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Punkt 1.1: Organisationen

Godkendelse af referat fra møderne den 7/5, 22/5 og 3/7 2025

Beslutning for Punkt 1.1: Organisationen

Godkendt og underskrevet i Penneo.

Punkt 1.2: Bestyrelsesanliggender

1. Evaluering generalforsamling og afdelingsmøder

2. Godkendelse af forretningsorden for hovedbestyrelsen - bilag

3. Valg af redaktionsudvalgsmedlem SALUS-Nyt
Nuværende medlem er Ida Moos

4. Valg af medlemmer af byggeudvalget
Nuværende medlemmer:
Niels Christiansen
Poul Martin Vinther Andersen

5. Godkendelse af afdelingsbudgetter - bilag

6. Til orientering:
Referat fra den 27/5 - mulige løsninger af ældreboliger i anvendelses-
kategori 4 - Meyerstoft, Kystvej, Dalsmark og Fjordparken - bilag

7. Til godkendelse dette møde:
Indstilling til HB vedr. gennemgang af ejendomsvurderinger - bilag

8. Oversigt over afdelinger uden køle/frys og ovn - bilag

9. Implementeringsplan for strategien til orientering - bilag

10. Udkast Styringsdialog - bilag

11. Indstilling om forlængelse af udlejning af ældreboliger i anvendelses-
kategori 4.
Sønderborg Kommune ønsker at forlænge forsøgsordningen, hvor vores
udlejning forsøger at udleje de ældreboliger, kommunen ikke har borgere til.
Kommunen hæfter fortsat for huslejen.
Jf. vores udlejning fungerer ordningen upåklageligt og vi indstiller derfor, at
det godkendes, at ordningen forlænges endnu ½ år, så den udløber
31. marts 2026.

12. Indstilling til HB om opfordring til afdelingsbestyrelsernes deltagelse i et lokalt
motionsarrangement samt finansiering af deltagergebyret - bilag

13. Indstilling om godkendelse af budget for afd. 12 - bilag
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14. Orientering om it programmer

Beslutning for Punkt 1.2: Bestyrelsesanliggender

1. Generalforsamling gik ok.
Afdelingsmøder er gået ok, fremmøde har været svingende.

2. Forretningsorden er godkendt.
3. Ida Moos er genvalgt til redaktionsudvalget.
4. Niels og Poul Martin er genvalgt til byggeudvalget.
5. Afdelingsbudgetter er godkendt.
6. Taget t. efterretning.
7. Tilskud fra dispositionsfonde på 83.325 kr. til gennemgang af ejendomsvurderinger
er tidligere godkendt via Penneo, men føres hermed til referat.

8. Til afdelingsmøder i 2026 i afd. 1 og 43 udarbejdes forslag om at installere køl og
evt. frys, ovn og komfur i boligerne mod en stigning i huslejen der modsvarer den
nødvendige stigning i henlæggelserne.

9. Taget t. efterretning.
10. Taget t. efterretning.
11. Forlængelse af ordning indtil 31.3.2026 er godkendt.
12. Mener ikke, der vil være interesse for arrangementerne blandt

afdelingsbestyrelserne, så der arbejdes ikke videre med oplægget.
13. Af de 4 fremmødte hovedbestyrelsesmedlemmer blev 2 erklæret inhabile, da de

bor i afd. 12 og derfor har en økonomisk interesse i budgettet.
De 2 tilbageværende bestyrelsesmedlemmer bestående af formand og
næstformand godkendte herefter budgettet for afdeling 12 med henblik på
videresendelse til tilsynet i Sønderborg Kommune til endelig godkendelse.
Jf. vedtægternes § 13 stk. 3 er det ved stemmelighed formandens stemme, der
gør udslaget.

14. Ingen nye bestyrelsesmedlemmer, og derfor er det ikke nødvendigt at gennemgå
programmer.
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Forretningsorden for organisationsbestyrelsen 
 

Introduktion  
 
Organisationsbestyrelsen udgør den juridisk og økonomisk ansvarlige ledelse af boligorganisationen.  
 
Organisationsbestyrelsens rolle og ansvar er fastsat i lovgivningen og i boligorganisationens vedtægter. In-
denfor disse rammer tilrettelægger bestyrelsen selv sit arbejde, så det bedst muligt understøtter de lokale 
vilkår og ambitioner. 
 
