 Administrationsbidrag til Salus 2.705.500,00 2.086.500,00 2.011.200,00
512500 FORRETNINGSFQRELSE | ALT 2.705.500,00 2.086.500,00 2.011.200,00
513000 KONTORHOLDSUDGIFTER INKL. EDB DRIFT

513020 Kontorartikler og tryksager 6.500,00 2.500,00 5.809,51
513021 Kopimaskine, fax og telefon udg. 45.000,00 60.000,00 32.138,68
513022 EDB udgifter 30.000,00 25.000,00 26.245,00
513023 Smaanskaffelser 15.000,00 15.000,00 8.429,82
513120 Abonnementer og kontigenter og forsikringer 32.000,00 20.000,00 34.083,25
513121 Annoncer og reklame 5.000,00 5.000,00 3.939,50
513220 Juridisk Assistance 30.000,00 20.000,00 25.250,00
513320 Kursus og mader pers. 21.000,00 21.000,00 11.859,562
513321 Qvrige personale udgifter 35.000,00 28.000,00 30.018,50
513322 Jubileeum, receptioner mv. 20.000,00 0,00 1.287,50
513420 Porto, fragt og udgifter til bude 0,00 0,00 105,00
513421 Diverse gebyrer og afrundinger 95.000,00 80.000,00 88.133,25
513422 Kontorhold i gvrigt 15.000,00 30.000,00 0,00
513500 KONTORHOLDSUDGIFTER INKL. EDB DRIFT | ALT 349.500,00 306.500,00 267.299,53
514000 KONTORLOKALEUDGIFTER INKL. AFSKRIVNINGER

514020 2. Lejede lokaler, leje 100.000,00 90.000,00 92.316,00
514030 3. Ejendomsskatter 10.000,00 3.500,00 7.618,80
514040 4. El 20.000,00 20.000,00 9.320,63
514050 5. Vand, varme 110.000,00 105.000,00 95.580,18
514060 6. Forsikringer 20.000,00 32.000,00 16.948,98
514070 7. Renovation, vedl.hold, reng. m.v. 150.000,00 125.000,00 158.354,13
514080 8. Int. forrentning, EK bundet i adm.ejd. 25.000,00 0,00 18.510,75
514115 NETTOUDGIFT KONTORLOKALER 435.000,00 375.500,00 398.649,47
516000 SAERLIGE AKTIVITETER

516320 Personaleforening tilskud 0,00 0,00 2.520,00
516500 SAERLIGE AKTIVITETER | ALT 0,00 0,00 2.520,00
521000 Revision 155.000,00 145.000,00 133.750,00
530000 BRUTTOADMINISTRATIONSUDGIFTER 4.688.500,00 4.306.500,00 4.235.338,61
532000 RENTEUDGIFTER

532210 1.1. Renter dispositionsfond 0,00 0,00 122.304,36
532310 2.1. Renter afdelinger, henlagte midler 0,00 270.000,00 2.724.500,50
532410 3. Renter bankgeeld 0,00 38.000,00 0,00
532610 5. Kurstab, obligationer m.v. 0,00 50.000,00 0,00
532700 7. Renter egen traekningsret 0,00 0,00 113.613,22
532900 RENTEUDGIFTER | ALT 0,00 358.000,00 2.960.418,08
533000 HENLAGGELSER TIL DISPOSITIONSFONDEN MV.

533010 1. Afd. bidrag til disp.fonden 662.000,00 560.000,00 661.528,80
533030 2. Ydelser fra afd. udamort.lan 1.585.000,00 6.770.000,00 1.5684.971,00
533052 5. Indbet. til Landsbyggefonden. 4.805.000,00 0,00 4.874.730,00
533055 6. Indbet. til Nybyggerifonden. 420.000,00 0,00 565.919,07
533058 8. Pligtmeess. bidrag Landsbyggefonden. 1.090.000,00 2.200.000,00 1.089.708,20
533059 9. Afd. bidrag til arbejdskapitalen. 180.000,00 177.000,00 187.149,60
533060 HENLAGGELSER TIL DISPOSITIONSFONDEN MV. | ALT 8.742.000,00 9.707.000,00 8.964.006,67
540000 SAMLEDE ORDINARE UDGIFTER 8.742.000,00 10.065.000,00 11.924.424,75
541000 EKSTRAORDINARE UDGIFTER

541020 Korrektioner tidl. ar 0,00 0,00 0,00
541120 Dispf. tilskud t/deekning af lejetab (afd.) 0,00 0,00 926.168,26
541320 Tilskud disp. fond og arb.kap 0,00 0,00 349.013,96
541500 EKSTRAORDINARE UDGIFTER | ALT 0,00 0,00 1.275.182,22
550000 UDGIFTER | ALT 13.430.500,00 14.371.500,00 17.434.945,58
551000 OVERSKUDSFORDELING

551010 1. Henlaeggelse til arbejdskapitalen 0,00 0,00 90.548,07
560000 UDGIFTER OG EVT. OVERSKUD | ALT 13.430.500,00 14.371.500,00  17.525.493,65

600010 ORDINARE INDTAGTER
601000 ADMINISTRATIONSBIDRAG
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Kontonummer Kontonavn Budget 2026 Budget 2025 Regnkab 2024

601010 1. Adm. bidrag egne afdelinger i drift, hovedaktivitet -4.688.500,00 -4.306.500,00  -4.095.500,00
601900 ADMINISTRATIONSBIDRAG | ALT -4.688.500,00 -4.306.500,00  -4.095.500,00
603000 RENTEINDTAGTER

603100 1. Renteindteegter afdelinger 0,00 -270.000,00 -55.907,33
603120 2. Renteindteegter bankbeholdning 0,00 -38.000,00 -210.837,46
603130 3. Kursgevinster obligationer 0,00 -50.000,00 -2.507.993,44
603132 3.1. Renteindteegter obligationer 0,00 0,00 -107.291,59
603150 5. Beregnet rente af bunden egenkapital 0,00 0,00 -18.510,75
603155 6. Renter fra LBF vedr. egen traekningsret 0,00 0,00 -113.613,22
603160 7. Renteindtaegter i ovrigt 0,00 0,00 -144.497,96
603190 RENTEINDTAGTER | ALT 0,00 -358.000,00 -3.158.651,75
604000 AFDELINGERNES BIDRAG TIL DISPOSITIONSFONDEN MV

604010 1. Afd. bidrag til disp.fonden -662.000,00 -560.000,00 -661.528,80
604030 2. Ydelser fra afd. udamort.lan -1.585.000,00 -6.770.000,00  -1.584.971,00
604052 5. Indbet. til Landsbyggefonden. -4.805.000,00 0,00 -4.874.730,00
604055 6. Indbet. til Nybyggerifonden. -420.000,00 0,00 -565.919,07
604058 8. Pligtmeess. bidrag Landsbyggefonden. -1.090.000,00 -2.200.000,00 -1.089.708,20
604059 9. Afd. bidrag til arbejdskapitalen. -180.000,00 -177.000,00 -187.149,60
604060 AFDELINGERNES BIDRAG TIL DISPOSITIONSFONDEN MV | ALT -8.742.000,00 -9.707.000,00  -8.964.006,67
607000 Diverse 0,00 0,00 -888,98
610000 SAMLEDE ORDINARE INDTAGTER -13.430.500,00 -14.371.500,00 -16.219.047,40
611000 EKSTRAORDINARE INDTAGTER

611020 Korrektioner tidl. ar 0,00 0,00 -31.264,03
611120 Tilskud t/daekning lejetab/frafly 0,00 0,00 -926.168,26
611320 Tilskud disp. fond og arb.kap 0,00 0,00 -349.013,96
611500 EKSTRAORDINARE INDTAGTER | ALT 0,00 0,00 -1.306.446,25
620000 INDTAGTER | ALT -13.430.500,00 -14.371.500,00 -17.525.493,65
630000 INDTAGTER OG EVT. UNDERSKUD | ALT -13.430.500,00 -14.371.500,00 -17.525.493,65
633000 RESULTAT | ALT 0,00 0,00 0,00
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Arsberetning for
Boligselskabet
DANBO 2024 = 7

En oversigt over arets udviklinger og resultater.

BOLIGSELSKABET

DANBO

Kvalitet - Kundefokus - Kompetencer - Abenhed - Trovaerdighed - Trivsel - Service.
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Bestyrelsen

Formand: Niels Thomsen nith_danbo2@salus-bolig.dk

Naestformand: Helle Kjaer Christensen \

Bestyrelsesmedlem: Anders Ebsen |

Bestyrelsesmedlem: Bente Pia Christensen |

Bestyrelsesmedlem: Kenneth Vonsild |

Bestyrelsesmedlem: Erik Autzen |

Medarbejderrepraesentant: Bent Vilhelmsen

Indledning

2024 har veeret et ar praeget af bade forandrin-
ger og fremskridt for Boligselskabet Danbo
samt for Salus Boligadministration, som vare-
tager administrationen af Boligselskabet
Danbo. I denne &rsberetning szettes fokus pa
de vaesentligste begivenheder og politiske be-
slutninger i Danbo og den almene sektor samt
pa de centrale udviklinger og initiativer, der har
fundet sted i Salus-regi.

Formandens beretning

Indledning

I beretningen for 2023 bemaerkede jeg, at aret ikke havde vaeret preeget af store for-
andringer. Nar jeg ser tilbage pa 2024, har jeg en lignende fornemmelse - men ved
naermere eftertanke er det maske ikke helt korrekt. Der har faktisk vaeret en reekke
vaesentlige begivenheder og tiltag, vi har arbejdet med og som fortsat er under udvik-
ling.

Nye ansatte

I Danbo har vi i 2024 sagt farvel til Peter Petersen og budt velkommen til Allan Meld-
gard som ny ejendomsfunktionaer. Efter hvad jeg hgrer, er Allan allerede faldet godt til
bade blandt beboerne og kollegerne.