Bestyrelsens forretningsorden er reelt et supplement til vedtægterne og virker i praksis som en vejledning, 
der beskriver, hvordan bestyrelsen har valgt at tilrettelægge sit arbejde. 
 
Bestyrelsen fastlægger selv sin forretningsorden, der til enhver tid kan ændres. Forretningsordenen udar-
bejdes og vedtages af bestyrelsen og kræver ikke andres godkendelse for at være gældende. 
 

______________________________________  
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1. Bestyrelsens størrelse og sammensætning 
 
§ 1. Sammensætning 
Bestyrelsen har følgende sammensætning ifølge vedtægterne: 
 
” Bestyrelsen består af et ulige antal medlemmer inklusive formanden. Generalforsamlingen vælger med-
lemmerne til bestyrelsen blandt boligorganisationens boliglejere og disses myndige husstandsmedlemmer.  
 
§ 2. Valgmetode 
 
Generalforsamlingen har besluttet, at: 
 

Bestyrelsens formand vælges af: ☒ Generalforsamlingen 

☐ Bestyrelsen 
 

Bestyrelsens næstformand vælges af: ☐ Generalforsamlingen 

☒ Bestyrelsen 
 

Hvis formanden afgår i valgperioden, har generalfor-
samlingen bemyndiget bestyrelsen til at udpege ny 
formand af sin midte for perioden frem til førstkom-
mende møde i generalforsamlingen. 
 

☐ Ja 

☒ Nej 
(Denne valgmulighed slettes, hvis forman-
den vælges af bestyrelsen) 

 

 
 

2. Bestyrelsens ansvar og beføjelser  
 
§ 3. Bestyrelsens ansvar  
Bestyrelsen forestår den overordnede ledelse af boligorganisationen. Den udøver de beføjelser og vareta-
ger de pligter der tillægges boligorganisationen og bestyrelsen i henhold til lov om almene boliger m.v. med 
tilhørende bekendtgørelser samt vedtægterne og de opgaver, der af generalforsamlingen er henlagt til be-
styrelsen.  
 
Stk. 2. Bestyrelsen bestemmer den nærmere fordeling af opgaverne mellem bestyrelse og forretningsfører 
og fastsætter forretningsførerens stillingsbeskrivelse.  
 
Stk. 3. Bestyrelsen vurderer med passende mellemrum, om boligorganisationens daglige administration og 
drift sker i overensstemmelse med de gældende målsætninger, herunder at ønskede resultater nås, samt at 
sikre kvalitet og effektivitet i service og forvaltning.  
 
Stk. 4. Bestyrelsen fører tilsyn med forretningsførerens ledelse af boligorganisationens virksomhed og på-
ser, at den udøves på forsvarlig måde og i overensstemmelse med de til enhver tid gældende regler for al-
men boligvirksomhed og organisationens vedtægter.  
 
Stk. 5. Bestyrelsen ansætter og afskediger forretningsfører og/eller indgår aftale om ekstern administration 
i overensstemmelse generalforsamlingen beslutning om boligorganisationens administrationsform. Nød-
vendig medhjælp for forretningsføreren ansættes af denne. 
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§ 6. Prokura m.m.  
Boligorganisationen tegnes af den samlede bestyrelse eller af to bestyrelsesmedlemmer, hvoraf den ene 
enten skal være formand eller næstformand, i forening med forretningsføreren.  
 
Stk. 2. Bestyrelsens formand og forretningsføreren repræsenterer boligorganisationen over for offentlighe-
den, medmindre bestyrelsen i konkrete tilfælde træffer anden beslutning.  
 
§ 7. Køb, salg og pantsætning af fast ejendom  
Der stilles særlige krav i forbindelse med underskrift af dokumenter ved køb, salg og pantsætning af fast 
ejendom. Det skal fremgå af boligorganisationens vedtægter, hvem der er berettiget til at underskrive nød-
vendige dokumenter.  
 
§ 8. Afgivelse af legitimationsoplysninger 
Bestyrelsens medlemmer er pligtige at afgive nødvendig kopi af legitimationsoplysninger mv. til brug for fx 
lånoptagelse og tinglysning. 
 
 

3. Bestyrelsens møder 
 
§ 9. Konstituerende møde 
Senest to uger efter den årlige generalforsamling, hvor valg har fundet sted, holder bestyrelsen konstitue-
rende møde. Hvis generalforsamlingen har besluttet det, vælger bestyrelsen en formand og/eller en næst-
formand af sin egen kreds. Mindst den ene af disse skal være valgt blandt beboerne. 
 
Stk. 2. Øvrigt konstituering – herunder fordeling af særlige ansvarsområder, udvalgsposter og eksterne re-
præsentationer på bestyrelsens medlemmer – foretages efter behov og mindst en gang årligt. 
 
§ 10. Bestyrelsesmøder  
Der afholdes normalt 4 til 5 møder årligt. Møderne indkaldes af formanden eller af forretningsføreren efter 
bemyndigelse fra formanden.  
 
Stk. 2. Bestyrelsen holder møde, så ofte formanden skønner det nødvendigt, eller hvis forretningsføreren, 2 
medlemmer af bestyrelsen eller revisor fremsætter ønske om det.  
 
Stk. 3. Møderne indkaldes så vidt muligt med et varsel på mindst en uge, og indkaldes så vidt muligt skrift-
ligt med angivelse af mødedato, -tid og -sted. Samtidig med indkaldelsen eller snarest derefter sendes dags-
orden til bestyrelsens medlemmer med angivelse af de sager, som ønskes behandlet. 
 
Stk. 4. Formanden kan i samråd med forretningsfører beslutte og angive i den udsendte dagsorden, at en 
sag skal behandles på lukket dagsorden, når særlige forhold taler for det. 
 
Stk. 5. Dagsordenen for bestyrelsesmødet gøres tilgængelig for boligorganisationens lejere samtidig med, at 
der indkaldes til mødet eller kort tid derefter. Punkter på lukket dagsorden jf. stk. 4 udelades helt eller del-
vist i den dagsorden, der gøres tilgængelig for boligorganisationens lejere. 
 
Stk. 6. Bestyrelsen kan, når særlige forhold taler for det, beslutte at tage et punkt til behandling, selvom det 
ikke fremgår af den udsendte dagsorden. 
 
Stk. 7. Bestyrelsesmøder kan efter behov gennemføres digitalt eller telefonisk. 
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Stk. 8. Bestyrelsens møder ledes af en af bestyrelsen udpeget mødeleder. Mødelederen sikrer en effektiv 
og hensigtsmæssig ledelse af mødet i relation til dagsordenens punkter, mødets tidsplan og hensynet til, at 
alle relevante synspunkter bliver fremsat og taget i betragtning. 
 
Stk. 9. Bestyrelsens forhandlinger finder sted, når bestyrelsen er samlet, hvor ethvert medlem fremfører 
sine synspunkter i relation til den foreliggende sag. ”Forhåndsforhandlinger” mellem bestyrelsens medlem-
mer kan have negativ indflydelse på samarbejdsklimaet i bestyrelsen, og bør derfor i videst muligt omfang 
undgås 
 
Stk. 10. Forretningsfører – herunder relevante betroede medarbejdere – deltager i bestyrelsens møder 
uden stemmeret. Bestyrelsen kan dog i det enkelte tilfælde beslutte, at forretningsfører af habilitetsmæs-
sige hensyn ikke skal overvære mødet eller dele af dette. 
 
Stk. 11. Bestyrelsen kan beslutte at lade særlige sagkyndige, herunder revisor, deltage i bestyrelsens møder.  
 
§ 11. Beslutningsdygtighed  
Bestyrelsen er – medmindre andet er angivet i vedtægterne – beslutningsdygtig, når formand eller næstfor-
mand og yderligere mindst halvdelen af bestyrelsens øvrige medlemmer er til stede. 
 
§ 12. Afstemning  
Bestyrelsens beslutninger træffes ved almindelig stemmeflerhed blandt de tilstedeværende. Hvis stem-
merne står lige, er formandens stemme og i dennes fravær næstformandens stemme udslagsgivende.  
 
§ 13. Forretningsførers rolle  
På bestyrelsesmøder orienterer forretningsfører om organisationens virksomhed siden sidste møde, og gi-
ver især orientering om, hvad der er passeret af særlig interesse for organisationen.  
 
Stk. 2. Mellem bestyrelsens møder sikrer forretningsfører i samråd med formanden, at bestyrelsen holdes 
løbende orienteret om emner af relevans for bestyrelsens arbejde og boligorganisationens virksomhed. 
 
 

4. Mødereferater 
 
§ 14. Forhandlingsprotokollen  
Der føres en protokol over forhandlingerne i bestyrelsen. Navnene på bestyrelsesmedlemmer, der deltog i 
mødet, skal fremgå af protokollen. Desuden skal beslutningerne vedrørende de enkelte sager angives. 
 