Ogsa i Salus' ledelse har der veeret sendringer. Vores tidligere vicedirektgr fratradte
grundet sygdom, og Martine Greve Justesen tiltradte som ny vicedirektgr. Derudover
er Jesper Damm Andersen blevet ansat som ny driftschef og har dermed det daglige
ansvar for blandt andet inspektgr Mads Hansen og vores ejendomsfunktionaerer.

Jeg havde forngjelsen af at mgde Allan allerede pa hans fgrste arbejdsdag, og igen til
vores julehygge - og det er mit klare indtryk, at han er en behagelig og imgdekom-

mende person. Jesper Damm Andersen mgdte jeg i forbindelse med en praesentation
for Salus-bestyrelsen, og det efterlod et positivt indtryk. Martine Greve Justesen har


mailto:nith_danbo2@salus-bolig.dk

jeg madt ved flere lejligheder, og jeg oplever hende som malrettet og klar i sin til-
gang: en enkel og tydelig handlingsplan, hvor bade medarbejdere og bestyrelse ved,
hvad vi vil, hvad vi har opndet - og hvad der stadig mangler.

Bestyrelsesarbejdet

Der har ikke veaeret aendringer i Danbo’s organisationsbestyrelse i 2024. Bestyrelsen er
fortsat konstitueret med undertegnede, Niels, som formand, Helle som nasstformand,

Anders som referent, Bente i bladudvalget, Bent som medarbejderreprasentant samt

Kenneth og Erik som medlemmer.

Vi har i Igbet af aret afholdt 10 bestyrelsesmgder. Direktgr Lisbeth Jakobsen deltog i

fire af disse, mens Martine og Brian hver har deltaget i ét mgde.

Bestyrelsen har ogsa veeret repraesenteret pa to konferencer arrangeret af BL: én om
vaerdiskabende bestyrelsesarbejde og én om neerhed i sundhedsveesenet. Begge var
bade relevante og inspirerende.

Vi har desuden deltaget i Salus-kurser med fokus p& emner som budget, vedligehol-
delse og fraflytning samt introduktion for nyvalgte. Kurserne er iszer rettet mod afde-
lingsbestyrelser, og vi vil derfor gerne opfordre alle til at deltage - ogsa selvom man
tidligere har veeret med. Jeg selv fik meget ud af introduktionskurset for nyvalgte.
Derfor vil jeg gerne benytte lejligheden til at spgrge repraesentantskabet: Har I delta-
get i Salus-kurserne? Hvis ja, hvad fik I ud af det? Og hvis nej — hvad skal der til, for
at I veelger at deltage i 2025?

Afdelingsmgder
Som noget nyt blev der pa arets afdelingsmgder givet en kort orientering om hoved-
bestyrelsens arbejde. Jeg haber, det blev opfattet som relevant og nyttigt.

En anden nyhed er, at inspektgr Mads Hansen er begyndt at sende korte nyhedsmails
til afdelingsbestyrelserne, nar der er vigtige informationer at
dele. Et rigtig fint og brugbart initiativ, synes jeg.

Fremtiden og udvikling
Vi arbejder i hovedbestyrelsen Igbende pa, hvordan vi kan
ggre Danbo til et endnu bedre sted at bo.

Nybyggeri

Et af de stgrre fokusomrader er muligheden for at opfgre nye reekkehuse i Havnbjerg
ved Piledamsvej/Studievej. Det er — som forventet — en langsommelig proces, og tal-
modigheden bliver sat pa prgve. Derudover har vi flere andre projekter i stobeskeen:

o Raekkehuse ved plaenen ved Rypevej — her har bestyrelsen set en skitse.

« Raekkehuse pa Nordborgvej, hvor den gamle administrationsbygning 18 - her
foreligger en skitse, som bestyrelsen endnu ikke har set. Der er forslag bade
med og uden nedrivning af Sgby-Kro-bygningen.

e Nybyggeri i Guderup og Nordborg by — dog uden fastlagt placering endnu.

Realiserbarheden afhanger naturligvis af behovet og af Sgnderborg Kommunes op-
bakning.



Boligsocial helhedsplan

Vi har ansggt om deltagelse i den boligsociale helhedsplan for Sgnderborg, og det er
nu godkendt, at afdeling 1 og 8 deltager. Planen fokuserer p& omrader som uddan-
nelse og livschancer, kriminalitetsforebyggelse, beskaeftigelse, medborgerskab og
sammenheaengskraft.

Danbo har valgt at stgtte planen gkonomisk med 250.000 kr. over en firedrig periode.
Direktgr Lisbeth Jakobsen sidder med i styregruppen og kan fortzelle mere om planens
konkrete indhold og betydning.

Udlejning

Vi oplever fortsat en sund efterspgrgsel pa vores boliger. Ved udgangen af 2024 havde
vi kun fire almindelige boliger og to aeldreboliger stdende tomme. Tomgangstabet er
opgjort til cirka 323.000 kr. - en klar forbedring i forhold til sidste ar.

Den stabile udlejning betyder ogsa, at hovedselskabet igen kan tilfgre midler til dispo-
sitionsfonden, hvilket giver os mulighed for at stgtte forbedringsprojekter i afdelin-
gerne.

Afslutning

Afslutningsvis vil jeg gerne rette en stor tak til bestyrelsen for det store og engage-
rede arbejde i drets Igb - og for det gode samarbejde. En stor tak skal ogsa lyde til le-
delsen i Salus og naturligvis til medarbejderne i Danbo. Uden jeres indsats ville intet
vaere muligt.

Teknisk afdeling

Trods en fortsat urolig situation i Ukraine lagde markederne sig en smule i 2024, og vi
oplevede i teknisk afdeling en mere stabil udvikling. Energipriserne fandt et mere ac-
ceptabelt leje, og renterne begyndte at falde til ro. Mod arets afslutning sa vi endda
rentesaenkninger - bade fra EU og Danmarks Nationalbank. Samtidig er byggeindek-
set faldet en anelse, hvilket betyder, at det er blevet en smule billigere at bygge og
renovere.

Inflationen har Ogsg vaeret Inflation og kerneinflation
pa retur. Fra 7,7 procent i 2

2022 og 3,3 procent i 2023,
|& den i 2024 nede pa 1,3
procent - selvom der sidst 8
pa aret kom en mindre stig-
ning til 1,9 procent, for-
mentlig drevet af hgjere pri- |+
ser pa fadevarer og alkohol-
frie drikkevarer.

Kemneinflation

[ i - §3SE5EE 28 R5 535555288853 585¢
Selv med lav inflation er bo §35Z55E2$95% SZStcZ¥95gE 585t
lig og forsyning dog stadig 2022 2023 2024

Anm.: Inflationen er opgjort som den arlige stigning i forbrugerprisindekset i forhold til samme maned aret far. Kerneinflationen er

re | atIVt h ¢Jt p rl Ssat m ed e n opgjort som den arlige stigning i forbrugerprisindekset ekskl. energi og ikke-forarbejdede fedevarer i forhold til samme maned aret
for.




stigning p& 3,2 procent - sandsynligvis som fglge af hgje renter og svingende forsy-
ningspriser.

Byggebranchen har generelt set ud til at finde et stabilt leje i 2024. Byggeindekset
steg samlet set med 0,7 procent, og fjerde kvartal bad endda pa et lille fald pa 0,3
procent. Materialepriserne er faldet i Igbet af aret, mens Ignomkostningerne er steget.
Vores hab er, at branchen nu har fundet et niveau, hvor der er ro og stabilitet omkring
vores byggesager.

Renten er dog fortsat den stgrste udfordring i vores byggeprojekter. I en byggesag til
50-60 millioner kroner, udggr renten til byggekreditten i omegnen af to millioner kro-
ner, og den kan blive hgjere, hvis tidsplanen skrider. Det er penge, der ikke bliver om-
sat til mursten, og derfor har vi stort fokus pa netop dette - uanset om der er tale om
nybyggeri eller renovering.

P& det geopolitiske plan bgd arets afslutning pa et skifte i USA, hvor Donald Trump
blev valgt til ny praesident. Med Donald Trump tilbage i Det Hvide Hus er usikkerheden
om USA'’s internationale kurs vokset. Der er varslet hgjere toldsatser, sdet tvivl om op-
bakningen til NATO og senest udtrykt et gnske om at ‘have’ Grgnland.

S&danne meldinger har det med at sende rystelser gennem de finansielle markeder og
kan pavirke alt fra forbrugspriser, energipriser og renter. Om det far direkte betydning
for os, vil tiden vise — men i teknisk afdeling veelger vi at holde fast i et forsigtigt, men
vedholdende hdb om stabilitet.

Den politiske dagsorden
I slutningen af 2024 kom Tgnder
Andelsboligforening pludselig i cen-
trum pa den nationale, politiske
scene. Tgnder Kommune blev gen-
stand for debat pa Christiansborg -
men hvorfor egentlig det? Jo, sa-
gen begyndte med et gnske fra
nogle laeger om et nyt og tidssva-
rende leegehus. Samtidig havde vi
en grund med en central placering,

ETBOLIGEN.DK

som Vi QnSkEde at UdVikle med nye BFoIJi;f;'e:ni’n;; vil gerne bygge laegehus til tre laeger i Tender, men regler spaender

ben: "Det burde vaere en no-brainer”

boliger. Det blev begyndelsen pa
idéen om at teenke boliger og sundhedsydelser sammen - og integrere et sundheds-
hus i det almene byggeri. Et spaendende skitseprojekt blev resultatet.

Fagbladet Boligen viste interesse for projektet og udgav en artikel om sagen, naesten
samtidig med at JydskeVestkysten skrev om lsegemangel - ogsa i Tender. Herefter
kontaktede tvSyd os med henblik pa et interview. Under den efterfslgende nyhedsud-
sendelse kommenterede statsministeren, at man burde se pa reglerne og undersgge,
om det almene boligomrade skal have mulighed for at opfgre sundheds- og laegehuse.
Det arbejde er nu sat i gang.



BL — Danmarks Almene Boliger har i laengere tid bidraget staerkt til debatten om naer-
hed i sundhedsvasnet. Det, der manglede, var et konkret eksempel, som kunne
bringe sagen helt ind i det politiske maskinrum - og det blev vores projekt i Tander.
Nu arbejdes der med at a&ndre lovgivningen, men der er stadig mange brikker, der
skal falde pa plads, fgr det bliver en realitet, at den almene sektor kan opfgre sund-
hedshuse. Spgrgsmalet om finansiering er ét af de uafklarede, og derudover melder
sig ogsa en overvejelse om, hvorvidt det overhovedet bgr veere vores opgave at bygge
denne type faciliteter.

Men hvad betyder det for projektet ved Bargumsvej? Uanset laegehus eller ej er det et
godt og gennemtaenkt projekt, der kan tilfgre Tgnder bynaere og attraktive boliger. Vi
haber derfor, at det lokale politiske niveau ogsa ser mulighederne - sa vi kan komme i
gang med at udvikle omradet.

Som en fglge af sundhedsprojektet i Tander deltager vi nu i et samarbejde gennem
Landsbyggefonden, stgttet af to gvrige fonde. Malet er at undersgge fremtidens bolig-
former og de mader, vi skaber livskvalitet i boligomrdder - med fokus p&, at beboerne
kan blive lzengst muligt i eget hjem.

Undersggelser peger nemlig pa, at tryghed, trivsel og livskvalitet bedst opnas i vante
rammer - ogsa nar der opstar behov for pleje eller behandling. Det sociale faellesskab
i boligomradet spiller en vigtig rolle: Nar man banker p& hos naboen, hvis gardinerne
stadig er trukket for ved ni-tiden, eller opfordrer hinanden til at deltage i faellesspis-
ning - sa skaber vi livsglaede og omsorg.

Baeredygtighed og dokumentation

Baeredygtighed og klima fylder stadig pa den politiske dagsorden. Sidste ar skrev vi
om LCA - livscyklusvurdering — som bruges til at evaluere miljgpavirkning af et pro-
dukt, en service eller en proces over hele dets livscyklus - lige fra ramateriale til pro-
duktion, brug og bortskaffelse.

Lgbende skaerpes kravene til LCA, og fra 2025 gzelder de ogsa for selve byggepladsen.
Det betyder, at nybyggeri over 2000 m2 skal leve op til krav om COz2-udledning ved
bdde transport og opferelse — dermed er det ikke lzengere kun byggeriets materiale,
efterfglgende drift og klimapavirkninger ved endt levetid, der dokumenteres og skal
leve op til LCA-kravet.

LCA males i kg CO2-aekvivalenter (CO2e) pr. m2. I 2025 skal raeekkehuse holde sig un-
der 6,7 kg COze pr. m2. I 2027 falder graensen til 6,0, og i 2029 er malet 5,4. For eta-
geboliger er kravene lidt hgjere: 7,5 kg COze pr. m2 i 2025, faldende til 6,8 i 2027 og
6,11 2029.

Konsekvensen er, at der i byggesagerne skal leveres vasentligt mere dokumentation
for at kunne bevise, at disse greensevaerdier overholdes. Det medfgrer ggede radgi-
veromkostninger og stiller krav om mere baredygtige Igsninger — for eksempel brug
af genbrugsmaterialer og traekonstruktioner.

ESG
Vi naevnte ogsa ESG sidste ar — et begreb, der star for Environmental, Social and



Governance, og som handler om virksomheders ansvarlighed pa miljgmaessige, soci-
ale og ledelsesmaessige omrader.

e Environmental ser pa klima og miljg.
e Social handler om relationen til beboere og samfund.
e Governance deekker over ledelse og beslutningsprocesser.

Det er begyndt at std mere klart,
hvad ESG indebeerer. I den almene
sektor er vi gdet sammen om at ud-
vikle et faelles vaerktgj, AlmenKom-
pas, som ggr det muligt at skabe en
ESG-profil pa baggrund af data og
klare malepunkter. Vaerktgjet, som
er udviklet i samarbejde med 135
almene boligorganisationer, saetter
en faelles standard og ggr det nem-
mere at arbejde databaseret med
baeredygtighed og rapportering. Man kan laese mere om pa hjemmesiden www.almen-

kompas.dk.

Hos os vil ESG fremadrettet vaere en integreret del af vores byggeprojekter og vores
samlede profil. Det diskuteres stadig, hvad der egentlig kendetegner en god ESG-pro-
fil, og vi forventer, at der vil ske justeringer i takt med, at arbejdet med ESG udvikler

sig.

En ting star dog klart: ESG bliver et vaesentligt parameter i fremtidens samarbejder.
En god ESG-profil kan abne dgre - bade til finansiering og til nye partnerskaber. Om-
vendt kan fravaeret af en steerk ESG-profil vise sig at blive en barriere - maske endda

over for kommende beboere, der i stigende grad veelger eller fravaelger en boligorga-
nisation eller en afdeling ud fra ansvarlighed og baeredygtighed i ESG-profilen.

Beboerservicecenteret

I 2024 blev det tydeligt, hvor sdrbare vi var i servicecenteret - iszer ved sygdom og
ferie. Der kunne vaere dage, hvor én enkelt medarbejder skulle handtere op mod 300
opkald alene. Det er ikke en situation, vi kan forsvare — hverken over for vores med-
arbejdere eller beboere.

Samtidig oplevede vi lignende udfordringer i omstillingen, hvor spidsbelastningsperio-
der - saerligt i ferieuger - gjorde omradet sarbart. Det satte gang i tankerne: Hvad
nu, hvis vi slog de to funktioner sammen? P& den made kunne vi bade sikre bedre
daekning og give mulighed for at hjeelpe hinanden pa tvaers, nar der er travit.

Resultatet blev et navneskift fra servicecenter til beboerservicecenteret. Navneskiftet
afspejler den vigtigste opgave i praksis, som sker ved sammenlagningen: at yde en
god og effektiv service til vores beboere. Nar man ringer til os, skal man opleve at fa
hjeelp — uden lange ventetider. Derfor har medarbejderne nu rykket sammen i én fael-
les funktion, som bade tager imod opkald og skaber overblik.


http://www.almenkompas.dk/
http://www.almenkompas.dk/

Vi arbejder stadig p& at optimere det nye beboerservicecenter — bade teknisk og prak-
tisk. En af de ting, vi ved, kan virke forvirrende for nogle beboere, er opdelingen mel-
lem to telefonnumre og to forskellige abningstider. For eksempel kan man fgrst fa at
vide, at man skal ringe til servicecenteret — og sd fa samme person i rgret kort tid ef-
ter. Det skyldes, at der er forskel pa, hvilke funktioner der er 8bne hvornar.

Abningstiderne ser sdledes ud:

« Beboerservicecenteret har abent fra mandag til torsdag kl. 08.00-14.30 og fre-
dag kl. 08.00-12.00 og modtager fejl- og reparationshenvendelser, som sendes
videre til driften.

« Omstillingen har &bent mandag og tirsdag kl. 10.00-14.00, torsdag kl. 10.00-
17.00 og fredag kl. 10.00-12.00 og viderestiller opkald til udlejning, gkonomi
og teknisk afdeling.

Siden opstarten har servicecenteret oprettet mere end 30.000 opga-
ver — og det er vel at maerke ikke engang med alle medlemsorgani-
sationer tilknyttet fra begyndelsen. P3 travle dage - typisk man-
dage, tirsdage eller dage for og efter ferier og helligdage - handte-
res der mellem 200 og 250 opkald samt 50 til 100 mails. Gennem-
snitlig ventetid pa disse dage er cirka tre minutter. P& mere alminde-
lige hverdage ligger opkaldstallet mellem 80 og 150, med en gen-
nemsnitlig ventetid pd cirka ét minut.

Uden for abningstid

Uden for den normale dbningstid er det BELFOR, der handterer akutte opgaver. Det
kan vaere vandskader, strgmudfald eller andre situationer, der kraever gjeblikkelig ind-
sats. Desveerre ringer nogle beboere ogsa med ikke-akutte henvendelser - og da det
koster os et belgb hver gang BELFOR tager telefonen, uanset opgavens art, giver det
ungdige udgifter.

Derfor vil vi i den kommende tid have fokus pé at informere vores beboere om, hvor-
nar og hvordan man skal kontakte akutservicen. Det handler bade om at holde udgif-
terne nede og om at sikre, at vores beboere far den rette hjzelp.

Vi kommer til at bringe information om dette i vores beboerblad, SALUS-Nyt, og vil
supplere med opslag i afdelingerne, pa beboermgder og andre relevante steder.

Energirenovering og baeredygtighed

Vores nuvaerende energi- og baeredygtighedsstrategi, som blev formuleret i 2020,
naermer sig sin udigb i 2025. Strategien blev til som led i EU-projektet Happi og med
udgangspunkt i ProjectZero-samarbejdet i Sgnderborg Kommune. Dengang gik Bolig-
selskabet Danbo, Grasten Andelsboligforening og Sgnderborg Andelsboligforening
sammen om at udarbejde en fzlles strategi med fokus pa energi, baeredygtighed og
klima. Strategien blev til i samarbejde med gvrige boligforeninger i kommunen og har
sidenhen faet sit seerpraeg gennem de enkelte hovedbestyrelsers bidrag og prioriterin-
ger.



I Igbet af 2025 igangsaetter vi en grundig evaluering af strategien. Dels for at vurdere,
om vi har ndet de mélsaetninger, vi satte os i sin tid, og dels for at indhente erfaringer
og input til en ny strategi. En kommende strategi vil sandsynligvis ogsa fa et staerkere
fokus pa@ ESG, og vi vil arbejde pd, hvordan ESG-vurderinger konkret kan indarbejdes
i det strategiske arbejde. Det skal sikre, at vores fremtidige indsatser inden for energi
og beeredygtighed ogsa understgtter vores samlede ESG-rapportering.