Stk. 2. Hvis et eller flere medlemmer af bestyrelsen eller forretningsfører er uenig i en beslutning, har ved-
kommende ret til at få sit standpunkt og en kort begrundelse herfor indført i protokollen.  
 
Stk. 3. Bestyrelsen kan bestemme, at en sag helt eller delvist skal behandles på lukket dagsorden, når det 
findes nødvendigt på grund af sagens beskaffenhed – herunder nødvendiggøres af hensynet til overhol-
delse af tavshedspligt samt reglerne om håndtering af persondata. 
 
Stk. 4. Bestyrelsesmedlemmerne skal snarest efter mødet have tilsendt referatet. Indsigelser og rettelses-
forslag til referatet fra medlemmer, der har deltaget i mødet, fremsendes skriftligt og inden 14 dage fra 
modtagelsen af referatet. 
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Stk. 5. En (eventuel foreløbig) udskrift af protokollen skal gøres tilgængelig for organisationens lejere senest 
fire uger efter mødets afholdelse. Sager behandlet på lukket dagsorden jf. stk. 3 udelades helt eller delvist 
af det referat, der gøres tilgængeligt for organisationens lejere. 
 
Stk. 6. Referatet med eventuelle rettelser forelægges til godkendelse på det næstfølgende møde og under-
skrives derefter af bestyrelsens formand eller i dennes fravær af næstformanden (jf. dog stk. 7). 
 
Stk. 7. Når fx tinglysning kræver det, er formanden berettiget til at godkende og underskrive referat af mø-
det på bestyrelsens vegne efter indarbejdelse af eventuelle indsigelser og rettelsesforslag, der er modtaget 
indenfor den i stk. 3 angivne frist. Referatet forelægges herefter til orientering på næstfølgende møde, og 
eventuelle kommentarer noteres i referat af dette møde. 
 
 

5. Habilitet og tavshedspligt 
 
§ 15. Inhabilitet  
Et bestyrelsesmedlem eller forretningsfører må ikke deltage i afgørelsen af spørgsmål om aftaler mellem 
organisationen og den pågældende eller om søgsmål mod denne. Det samme gælder aftaler mellem orga-
nisationen og tredjemand, herunder firmaer, foreninger og institutioner eller lignende, hvis vedkommende 
har en særinteresse heri, som kan være stridende mod boligorganisationen.  
 
Stk. 2. Bestyrelsens medlemmer har en særlig pligt til at oplyse om deres mulige inhabilitet. Påstand om 
inhabilitet imødekommes, hvis et flertal af de tilstedeværende stemmer herfor. Et inhabilt erklæret med-
lem skal forlade lokalet under sagens behandling og evt. afstemning. 
 
Stk. 3. Bestyrelsen er ansvarlig for overholdelsen af almenboliglovens bestemmelser om habilitet: 
 

§ 17. Hvis et medlem af organisationsbestyrelsen, en afdelingsbestyrelse, forretningsføreren 
eller en funktionær leder eller deltager i ledelsen af eller i øvrigt har en nær økonomisk til-
knytning til byggevirksomhed uden for boligorganisationen, skal det indberettes til kommu-
nalbestyrelsen. Denne kan straks eller senere nedlægge forbud mod, at forholdet fortsætter. 
 
§ 18. Et medlem af boligorganisationsbestyrelsen, en afdelingsbestyrelse, forretningsføreren 
eller en funktionær må ikke deltage i behandlingen af sager, hvori den pågældende eller an-
dre, som vedkommende ved slægtskab eller på anden måde er nært knyttet til, har en særin-
teresse. 

 
§ 16. Tavshedspligt  
Bestyrelsens medlemmer har tavshedspligt omkring personlige oplysninger (persondata), løbende forhand-
linger om køb og salg af fast ejendom samt i andre forhold, hvor personlige interesser eller konkrete virk-
somheder eller institutioner har særlige interesser.  
 
Stk. 2. Tavshedspligten omfatter tillige forretningsfører og andre, der deltager i bestyrelsesmøderne.  
 
Stk. 3. Tavshedspligten er også gældende efter udtræden af bestyrelsen. Om overtrædelse af tavshedsplig-
ten gælder dansk rets almindelige regler om straf- og erstatningsansvar. 
 