Solceller og elpriser

Elpriserne svinger betydeligt i Igbet af dggnet - badde pa grund af forbrugsmgnstre og
den grgnne omstilling, der har medfgrt indfgrelse af tarifafregning med forskellige be-

lastningszoner. Derfor giver det rig-

tig god mening at taenke batterilgs-
ninger ind sammen med solceller.
Tarifafregningen er opdelt i tre pe-
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. Spidslast: kl. 17.00-21.00

Samtidig aendrer selve elprisen sig Igbende hen over dagen — og i visse tilfeelde falder
den endda til under nul. Det sker typisk i perioder med hgj produktion fra bade solcel-
ler og vindmgller — ikke bare i Danmark, men i hele Europa. En kombination af meget
sol og kraftig vind kan medfgre, at der opstar sakaldte minuspriser pa elmarkedet.

Det kan vare en fordel for dem, der skal kgbe strem, men det er knap sa godt for
dem, der producerer strgm fra egne solceller og far en negativ afregning ved salg af
overskud. Her er batterier en vigtig del af lgsningen. Med batterier kan man gemme
den producerede strgm og bruge den i de tidsrum, hvor elprisen er hgj - og dermed fa
mere veerdi ud af solcellerne.
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Dunkelflaute og intelligent

energistyring
P& enkelte dage oplever vi det, der MORGEN - TORSDAG 12. DECEMBE
kaldes dunkelflaute - en situation, 238k 54k M2k

hvor det bade er overskyet og
vindstille. Nar hverken solceller el-
ler vindmgller producerer strgm,

opstar der hurtigt mangel pa grgn

energi, og det far elpriserne til at

stige markant. Da en stor del af “ ‘
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vores strgm i dag kommer fra
netop sol og vind, kan disse dage
fa stor gkonomisk betydning.

| morgen kommer elprisen for ferste gang

@ !'! Elpriser spraenger skalaen « Nu
over 10 kr/kWh &

Derfor arbejder vi Igbende med at
optimere energiforbruget i afdelin-
gerne - badde gennem god energi-
adfaerd og ny teknologi. Et af de til-
tag, vi netop nu tester, er en intelligent styring til solceller og batterier, som kaldes
Emma. Emma er en kunstig intelligens, der tager hgjde for en lang reekke faktorer -
blandt andet afdelingens elforbrug, elpriser, solindstraling og tilgeengelig strem fra
nettet. P& den baggrund kan Emma Igbende optimere afdelingens energiforbrug og
gkonomi.

Systemet fungerer ved, at Emma kgber strgm fra nettet, nar priserne er lave, og
gemmer den pa batterier til tidspunkter med hgjere priser eller stgrre behov. Omvendt
kan den ogsa vente med at kgbe strgm, hvis der snart kommer sol og egenproduktion
kan daekke forbruget. Det smarte er, at systemet hele tiden laerer af sine beslutninger
og bliver bedre over tid - til gavn for bade klima og gkonomi.
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Som en del af dette pilotprojekt har vi - for fgrste gang - indgaet en variabel elprisaf-
tale i en af vores afdelinger. Vi har som udgangspunkt en forsigtig tilgang til beboer-
nes gkonomi og indgdr normalt ikke aftaler med svingende priser, men for at kunne
hgste det fulde potentiale af Emma-styringen, er en variabel pris ngdvendig. Vi falger
projektet taet og overvager ngje bade elpriser og styringens effekt, sa vi kan vurdere,
om Igsningen skal udbredes til andre afdelinger.

Henlaeggelsesstrategi

Fokus pa henlaeggelser er stadig helt afggrende for afdelingernes gkonomiske sundhed
og fremtid. I 2024 s3 vi for farste gang, at tilsynet i en kommune ikke ville anbefale
garantien til et I3neoptag i en afdeling, fordi de mente, at Ianet gik til almindelige ved-
ligeholdelsesarbejder, der burde vaere henlagt til. Det medfgrte selvfglgelig, at byradet
efterfglgende ikke godkendte garantien.

Det er vigtigt, vi far henlagt tilstreekkelige midler til de kommende vedligeholdelsesop-
gaver i afdelingerne. Man kan godt henledes til at taenke, hvorfor skal jeg stige i hus-
leje og henlaegge til udskiftning af et tag om 20 3ar, og det kan man kalde generations-
tyveri. Det man kalder generationstyveri er, at man ikke henlaegger, og sa skal fremti-
dige beboere Iane til at finansiere udbedring af den slitage, som tidligere beboere har
lavet.

Desuden er det langt dyrere at I18ne til vedligeholdelse end at spare op. Der er mange
ekstraomkostninger ved I&n: renter, gebyrer, tinglysning, kurstab og mere. De penge
gar ikke til mursten eller nyt tag - de forsvinder i finansieringsomkostninger. Derfor er
det totalgkonomisk mest fordelagtigt at have sparet op til ngdvendige renoveringer og
vedligeholdelsesarbejder.

Nar man taler om renovering og henlaeggelser, er det samtidig vigtigt at se pa, hvor-
dan man kan fremtidssikre sin afdeling. Hvem er det, man gnsker, skal bo her frem-
over? Hvis malet er at tiltreekke unge og bgrnefamilier, skal man maske se pa, hvor-
dan boligerne er indrettet - og om de virker moderne og indbydende. Er det boliger,
folk kan se sig selv flytte ind i?

Er der derimod mange beboere, der bliver zldre, kan det vaere relevant at undersagge,
om boligerne er tilgaengelige, eller om der kan indrettes bedre faciliteter, s8 man kan
blive boende laengere - eller tiltreekke nye beboere, der har de samme behov.

Det kan virke uoverskueligt at finde ud af, hvad man m3, hvad der er gkonomi til, og
hvad der giver mest mening. Men der er ofte muligheder, man ikke lige ser ved fgrste
gjekast. Derfor anbefaler vi, at man tager en god snak med inspektgren i forbindelse

med afdelingsgennemgangen. Her kan man vende idéer, gnsker og behov - og sam-

men finde realistiske og fremtidssikrede lgsninger.

Det vigtigste er ikke at have alle svarene med det samme, men at tage hul pa dialo-
gen - og ikke mindst at begynde at henlaegge til de kommende opgaver med bade
vedligeholdelse og fremtidens beboere i tankerne.

Nybyggeri

I 2024 begyndte vi at se tegn pa stabilisering i byggebranchen. Renterne holdt sig i
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ro, og det skabte ny optimisme omkring vores byggeprojekter.

Q Et konkret eksempel er
_ g~ > Grasten Andelsboligfor-
‘i“{\/\ .-.-:-.‘EE:’ % Byggeri g

enings 12 nye boliger i

N > a0l
iy i cled. Nybel. T udbuddet havde
i Produlion vi tilfgjet muligheden for
= =

tilkgb af solceller og et
smarthome-system, der

N Genbrug giver beboerne mulighed
@1@ af materialer for at styre elforbruget
Y eug | effektivt. Vi gnskede at
'..‘ tilbyde modeorne boliger
Genvinding med fokus pa beeredyg-
tighed og lave energiom-
Cirkulaer Af@; kostninger - men vi var
Materialeekonomi —m— us_lkre pa, om gkono-
Nedrivaing mien kunne baere de

ekstra tiltag. Heldigvis viste licitationen, at der var rad til begge Igsninger. Det gav os
et klart tegn pd, at markedet var pd vej mod mere normale tilstande, og det ggr os
optimistiske i forhold til flere af de byggeprojekter, vi har planlagt i 2025.

Men selv med den optimisme er der stadig udfordringer. Kravene til nybyggeri er
skaerpede. For eksempel skal vi tage hgjde for LCA-beregninger (livscyklusvurdering),
stgjpavirkning fra omgivelserne og handtering af regnvand. Vi skal ogsd undersgge fo-
rekomsten af flagermus og lave detaljerede dokumentationer. Alt dette kraever ekstra
radgivning - og derfor flere udgifter. Problemet er, at mange af disse krav og tilhg-
rende omkostninger skal afklares tidligt i projektforlgbet, hvor vi endnu ikke ved, om
det er muligt at gennemfgre byggeriet.

Efterspgrgslen pa nye og tidssvarende boliger er stadig stor. Men vi ma ikke lade vo-

res fokus p@ nybyggeri overskygge den eksisterende boligmasse. Det er vigtigt, at vi

skaber en god balance. Nybyggede boliger skal vaere moderne og baeredygtige — men
vi skal ogsa sikre, at de eksisterende boliger Igftes, sa de fortsat er attraktive og kan

udlejes til en rimelig husleje.

Derfor kommer vi i de kommende &r til at have to spor: Vi vil fortsaette med at opfgre
nye, tidssvarende boliger - og samtidig investere i at fremtidssikre de eksisterende,
sa vi fortsat har en alsidig boligmasse med boliger for alle.

Beboerdemokratiet

I den almene sektor ser vi desveaerre flere steder et vigende engagement i beboerde-
mokratiet og faellesskabet i afdelingerne. Netop derfor er det ekstra glaedeligt, nar der
dukker gode historier op - som i afdeling 14, hvor afdelingsbestyrelsen gagr en stor
indsats for at styrke det sociale faellesskab.
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Her arrangeres alt fra hyggelige mgder i pensionistforeningen til de populaere "pose-
mgder" og traditionsrige Sankt Hans-fester. Der er skabt en kultur, hvor beboerne mg-
des, snakker sammen og skaber liv i afdelingen - og det har stor betydning for bade
trivsel og sammenhold.

Har din afdeling lyst til at styrke faellesskabet, men mangler I ideer eller en vej ind i
det? S3 reek endelig ud til afdelingsbestyrelsen i afdeling 14 — de deler gerne ud af de-
res erfaringer og gode rad til, hvordan man kommer i gang.

Personaleforhold

I Igbet af 2024 sagde vi farvel til ejendomsfunktionzer Peter Petersen, der sggte nye
udfordringer. I hans sted har vi budt velkommen til Allan Meldgard, som allerede er
faldet rigtig godt til i rollen og blandt kollegerne.

2024 var ogsa aret, hvor stillingen som teknisk chef i Salus blev nedlagt og i stedet
delt op i to nye funktioner: driftschef og projektchef. Baggrunden for denne a&ndring
er den stigende maengde af nye byggeprojekter i Salus’ medlemsorganisationer.

Netop denne ggede projektaktivitet begyndte at tage fokus fra den daglige drift, som
jo er helt central i forhold til vores beboere. Vi valgte derfor at dele stillingen op, sa
bade drift og projekter far den ngdvendige ledelsesmaessige opmaerksomhed og sty-
ring.

Udlejning

Organisationens boliger udlejes direkte fra ventelisten. Der annonceres ved udlejning
af nybyggeri samt i tilfaelde af udlejningsvanskelighe-
der.

En ansgger, der allerede bor i organisationen, har
ikke automatisk fortrinsret til en anden bolig i en an-
den afdeling. Fortrinsret geelder kun ved flytning in-
ternt i samme afdeling, og selv her geelder det kun
ved hver anden ledige bolig, efter reglerne om intern
oprykning. Ledige boliger tildeles den ansgger med
hgjest anciennitet pd ventelisten, safremt de geel-
dende udlejningsregler er opfyldt.

I 2024 oplevede organisationen 122 fraflytninger, hvilket er naesten identisk med aret
fgr, hvor tallet 1a pa 125. Det svarer til en fraflytningsprocent pd 13,4 % af den sam-
lede boligmasse pa 910 boliger.

Der blev i Igbet af aret registreret ni ophaevelser pd grund af manglende huslejebeta-
ling - et fald sammenlignet med tidligere ar.

I 2024 har der vaeret 40 tomgangsboliger, hvoraf otte var seldreboliger. Ved arets ud-
gang var antallet reduceret til syv tomgangsboliger.
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Udgifterne til tomgangsleje var markant lavere i 2024 end i 2023 - faktisk blev belg-
bet naesten halveret.

Oversigt over fraflytninger fordelt pa boligtyper:

Almindelig bolig 113 13,8%
Institution a 0,0%
Zldrebolig 9 10,0%

122 13,4%

Oversigt over tomgang fordelt pa boligtyper:

Nr LM-Type Tomgang
1 Almindelig bolig 32
6 Aldrebolig 8
Hovedtotal 40

Politiske begivenheder i den almene sektor

Boligpolitiske reformer

I 2024 blev der i Danmark ikke indfgrt specifikke boligpolitiske reformer. Dog blev der
i april 2024 indg3et en aftale om en ny zel-
drereform mellem regeringen og flere politi-
ske partier. Denne reform fokuserer pa at
friseette aeldreomradet og omstille maden,
zldreplejen leveres pa, hvilket kan have in-
direkte betydning for aeldres boligforhold.

P& europaeisk plan blev der i april 2024 gen-
nemfgrt en reform af EU's finanspolitiske
regler. Denne reform har til formal at

fremme en sund og stabil gkonomisk udvik-
ling i medlemslandene og kan potentielt p%—
virke nationale politikker, herunder boligpolitik.

@get fokus pa baeredygtighed

Baeredygtighed har vaeret et nggletema i arets politiske diskussioner. Regeringen har
lanceret en omfattende plan for at reducere CO2-udledningen fra byggesektoren. Det
samlede CO2-forbrug gennem bygningernes levetid, altsd byggeriernes livscyklusvur-
dering bliver nu mgdt af en markant lavere greenseveardi. Dette inkluderer incitamen-
ter for energirenoveringer og brug af miljgvenlige byggematerialer. Salus Boligadmini-
stration har aktivt deltaget i disse initiativer og har implementeret flere grgnne projek-
ter i vores medlemmers boligportefalje.
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Sociale initiativer

Der har vaeret en fornyet indsats for at forbedre de sociale vilkar for beboerne i al-
mene boliger. Regeringen har introduceret nye stgtteordninger for at hjeelpe udsatte
grupper, herunder zeldre og lavindkomstfamilier. I september 2024 blev regeringens
inflationshjeelp til den almene sektor effektueret ved, at udvalgte afdelinger fik tilskud
til en midlertidig huslejenedsaettelse. Tilskuddet blev udbetalt efter en reekke objektive
kriterier for, hvor gkonomisk udsat den enkelte boligafdeling var.

I april 2024 offentliggjorde Kommunernes Landsforening og BL — Danmarks Almene
Boliger et fzelles udspil med an-
befalinger om at integrere sund-

hoedsinitiativer i almene boligom-
' rader. Dette indebaerer blandt
andet etablering af sundhedsfa-
ciliteter og tilpasning af boliger
til forskellige livsstadier. Salus

Boligadministration har sammen

med medlemsorganisationen

Tgnder Andelsboligforening vae-

ret en del af debatten om opfa-

relse af et sundhedshus centralt

i Tander by, hvilket har medfgrt,

at der er stillet forslag til aen-

dring af sideaktivitetsbekendt-
gorelsen, sd en almen boligor-
ganisation nu ma opfgre et sundhedshus. Det, vi nu mangler, er en ny boligaftale,
hvor der ogsa tages stilling til finansieringsdelen.

Demografisk udvikling i Tander-, Sgnderborg- og Aabenraa
Kommune

Feelles for alle tre kommuner er, at der forventes en stigende efterspgrgsel efter leje-
boliger. Dette skyldes flere faktorer, herunder en stigning i antallet af enlige hushold-
ninger og en aldrende befolkning, der efterspgrger mindre almene eller private udlej-
ningsboliger.

UDVIKLING OVER TID LA e 8 Befolkningstilvaeksten i alle tre
kommuner har i de seneste ar
20 veeret preeget af en tendens til
o stagnation eller let tilbage-
. gang. Alle tre kommuner har

- derfor ogsa et gnske og en

2| malrettet indsats for at til-
traekke flere indbyggere. I Sgn-
derborg oplever man desuden
en voldsom stigning i

R S P _..-}_ _:\..u
Kilde: Danmarks Statistik
=# Sanderborg == Tonder 8- Aabenraa

[4=
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ansggninger til studier pa Syddansk Universitet, hvilket har medfgrt et gget behov for
flere studieboliger.

Udviklinger i Salus Boligadministration
Nye boligprojekter

Efter en periode med udfordringer har det almene byggeri oplevet en markant stig-
ning i 2024. Antallet af boliger, der har modtaget tilsagn, forventes at na 4.500, og
pabegyndelsen af nye almene boliger er steget med 33,2% sammenlignet med 2023.
Denne udvikling er afggrende for at imgdekomme det stigende behov for betalelige
boliger i Danmark.

I vores landsdel maerker vi ogsa
en gget politisk interesse for vo-
res sektor, og vi har i lgbet af
aret arbejdet pa flere nye bolig-
projekter, som skal imgde-
komme den stigende efterspgrg-
sel efter almene boliger. Vi er pd
vej med opfgrelse af flere nye
boligkomplekser, som forventes faerdiggjort i slutningen af 2025 og i Igbet af
2026/2027. Alle projekter er designet med fokus pa energieffektivitet, og hvor det er
muligt, er der faciliteter eller udearealer, der fremmer faellesskabet blandt beboerne.

Renoveringsprojekter og boligsociale indsatser

Vi har ogsa gennemfgrt omfattende renoveringer af eksisterende ejendomme. Disse
inkluderer energiforbedringer som isolering, udskiftning af vinduer og tagrenoveringer.
Vores mal er ikke blot at forbedre bygningernes energieffektivitet, men ogsa at gge
beboernes komfort og reducere deres energiomkostninger. I 2025 er der i alle tre
kommuner stgrre helhedsplaner i gang eller pa vej i samarbejde med Landsbyggefon-
den.

Sammen med vores boligorganisationer i Sgnderborg Kommune udvider vi den bolig-
sociale indsats. Den nuvaerende boligsociale helhedsplan, der kun omfatter Sgnder-
borg Andelsboligforening, afsluttes medio 2025. I et samarbejde med boligorganisati-
onerne i Sgnderborg by og Sgnderborg Kommune ansgges nu om en ny boligsocial
helhedsplan for 2025-2029, der daekker hele kommunen og omfatter afdelinger i fire
forskellige boligorganisationer.

Digitalisering og serviceforbedringer

Som en del af vores strategi har vi fortsat arbejdet med digitalisering af vores tjene-
ster, og vi er i en Igbende proces omkring implementering af lgsninger, der kan for-
bedre serviceniveauet, holde omkostningerne nede og forbedre kommunikationen
med beboerne.
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I 2024 indfgrte vi en digital platform til h&ndtering af husordener og vedligeholdelses-
reglementer. Senest har vi indfgrt online opsigelse, s& vores beboere nu kan logge pa
vores hjemmeside og udfylde og underskrive opsigelsen.

Fra Landsbyggefonden kommer der flere krav om
indberetning, og i de seneste ar har vi leert forkor-
telser som DCAB (Det Centrale Almen Bygningsre-
gister) og DCAR (Det Centrale Almene Regnskabs-
register), der star for indberetning af hhv. drifts-
og vedligeholdelsesplaner samt regnskabsdata.

¥ INyhed: Nu kan du
opsige din bolig online!

I 2024 kom ogsa registreringsvaerktgijet “Boliger
for alle” med krav om indberetning af tilgaengelig-
hed, hvilket betgd, at alle boliger skulle registreres
med syv kategorier for tilgaengelighed: Kgrestols-
brugere, gang-, arm- eller hdndhandicap, blinde og svagsynede, dgve og hgrehaem-
mede, astma eller allergi, usynlige handicap og mennesker med laesevanskeligheder.