Stk. 4. Hvert enkelt medlem er ansvarlig for, at det materiale, som medlemmet modtager som led i besty-
relsesarbejdet, behandles fortroligt og opbevares på betryggende vis.  
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Stk. 5. Bestyrelsens beslutninger kan refereres, medmindre bestyrelsen beslutter, at en konkret afgørelse 
ikke må bekendtgøres før et nærmere angivet tidspunkt. Bestyrelsens interne drøftelser må ikke refereres. 
 
 

6. Regnskaber og budgetter mv. 
 
§ 17. Godkendelse af regnskaber, budgetter og styringsrapport 
Bestyrelsen gennemgår og godkender de af direktøren forelagte udkast til budgetter og regnskaber samt 
dokumentationspakke til styringsdialog. 
 
Stk. 2. Boligorganisationens årsregnskab godkendes af bestyrelsen og forelægges herefter generalforsam-
lingen til endelig godkendelse. 
 
Stk. 3. Afdelingernes regnskaber godkendes af organisationsbestyrelsen og forelægges herefter generalfor-
samlingen til endelig godkendelse, medmindre generalforsamlingen har besluttet, at organisationsbestyrel-
sen kan foretage den endelige godkendelse. 
 
Stk. 4. Boligorganisationens budget godkendes endeligt af bestyrelsen og forelægges herefter generalfor-
samlingen til orientering. 
 
Stk. 5. Forslag til afdelingsbudgetter udarbejdes af inspektør i samråd med afdelingsbestyrelsen i den på-
gældende afdeling, og godkendes af afdelingsbestyrelsen inden forelæggelse for afdelingsmødet. For afde-
linger uden afdelingsbestyrelse, aftales det nærmere i hvert tilfælde, om inspektørens udkast til budget skal 
forelægges organisationsbestyrelsen inden forelæggelse for afdelingsmødet. 
 
Stk. 6. Afdelingernes budgetter forelægges organisationsbestyrelsen til endelig godkendelse efter forudgå-
ende godkendelse på afdelingsmødet i den enkelte afdeling. 
 
Stk. 7. Udkast til dokumentationspakke til styringsdialog forelægges bestyrelsen til endelig godkendelse. 
 
Stk. 8. Forretningsfører sikrer på bestyrelsens vegne, at indsendelse og indberetning af regnskaber mv. sker 
rettidigt og i overensstemmelse med gældende regler. 
 

7. Revisor og revisionsprotokol 
 
§ 18. Valg af revisor  
Bestyrelsen afgiver indstilling til generalforsamlingen om valg af revisor.  
 
§ 19. Revisionsprotokol  
Revisionsprotokollen fremlægges ved alle bestyrelsesmøder. Tilføjelser eller ændringer siden sidste møde 
skal forud fremsendes i kopi til samtlige medlemmer, som ved deres underskrift i det originale revisionspro-
tokollat skal bekræfte, at de er gjort bekendt hermed.  
 
 

8. Bestyrelsesvederlag 
 
§ 20. Bestyrelsesvederlag 
Der ydes vederlag for arbejdet i organisationsbestyrelsen iht. § 14 i driftsbekendtgørelsen. 
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Stk. 2. Bestyrelsen fastsætter skriftlige retningslinjer for vederlagets beregning, samlede størrelse og dets 
fordeling på medlemmerne. 
 
Stk. 3. De fastsatte retningslinjer – herunder oplysning om vederlagets størrelse – gøres tilgængelig for of-
fentligheden på boligorganisationens hjemmeside. 
 
 

9. Suppleanter og vakancer 
 
§ 21. Indkaldelse af suppleanter  
Suppleanter indkaldes normalt ved et bestyrelsesmedlems varige eller længerevarende forfald. Ved varigt 
forfald indtræder suppleanten i valgperioden for det udtrådte medlem. 
 
Stk. 2. Indkaldte suppleanter gøres bekendt bestyrelsens forretningsorden og underskriver denne i forbin-
delse med deres indtræden i bestyrelsen. 
 
Stk. 3. Ved suppleanters indtræden foretager bestyrelsen nødvendig konstituering jf. § 9, stk. 2. 
 
§ 22. Frivillig udtræden af bestyrelsen 
Et bestyrelsesmedlems ønske om at udtræde af bestyrelsen imødekommes som hovedregel. Hvis formand 
eller næstformand ønsker at udtræde af bestyrelsen, kan dette dog først ske med virkning fra det tids-
punkt, hvor ny formand eller næstformand er valgt/udpeget. 
 