ESG (environmental, so-

Klimatilpasning

cial and governance) daek- p—

or. . T Klimaaftryk -~ _rbarhed_for
ker over hhv. miljg- og kli- L v klimazendringer
mamaessige forhold, soci Milis og o} Energimerining e —
ale forhold samt ledelses- klima (7, Energiforbrug {5 Biodiversitet
maessige forhold. ESG er
en struktureret made at @ araia

arbejde med baeredygtig-
hed pa, og der er flere

&y Medarbejder- ~.=~, Almenboligers
Virksom heder og realkre_ sammensaetning |95 betalbarhed
ditinstitutter, der stiller Sy Hedarbejder- B e dmaries
krav om udarbejdelse af | Adgang til
B o services
ESG_rapporterlng' Opga_ pr= Livschancer 29% Lokalt faellesskab
ven er ikke ligetil, og der- ) Livskvalitet og
for er vi glade for, at BL og sundhed
Landsbyggefonden er ind-
o . .
gaet I et Samarbe.]de om- %‘3 Beboerdemokrati yg\ Pkonomistyring

0
kA
1

kring udvikling af Almen-
Kompas, der skal ggre det
lettere for boligorganisati-
onerne at arbejde malbart
og databaseret med baere-
dygtighed.

(&) Overholdelse af
7~ requlering

’fi“ Frivillighed

Ansvarlighed
@ Politikker og

praksis

Governance

o -
%y Sociale klausuler

Den fulde ESG-standard for den almene branche rummer 20 malepunkter. Pa mange
af punkterne tager vi allerede stort ansvar og initiativer, vi er bare ikke gode nok til at
fortaelle om det. Den forteelling skal vi have fokus pa i 2025.



Rekruttering og kompetenceudvikling i den almene sektor

Rekruttering af kvalificerede medarbejdere med de rette kompetencer er en central
udfordring i den almene boligsektor. En rekrutteringsundersggelse for STAR (Styrelsen
for Arbejdsmarked og Rekruttering) for perioden september 2023 til februar 2024 vi-
ser, at 10% af de opsldede stillinger pa landsplan ikke blev besat, og at 12% blev be-
sat af kandidater uden de gnskede kvalifikationer.

Taenketanken Demokratisk Erhverv har undersggt arbejdsmiljget i demokratiske virk-
somheder, og
Den forste store undersegelse af arbejdsmilje og trivsel i demokratiske virksomheder viser, at undersggelsen
ansatte i de danske andelsvirksomheder, kooperativer og forbrugerejede virksomheder har vise r, at p 3
bedre psykisk arbejdsmilje, markant fzerre l2ngerevarende sygeperioder, bedre ledelse og far

langt de fleste

parametre er
arbejdsmiljg og trivsel

bedre i demokratiske virksomheder sammenlignet med andre typer virksomheder.

Kilde: Taenketanken Demokratisk Erhverv

BL og Dansk Erhverv vil i 2025 have stgrre fokus pa branding af den almene sektor
som arbejdsplads, hvilket forhabentlig kan medfgre en gget interesse for branchen.

I 2024 har Salus gennemfgrt en arbejdsmiljgundersggelse blandt medarbejderne. Re-
sultatet viser, at der generelt er en meget stor tilfredshed med Salus og tilhgrende or-
ganisationer som arbejdsplads.

Salus og de otte organisationer har medarbejdere pa otte forskellige lokationer, og det
kraever derfor en szerlig opmeerksomhed at skabe en positiv, inkluderende og samar-
bejdende kultur, hvor alle medarbejdere ved, hvordan
de bidrager til organisationernes og samfundets udvik-
ling. I de seneste ar har vi blandt medarbejderne arbej- ‘
det med at fremme forstaelsen for hinandens arbejds-
omrader og kompetencer. Det ggr vi bl.a. ved at invol-
vere medarbejderne pa tveers af faggrupper, nar der
skal implementeres eller effektiviseres arbejdsgange.

Vi har ogsa stor fokus pa balancen mellem arbejde og

fritid, og indenfor de faggrupper det er muligt, tilbyder vi fleksible arbejdstider og mu-
lighed for hjemmearbejde. For at gge medarbejdernes kompetencer og motivation til-
byder vi mulighed for videreuddannelse. Det kan bade veaere brancherelaterede kurser
og teknologisk opkvalificering, der kan give medarbejderne de ngdvendige faerdighe-
der til at arbejde effektivt med nye systemer og vaerktgjer.

Samarbejde og partnerskaber

Salus Boligadministration har i 2024 styrket vores samarbejde med andre almene bo-
ligselskaber, kommuner og private aktgrer. Gennem disse partnerskaber har vi kunnet
dele viden og ressourcer, hvilket har vaeret med til at forbedre vores samlede ydelser
og fremme innovation inden for vores sektor. Vi er for eksempel aktive i Bygherrefor-
eningen, AlmenNet samt BL's seneste initiativ sammen med KL: Faelles om Lokal
Sundhed.
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Kredsarbejdet
Kredsvalg i foraret 2024

I foraret 2024 blev der afholdt kredsvalg i BL's 8. kreds. Valget resulterede i udpeg-

ningen af nye repraesentanter, der skal varetage kredsens interesser i de kommende
to ar. Salus Boligadministration er fortsat repreesenteret som naestformand i 8. kreds
og dermed ogsa fortsat en del af BL's bestyrelse. Det giver mulighed for at bringe de
sgnderjyske udfordringer og problemstillinger med til behandling i bestyrelsen.

J'

Implementering af Almene Mal 2024-
2026

BL har introduceret "Almene Mal 2024-
2026", som seetter retningen for den al-
mene boligsektors arbejde i de kommende
ar. Disse mal fokuserer pa udvikling af ro-
buste by- og boligfaellesskaber, ambitigse
grgnne initiativer og styrkelse af demokra-
tiske feellesskaber. I 2024 har 8. kreds ar-
bejdet pa at implementere disse mal lo-
kalt, herunder initiativer for baeredygtig-
hed og beboerdemokrati.

I 2024 udpegede 8. kreds to udvalg, der
arbejder med hhv. “"Den grgnne omstilling
- ESG”, og "Steerkt beboerdemokrati”.

Disse initiativer afspejler 8. kreds' engage-
ment i at styrke den almene boligsektor
og fremme baeredygtige og demokratiske boligfzellesskaber i regionen.
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Arsregnskab 2024

Hovedforeningen

Boligorganisationen opndede i 2024 et overskud pa 91 t.kr.,, som er blevet overfgrt til
arbejdskapitalen. Arbejdskapitalen udggr herefter fglgende:

Arbejdskapital

2023 2024

t.kr. t.kr.
Saldo primo 3.166 3.485
Seerligt bidrag fra afdelingerne 176 187
Arets overskud / afvikling af underskud 143 91
Diverse tilskud jf. specifikation 0 -136
Saldo ultimo 3.485 3.627
Bunden del:
Udlan til afdelingerne 1.669 1.366
Afdeling for ekstern ejendomsadm. 100 100
Disponibel del 1.716 2.161
Saldo ultimo 3.485 3.627

Den disponible del af arbejdskapitalen udggr i 2024 2.292 kr./lejemalsenhed. Boligor-
ganisationen kan beslutte, at afdelingerne skal indbetale til arbejdskapitalen, indtil
den disponible saldo udggr 3.613 kr./lejemalsenhed.

Formueforvaltning

Afdelingernes opsparing forvaltes samlet af boligorganisationen. Ved udgangen af aret
var der en samlet opsparing pa 53.364 t.kr.. Det afkast, der opnds af opsparingen,
udbetales til afdelingerne.

I 2022 blev regnskabspraksis aendret, saledes at afkast, der vedrgrer kursregulering,

hensattes sammen med henlaaggelser til den Igbende drift og vedligeholdelse. De re-
elle renteindtaegter og -udgifter vil fortsat blive indregnet som en del af driftsregnska-
bet.

I 2024 har der vaeret et samlet positivt afkast pa 2.724.500 t.kr.. Heraf vedrgrer
2.329.604 t.kr. kursregulering, og disse er, jf. den nye regnskabspraksis, posteret
sammen med afdelingernes henlaeggelser pa konto 401. De resterende 394.896 t.kr.
udggr renteindtaegter, som er indtaegtsfgrt pa renteindtaegter i driften.

Det betyder, at afdelingerne far en samlet renteindtaegt, og vaerdien af afdelingernes
henlaeggelser stiger, da kursreguleringen har vaeret positiv.

Udviklingen i forrentningen i de seneste ar er vist nedenfor.
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Dispositionsfonden

Dispositionsfonden udgjorde ved arets afslutning 14.634 t.kr.. En del af dispositions-
fonden er bundet i udlan til afdelingerne og lignende formal. Den disponible del udggr
6.914 t.kr., hvilket svarer til 7.332 kr. pr. lejemalsenhed.

Afdelingerne skal indbetale til dispositionsfonden, indtil den disponible saldo udggr
6.602 kr. pr. lejemalsenhed.

Dispositionsfonden

2023 2024
t.kr. t.kr.

Saldo primo 12.820 14.267
Tilgang:

Bidrag afdelinger 621 662
Rentetilskrivning 215 122
Ydelser udamortiserede lan 6.775 7.026
Indskud i Landsbyggefonden, overfert fra byggefon-

den 1.294 0
Pligtmaessige bidrag fra afdelingerne 1.051 1.090
Renter af egen traekningsret 38 114
Tilgang i alt 9.994 9.013
Afgang:

Ydelsestatte til afdelingerne 0 0
Tilskud mv. jf. specifikation 1.352 213
Tilskud til tab v. lejeledighed og fraflytning 1.150 926
Diverse 0 0
Indbetalinger til Landsbyggefonden 5.225 5.311
Indbetalinger til Nybyggerifonden 420 566
Tilskud fra Landsbyggefonden (egen traekningsret) 400 1.629
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Afgang i alt 8.547 8.645

Saldo ultimo 14.267 14.634
Bunden del:

Udlan til afdelingerne 0 0
Finansiering af administrationsejendom 650 650
Indskud i Landsbyggefonden (egen traekningsret) 7.932 7.070
Disponibel del 5.685 6.914
Saldo ultimo 14.267 14.634
Disponibel saldo pr. lejemalsenhed 6 7

Egen traekningsret

En del af den bundne del i dispositionsfonden udggr boligorganisationens egen traek-
ningsret. Egen traekningsret fungerer som en opsparingskonto, som boligorganisatio-
nen har i Landsbyggefonden. Midlerne fra egen traekningsret kan anvendes til at stgtte
forbedringsarbejder i afdelingerne.

I Danbo har der i 2024 veeret fglgende bevaegelser pa treekningsretten:

Egen treekningsret

2023 2024

t.kr. t.kr.
Saldo primo 4.162 4.431
Arets tilgang 630 653
Arets afgang -400 -1.629
Tilskrevne renter 38 114
Saldo ultimo 4.431 3.568

Arets afgang:
Afd. 19 solceller 400 0

Afd. 13 fiernvarme 0 410
Afd. 21 fiernvarme 0 124
Afd. 22 fiernvarme 0 287
Afd. 26 fiernvarme 0 62
Afd. 27 fiernvarme 0 461
Afd. 28 fijernvarme 0 173
Afd. 34 fiernvarme 0 113

Det er boligorganisationens bestyrelse, der beslutter, hvilke arbejder, der skal stattes
med midler fra traekningsretten.
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Effektivisering og egenkontrol

I juni 2016 indgik den almene boligsektor sammen med regeringen og KL en aftale
om at effektivisere sektorens drift med 1,5 mia. kr. i perioden 2014-2020. Det var et
ambitigst mal, som man dog kunne konstatere, allerede var opndet med de indberet-
tede regnskaber for 2019.

I perioden 2021-2026 er der indgdet en ny aftale om effektivisering pa yderligere 1,5
mia.kr. Som i den tidligere aftale tages der udgangspunkt i de indberettede arsregn-
skaber fra 2014. S3 samlet set skal der i perioden 2014-2026 ske driftseffektiviserin-
ger for 3 mia.kr. Herudover forventes det, at der i perioden 2021-2026 vil blive ener-
girenoveret svarende til en besparelse pa 300 mio.kr. pa det &rlige energiforbrug.
Altsa en samlet besparelse i perioden inklusive besparelser pa energi pa i alt 3,3
mia.kr.

Aftalen betyder, at vi skal fortsaette med at effektivisere vores arbejdsgange. Ikke kun
ude i afdelingerne, men ogsa i administrationen. For beboerne kan det for eksempel
betyde, at det ikke vil veere den samme ejendomsfunktionaer, de mgder i deres afde-
ling, men i stedet for den medarbejder, eller eksterne samarbejdspartnere, der kan
lgse opgaven bedst og billigst.

For at imgdekomme kravet i boligaftalen udfgres der Igbende forvaltningsrevision i or-
ganisationen, hvor overskrifterne er bebyggelser, administration, kgb af ydelser, gko-
nomi og indkgbsaftaler. Forvaltningsrevisionen bruger vi som et redskab til at sikre os,
at vi hele tiden har fokus pa, hvor vi kan effektivisere og forbedre organisationen til
gavn for beboerne. Vi trykprgver med jeevne mellemrum vores indkgbsaftaler og kgb
af tjenesteydelser, og ved hjzelp af de arlige MU-samtaler sikrer vi den ngdvendige ud-
dannelse og efteruddannelse af vores medarbejdere.

For at sikre en effektiv og ensartet drift bruger vi de forretningsgange, der er imple-
menteret i vores boligprogram. Her er udarbejdet manualer til alle vaesentlige ar-
bejdsgange, og vi er sikret, at manualerne hele tiden er opdaterede, hvis der fore-
kommer andringer i arbejdsopgaverne. Efter behov har vi suppleret med egne, in-
terne forretningsgange.

Som en del af egenkontrollen har vi analyseret alle omkostningsarter og opgaver i or-
ganisationen og afdelingerne. Herunder vil vi gennemga de vaesentligste konklusioner
og tiltag.

Bruttoadministrationsomkostninger

2020 2021 2022 2023 2024

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Bruttoadministrationsomkostninger 4.334 5.022 4.255 3.935 4.235
Indeks Danbo 100 115,88 98,18 90,80 97,73
Indeks jf. Danmarks Statistik 100 103,95 112,14 113,49 115,22

Som det ses af ovenstaende tabel, sa er bruttoadministrationsomkostningerne over en
5-arig periode faldet med 2,27%, mens indekset i samme periode er steget fra 100 til
115,22. Det synes vi faktisk er ret flot, saerligt set i lyset af, at
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personaleomkostninger, hvor vi jo er underlagt de rlige overenskomstmaessige lgn-
stigninger, udggr 1/3 af bruttoadministrationsomkostningerne.

Faldet i bruttoadministrationsomkostninger haenger sammen med reducering af boli-
ger ved nedrenoveringer, hvilket har medfgrt veesentlige andringer i antal ansatte.
Udover ejendomsfunktionzerer er der nu en inspektgr samt en deltidsansat medarbej-
der, der star for udlejningen.

Personaleudgifter

3.500.000
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2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000

500.000

0
2020 2021 2022 2023 2024

I 2024 implementerede vi en ny Igsning til forsendelse af digital post - NGDP (New
Generation Digital Post). Vi har nu mulighed for at sende al vores korrespondance til
beboerne elektronisk, hvilket er vaesentligt billigere og mere sikkert end PostNord. Be-
boere, der er fritaget for digital post, vil ligesom tidligere modtage information pr.
brev.

AEndringen betyder, at vores personale kan fa frigivet tid til at imgdekomme de sti-
gende krav om indberetninger af regnskabsdata, boligmassen samt drifts- og vedlige-
holdelsesplaner til Landsbyggefonden.

Afdelingerne

I 2024 var der 20 afdelinger med overskud pa i alt 6.809 t.kr., og to afdelinger med
underskud pa i alt 60 t.kr.

Ligesom i hovedforeningen er ogsa alle omkostningsarter og opgaver i afdelingerne
blevet analyseret. En stor del af de samlede omkostninger i afdelingerne kan tilskrives
lejetab.
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Lejetab
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Allerede i midten af 90’erne pdbegyndte man i organisationen den fgrste helhedsplan
med en planlagt nedrenovering. Omkring &r 2000 blev de fgrste renoveringer igang-
sat. Organisationen har saledes gennem de seneste 20 &r veeret igennem en omfat-
tende transformation. I 2020 er den sidste helhedsplan afsluttet, og der er nu 907 bo-
liger tilbage, mod 1.648 boliger i ar 2000. Som tallene viser, er der blevet ydet en stor
indsats for at imgdega den manglende efterspgrgsel. Udgifterne til lejetab er faldet
82% fra 2019 til 2024.

I 2. halvar i 2022 oplevede vi for forste gang i mange ar, at stort set alle boliger var
udlejet, og den positive tendens er forsat i 2024.

Effektiviseringspotentiale
Organisationen arbejder Igbende med fglgende tiltag for at effektivisere driften:

1. @get samdrift, bedre opgavestyring gennem arbejdsplaner, vedligeholdelsespla-
ner, budgetopfglgning samt overvejelser om in/outsourcing.

2. Feelles indkgbspolitik, udbud, forbrugstjek og sa vidt muligt én indkgbsansvar-
lig.

3. Bedre affaldshandtering - for eksempel molokker eller lignende.

B

Lgbende udbud af forsikringer, brug af maagler og forsikringsmaessig gennem-
gang af bygninger.

Energioptimering af faellesarealer - for eksempel LED-belysning og fjernvarme.
Istandsaettelse af fraflyttet lejemal i udbud, opmaling og én ansvarlig.

Bedre forventningsafstemning om serviceniveau med beboere.

© N o w

Administrative stordriftsfordele - for eksempel ved sammenlagning af afdelin-
ger.

9. Digitale selvbetjeningslgsninger.
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Landsbyggefonden udarbejder arligt effektivitetstal for boligorganisationer, som kan
bruges som et benchmark til at vurdere organisationens effektivitet i forhold til andre
boligorganisationer. Dette inkluderer en "effektivitetssimulering"”, hvor afdelingernes
faktiske udgifter sammenlignes med de modelberegnede udgifter, hvilket giver organi-
sationen en klar indikation af besparelsespotentialet.

Besparelsespotentiale 2017 - 2023
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I Faktiske driftsudgifter kr. pr. m2 mm Modelberegnede driftsudgifter kr. pr. m2
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Baseret pd Landsbyggefondens beregning ud fra &rsregnskaberne for 2023, viser det
sig, at Danbo har et samlet besparelsespotentiale pa -76 kr. pr. m2 (mod -24 kr. i
2022). Det negative besparelsespotentiale viser, at vi allerede ggr det rigtig godt, men
vi vil selvfglgelig fortsat arbejde pa at finde nye omrader, hvor vi kan blive endnu
bedre.

Vi har ogsa lavet vores egen analyse af organisationerne i Salus, hvor vi har beregnet
gennemsnittet af alle foreningers forbrug pa konto 114 og 115. Diagrammet giver et
klart billede af, hvilke afdelinger der ligger over eller under gennemsnittet. Tabellen er
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baseret pa de indberettede arsregnskaber for 2024.
Danbo pr. m2
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Tallene viser, at udgifterne pa konto 114 i Danbo i de fleste afdelinger ligger under
gennemsnittet for foreningerne i Salus Boligadministration. Samtidig er den gennem-
snitlige udgift pa konto 115 i afdelingerne lavere end gennemsnittet i Salus.

Med udgangspunkt i regeringens og den almene sektors aftale om en besparelse pa
16% frem til 2026, har vi beregnet, hvor langt Danbo er kommet med de palagte be-
sparelser.

pr. m2 Besparelse
Faktisk 2014 Indekseret til 2024 16% Faktisk 2024 Skal spares
konto 114 27,59 33,44 28,09 49,36 21,27
konto 115 56,17 68,06 57,17 32,55 -24,62
-3 kr.
Nettoprisin-
deks
jan-15 98,7
jan-25 119,6

Af tabellen fremgar det, at Danbo samlet set har opnaet den samlede besparelse.
Vaelger man at se pa kontiene hver for sig, sa mangler der stadig en besparelse pa
konto 114 pa 21,27 kr./m2.