§ 23. Vakancer 
Findes ingen suppleanter, når et medlem valgt af generalforsamlingen udtræder af bestyrelsen, eller opstår 
der på anden måde ledige poster i bestyrelsen, indkaldes uden unødigt ophør til ekstraordinær generalfor-
samling med henblik på gennemførelse af de nødvendige valg. Efter konkret vurdering kan ekstraordinært 
møde dog undlades, hvis ordinært møde er planlagt til afholdelse inden otte uger. 
 
Stk. 2. Hvis andre end generalforsamlingen skal vælge/udpege til den ledigblevne post, rettes henvendelse 
til disse med henblik på valg/udpegning af nyt medlem hurtigst muligt. 
 

10. Udvalg og udpegninger 
 
§ 24. Intern fordeling af opgaver og ansvar 
Bestyrelsen fordeler særlige opgaver og ansvarsområder mellem bestyrelsens medlemmer med udgangs-
punkt i boligorganisationens aktuelle behov og i de enkelte medlemmers kompetencer og præferencer. 
Herunder tages stilling til om og i hvilket omfang det enkelte medlem er bemyndiget til at agere på besty-
relsens vegne. 
 
§ 25. Udvalg 
Bestyrelsen kan nedsætte faste eller midlertidige udvalg af sin midte eller med ekstern deltagelse til vareta-
gelse af særlige opgaver og ansvarsområder. 
 
Stk. 2. For hvert udvalg udarbejdes særskilt kommissorium, der fastlægger udvalgets formål, funktionsperi-
ode, sammensætning og arbejdsmåde samt eventuelt budget og særlig bemyndigelse. 
 
Stk. 3. I udvalg med eksterne deltagere besættes formandsposten af et medlem af bestyrelsen. 
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§ 26. Eksterne repræsentationer 
Bestyrelsen tilstræber, at boligorganisationen er repræsenteret i eksterne fora og organisationer, når det er 
påkrævet eller i øvrigt er relevant for boligorganisationens opbygning af viden, erfaringer, indflydelse og 
relationer. 
 
Stk. 2. Bestyrelsen repræsenterer boligorganisationens afdelinger i de ejer- og grundejerforeninger, som 
afdelingerne måtte indgå i (jf. almenboliglovens § 37a). 
 
Stk. 3. Udpegning til eksterne repræsentationer foretages af bestyrelsen og som hovedregel blandt besty-
relsens medlemmer. 
 
Stk. 4. Ved udpegning til eksterne repræsentationer fastlægger bestyrelsen skriftlige retningslinjer for den 
udpegedes rolle og bemyndigelse som repræsentant for boligorganisationen. 
 
Stk. 5. Omfanget og karakteren af eksterne repræsentationer evalueres i bestyrelsen mindst en gang årligt. 
 
Stk. 6. Bestyrelsen udarbejder en løbende opdateret fortegnelse over de eksterne repræsentationer. For-
tegnelsen gøres tilgængelig for offentligheden på boligorganisationens hjemmeside. 
 
 

11. Politikker og retningslinjer 
 
§ 27. Fastsættelse af politikker og retningslinjer 
Bestyrelsen fastsætter boligorganisationens politikker og retningslinjer på de områder, hvor det er påkræ-
vet eller hensigtsmæssigt indenfor rammerne af gældende lovgivning, nærværende forretningsorden samt 
boligorganisationens særlige behov, strategi og målsætninger. Boligorganisationens administrations- og 
byggepolitik fastsættes dog jf. vedtægterne af generalforsamlingen. 
 
Stk. 2. Boligorganisationens politikker og retningslinjer udarbejdes og godkendes i skriftlig form. 
 
Stk. 3. Bestyrelsen sikrer størst mulig åbenhed overfor omverdenen – i og udenfor boligorganisationen – 
om de vedtagne politikker og retningslinjer. 
 
Stk. 4. De vedtagne politikker og retningslinjer evalueres og tilpasses løbende og gennemgås på bestyrelses-
møde mindst en gang årligt. 
 
Stk. 5. Bestyrelsen udarbejder en løbende opdateret fortegnelse over de vedtagne politikker og retningslin-
jer. Fortegnelsen udgør et bilag til nærværende forretningsorden. 
 
 

12.  Ændring og ikrafttræden af forretningsorden 
 
§ 28. Forretningsordenens ændring og ikrafttrædelse 
Ændringer i denne forretningsorden kan foretages af bestyrelsen med den i § 12 angivne stemmeflerhed.  
 
Stk. 2. Forretningsordenen træder i kraft dagen efter bestyrelsens vedtagelse. 
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Stk. 3. Gældende forretningsorden skal til stadighed være kendt og underskrevet af samtlige bestyrelsens 
medlemmer. 
 
Stk. 4. Gældende forretningsorden lægges offentligt tilgængeligt på boligorganisationens hjemmeside. 
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Forretningsordenens godkendelse

Forretningsordenen  er godkendt af boligorganisationens bestyrelse  på møde den  10.09.2024  
 
 
Undertegnede medlemmer af bestyrelsen bekræfter med deres underskrift at være bekendt med forret-
ningsordenens indhold og de vilkår og forpligtelser, der følger heraf. 
 
 
 

Medlem Navn Underskrift 

Formand Niels Christiansen  

Næstformand Ida Moos  

Medlem Jette Christensen  

Medlem Lone Brammer  

Medlem Poul Martin Vinther Andersen  
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Bilag 1: Fortegnelse over politikker og retningslinjer 
 

Emne Seneste 
ændring 

Seneste 
gennemsyn 

Tilgængelighed 

Bestyrelsesvederlag   Hjemmeside >link< 

Bestyrelsesudgifter i organisationsbestyrelsen   Hjemmeside >link< 

Eksterne repræsentationer   Hjemmeside >link< 

Godtgørelser til afdelingsbestyrelsesmedlemmer   Hjemmeside >link< 

Anvendelse af dispositionsfond og arbejdskapital   Hjemmeside >link< 

Anvendelse af egen trækningsret   Hjemmeside >link< 

Gavepolitik   Hjemmeside >link< 

Sponsorater og velgørenhed   Hjemmeside >link< 

Introduktion af nye organisationsbestyrelsesmed-
lemmer 

  Hjemmeside >link< 

Kompetenceudvikling af valgte i boligorganisation 
og -afdelinger 

  Hjemmeside >link< 

Udlejningsregler   Hjemmeside >link< 

Råderet udenfor boligen   Hjemmeside >link< 

Indkøbspolitik   Hjemmeside >link< 

Xxx     

Xxx     

Xxx     

Xxx     

Xxx     

Xxx     
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Møde med Boligforeningen Gråsten Andelsboligforening vedr. ældreboliger i 

anvendelseskategori 4 

  

Dato:  27-05-2025  Tid: 12:30 – 14:00  Sted:  Sønderborg - Omsorg og Udvikling  

Mødedeltagere:  

  

 

Boligforening: Lisbeth Jakobsen (SALUS), Malene Johannsen (SALUS), Adde Jørgensen (Gråsten 

Andelsboligforening) 

 

 

  

Sønderborg Kommune:  Klaus Liestmann, Lene Gram Herborg, Rikke Kirkegaard og Elise Hindkjær 

 

 

  

Referent: Rikke Kirkegaard  

  

  

Referat: På mødet blev der drøftet hvordan problematik med ældrebolig i anvendelseskategori 4 kan blive 

løst på en mest hensigtsmæssig måde. 

 

• Generelt set er der ingen interesse fra SALUS eller Gråsten Andelsboligforening til at ældreboligerne 

bliver ommærket til familieboliger. 

• Sønderborg Kommune oplyser, at der generelt set ikke er lange ventelister til ældreboliger og 

plejecentre og at kommunen har en fællesstrategi, hvor der er fokus på centernære ældreboliger, der 

det skaber en større sikkerhed for borgeren.  

 

• Meyerstoft, Kværs, 2 Boliger 

o Boligerne har tidligere været på dagsorden i forhold til ommærkning, og blev på byrådet den 

28. september 2022 godkendt til ommærkning, men er ikke udmøntet. Status fra SALUS er, at 

boligerne kun egner sig til ældreboliger, da der er et stort badeværelse og indrettet til særlige 

behov. SALUS oplyser, at der ikke er efterspørgsel efter boligerne. 

o Sønderborg Kommune oplyser, at der økonomisk kun har været tomgang i 2023 siden 

forsøgsordning startede i 2021. 

o Sønderborg Kommune oplyser, at de kun ser nedenstående muligheder for en løsning: 

▪ Permanent aftale med forsøgsordning 

▪ Udlejning som billige boliger (udsatte borger) 

▪ Salg/nedrivning 

o Der er bekymring i forhold til fraflytning ved udlejning til udsatte borger. Der drøftes her en 

evt. mulighed for en aftale med Sønderborg Kommune vedr. betaling til istandsættelse af 

boligen. 

o SALUS oplyser, at der kan undersøges muligheden for at søge midler til at lave lavere husleje 

igennem fonden for billige boliger. 
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o Forsøgsordning er forlænget til 30. september 2025. 