Effektivitetstal fra ministeriet

Selvom vores egen analyse viser, at vi er taet pa malet for de kreevede besparelser,
kan opggrelsen fra ministeriets effektiviseringsenhed give et anderledes billede.
I 2024 modtog vi en analyse fra effektiviseringsenheden, hvor vores udgifter pa
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specifikke konti blev sammenlignet med bade regions- og landsgennemsnittet. Analy-
sen tager udgangspunkt i tallene fra 2023 og benchmarker pa fglgende konti:

109 Renovation.

110 Forsikringer.

111 Energiforbrug.

112.1 Administrationsbidrag.

114 Renholdelse.

115 Almindelig vedligeholdelse.
117 Istandsaettelse ved fraflytning.

Afd k109 k110 k111 k112.1 k114 k115 ki1i17h sum U.Eff. perB14 perB23

1 52 -48 -60 -24 16 -40  -47 -22 -23 15.529 17.183

8 26 -52 -37 -23 -11 -30 -2 -20 -2 15.865 18.734
13 89 -21 122 8 13 141 30 -9 15.085 19.685
14 16 -39 -80 13 5 -31 -12 -12 17.564 18.079
16 84 -19 -74 8 328 -3 122 33 3 18.026 24.036
17 88 3 -48 8 48 47 0 31 2 13.332 17.521
18 13 -51  -52  -26 74 -39 -49 -21 -6 14.149 16.186
19 81 72 -93 10 -58 -35 50 -5 2 17.718 16.799
22 73 16 -78 12 -48 -20 76 3 11 16.495 16.971
23 80 8 -61 8 82 26 76 33 -5 12.465 16.626
25 109 26 1 8 55 7 25 26 -14 14.577 18.417
26 86 3 -38 8 109 -4 20 24 -5 14.017 17.311
27 89 -9 -72 8 -31 65 15 29 28 13.873 17.857
28 118 9 54 8 334 O 60 51 -28 11.155 16.860

U.Eff.= Udvikling af effektivitet siden 2014.

perB14 = Pr bolig 2014, kr.

perB23 = Pr. bolig 2023, kr.

I oversigten er kun afdelinger med familieboliger medtaget.

Analysen viser, at udgiften pr. bolig er steget fra 2014 til 2023. Den samlede stigning i
de medtagne afdelinger har vaeret 20,21% i perioden, mens prisindekset er steget
med 19,7%. Det betyder, at vores udgifter er steget mere end prisindekset, og der-
med er vores effektivitet faldet med 0,51%. Umiddelbart er det stgrste
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besparelsespotentiale pd konto 114 og konto 109.

Derudover fremgar det af analysen, hvilke konti der har hgjere udgifter pr. bolig/ar
end gennemsnittet i regionen. Konti med udgifter, der er 10% hgjere end gennemsnit-
tet, er markeret med rgd baggrund, mens konti med udgifter, der er 10% lavere, er
markeret med grgn baggrund.

afd afdnavn Eff k109 k110 k111 k112_1 k114 k115 k117h
1 Lgjtertoft, Th. Brorsens Vej, Lokke 68,8 3.194 870 925 4156 3.910 2.981 1.147
7 Lerkevej, S@vej og Svanestien - 61,0 3.005 1429 1555 4051 2.781 3.285 896
8 Rypevej 66,6  2.340 840/ 1.456 4.022 3.080 3.485 2.243
13 Midgardsvej, Lunden 83,8 3.006 947 415 3.355 532 7.290 1.844
14 Tjgrning 74,9 2889 1.195 434 5,097 3.814 4.013 637
16 H.c. @rsteds Vej og Niels Bohr 61,6 3.525 1.387 214 3317 2.819 5472 4.261
17 Niels Steensens Vej 2-64 - Nor 62,2 3.936 954 219 4106 2.516 4350 1.441
18 Syrenvej, Ribesvej, Spireavej 73,5 3.203 789 229 3505 2.713 3.211 1.289
19 Mgllebakken 72,1 3.665 1.382 16 3.695 1.392 3544 1.957
21 Parkvej 70,7  3.085 951 372 3.797 2.042 6.759 3.479
22 Flintevaenget 1-28 - Nordborg 67,1 3992 1.093 234  3.960 878 4.528 2.286
23 Sgbyhave 65,6 2954 1.098 208 4.071 2.022 3.569 2.704
24 Borgmester Blomgrens Plads 74,8 3976 1.184 335 3.797 3.055 712 2.217
25 Storegade 74 64,5 2720 1369 2241 3.797 3.679 2.822 1.790
26 Storegade og Ridepladsen - Nor 63,8 3.043 977 302 3914 3.310 4.500 1.265
27 Flintevaenget 29-84 -nordborg 79,7  3.528 942 157  3.399 742 5963 1.251
28 Lgjtertoft og Storegade - Nord 61,4 2448 1269 1304 3.887 3.716 2429 1.807
30 Niels Steensens Vej 69,1 3979 1131 163 3.797 2.698 3.808 3.438
34 Klynstoft 82,3 2663 1238 2479 3.797 1289 4.162 955
36 Elmbjergvej 651 2.671 1128 2924 3.797 2999 2263 1.553
37 Ellestokken 66,1 2.845 1433 5318 3.797 3.286 4500 1.858

Kolonnen "Eff" viser afdelingens effektivitet i procent, hvor 100 repraesenterer fuld ef-
fektivitet. Baseret pa den Igbende analyse af omkostningsarter og opgaver i afdelin-
gerne har vi udvalgt de omrader, hvor vi kan pavirke omkostningerne, til neermere
analyse:

o Konto 115 vedligeholdelse.
o Istandsaettelse ved fraflytning.
o Drifts- og vedligeholdelsesplaner.
e Energiforbrug.
Drift og vedligeholdelse samt istandsaettelse ved fraflytning

Vi har i mange ar vaeret forsigtige med at gge afdelingernes opsparing, da huslejen
nemt kan komme til at ligge over markedsniveauet. Derfor er der i flere afdelinger
ikke opsparet nok til at gennemfgre de ngdvendige arbejder, som fremgar af drifts- og
vedligeholdelsesplanerne. For at skabe et mere jaevnt og forudsigeligt flow i driftsud-
gifterne vil vi fokusere pa at gge henlaeggelserne til vedligeholdelse. Vi forventer, at
dette vil fore til besparelser pa udgifterne til almindelig vedligeholdelse og istandsaet-
telse ved fraflytning.
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Henlzaeggelser og vedligeholdelse
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Vi har ogsa fokus pa udgifterne til istandsaettelse ved fraflytning. Alle boliger i Danbo
er blevet opmalt, og normalistandsaettelse ved fraflytning er primo 2023 sendt i ud-
bud.

Der var en forventning om en besparelse pa cirka 10% p& normalistandseettelse i for-
bindelse med udbud og opmalinger. Der er flere ting, der kan have indflydelse pa ud-
gifterne til normalistandsaettelse, blandt andet antal flytninger og hvor lang tid fraflyt-
teren har boet i lejemalet.

P& konto 117010 istandsaeettelse ved fraflytning er udgifterne fra 2023 til 2024 faldet
med 19,22%, hvilket er mere end forventet.

Ud over ovennaevnte tiltag arbejder vi Isbende pd energioptimering, hvor vi, ud over
udskiftning til LED-belysning, ogsa arbejder med faerre lyskilder, ved for eksempel at
slukke for nogle udendgrslamper, hvor det er muligt, styring af ventilation i keeldre
m.m. samt udskiftning af tagventilatorer til lavenergi.

For yderligere effektivisering arbejder organisationen hele tiden pa at motivere afde-
lingerne til sammenlagning.

Logbende tilstandsrapport

Hvert &r udarbejdes der et “scorekort” for hver afdeling, hvor den byggetekniske til-
stand vurderes. Teknisk afdeling foretager en grundig gennemgang af afdelingen, hvor
tilstanden af tage, facader, vinduer, badeveerelser, kgkkener og installationer vurderes.
Denne vurdering sammenholdes med afdelingens henlagte midler samt energiklasse.
Den hgjeste score er 100, og malet er, at afdelingerne opnar en score pa 80+.

Scorekortet sikrer et konstant fokus pa ngdvendige tiltag i afdelingerne og fungerer
samtidig som et nyttigt redskab under de arlige markvandringer. At finde en balance
mellem en acceptabel score og effektivisering kan dog vaere en udfordring, som bolig-
organisationen Igbende arbejder pa at handtere bedst muligt.

30



Baseret pa de planlagte tiltag forventer vi falgende udvikling i afdelingernes samlede
driftsudgifter de naeste 4 ar.

Udvikling driftsudgifter
6,00%
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0,00%

2026 2027
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e Jdvikling driftsudgifter = Forventet inflation

Baseret pd arsregnskabet for 2024 har vi en forventning om, at der i forhold til bud-
gettet for 2025 vil realiseres faerre driftsudgifter.

Revision af drsregnskabet

Revisionen har gennemgaet organisationens og afdelingernes regnskaber og under-
sggt, om de er rigtigt aflagt i overensstemmelse med lovgivningen. Revisionen har
analyseret de enkelte regnskaber samt stikprgvevis afstemt organisationens indtaegter
og udgifter samt aktiver og passiver.

Revisionen har resulteret i, at alle afdelinger vil blive forsynet med en revisionspateg-
ning uden forbehold. For yderligere information henviser vi til afsnit 1 i revisionsproto-
kollen samt det spgrgeskema, der er udfyldt i forbindelse med hovedforeningens ars-

regnskab.

Afslutning

Aret 2024 har veeret bdde udfordrende og givende for Boligselskabet Danbo og Salus
Boligadministration. Vi er stolte af de resultater, vi har opnaet, og vi ser frem til at
bygge videre pa disse fremskridt i de kommende ar. Vores engagement i at levere
gode almene boliger og fremme baeredygtige og sociale initiativer sammen med vores
medlemsorganisationer vil fortsat vaere kernen i vores arbejde.
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LUS

- hjern til Senderjyliand ﬁ
SALUS Boligadministration A.m.b.a.
Egevej 9, 6200 Aabenraa
73 45 65 00

salus@salus-bolig.dk

www.salus.dk
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