 

• Kystvej 3-13, Gråsten, 6 Boliger 

o Sønderborg Kommune ønsker, at boligerne bliver brandsikret til anvendelseskategori 6, så de 

kan blive en del af de centernære ældreboliger, som er en del af Sønderborg Kommunes 

strategi. 

o Der er ingen problemer med udlejning til målgruppen. 

o Forsøgsordning er forlænget til 30. september 2025. 

o Gråsten Andelsboligforening er åben for at afdække muligheden for et ABA-Anlæg og der 

besluttes derfor, at Adde undersøger muligheden for at tilslutte et ABA-anlæg til Gråsten 

Plejecenter. Adde vender retur med pris og økonomi.  

▪ Kontakt person på Gråsten Plejecenter er Teknisk Serviceleder Henrik Weber 

Mail: hewe@sonderborg.dk Telefon: +4521417046 

 

• Dalsmark, Gråsten, 6 boliger 

o Forsøgsordning er forlænget til 30. september 2025. 

o Der drøftes bygningernes stand, da de ser meget slidte ud. Gråsten Andelsboligforening 

oplyser, at der er planlagt udskiftning af vinduer og døre. Der generelt henlagt for lidt til 

vedligeholdelse. 

o Beboerne bruger dagligt dagcenteret på Dalsmark Plejecenter 

o Der opleves en større udskiftning af beboer pga. dødsfald og evt. tilbageholdelse i forhold til 

skifteretten. 

o Dalsmark Plejecenter er privatejet, og dermed kan Sønderborg Kommune ikke beslutte, at 

ældreboligerne kan blive lavet til centernære ældreboliger. 

o Gråsten Andelsboligforening undersøger muligheden for brandsikring i anvendelseskategori 6 

og muligheden for kobling til Dalsmark Plejecenter. 

o Lene giver besked til Dalsmark Plejecenter omkring undersøgelsen, hvorefter Gråsten 

Andelsboligforening kan kontakte dem. 

o Kontaktoplysninger til Dalsmark Plejecenter er forstander Maibritt Elm Nielsen, Mail: 

men@diakon.dk, Telefon +45 20474303. 

 

• Fjordparken, Gråsten, 8 boliger 

o Forsøgsordning er forlænget til 30. september 2025. 

o Sønderborg Kommune ønsker, at boligerne overdrages til Gråsten Andelsboligforening. 

o SALUS oplyser om, at ældreboligerne er blevet opført på baggrund af efterspørgsel fra Gråsten 

Kommune inden kommunesammenlægning. 

o Det er tale om små boliger på 50 m2 

o SALUS oplyser, at der ikke er rift om boligerne. Boligerne bliver tildelt efter venteliste, men 

der er ingen interesse. 

o Sønderborg Kommune oplyser, at der økonomisk kun har været tomgang i 2021 siden 

forsøgsordning startede i 2021. 

o Der er ikke ønske om overtagelse 

o SALUS og Gråsten Andelsboligforening er åbne for at kunne rumme udsatte borger i boligerne 

og er ikke bange for beboersammensætningen. 

o Ud fra ovenstående drøftelse skal Gråsten Andelsboligforening undersøge muligheden for 

brandsikring i anvendelseskategori 6. 
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 Handleplan: 

 

o Meyerstoft, Kværs: 

o Gråsten Andelsboligforening undersøger muligheden for brandsikring i anvendelseskategori 

6. 

o Kystvej 3-13, Gråsten: 

o Gråsten Andelsboligforening undersøger muligheden for at tilslutte et ABA-anlæg til Gråsten 

Plejecenter og vender retur med pris og økonomi. 

o Dalsmark, Gråsten: 

o Gråsten Andelsboligforening undersøger muligheden for brandsikring i anvendelseskategori 6 

og muligheden for kobling til Dalsmark Plejecenter. 

o Lene giver besked til Dalsmark Plejecenter omkring undersøgelsen, hvorefter Gråsten 

Andelsboligforening kan kontakte dem. 

o Fjordparken, Gråsten: 

o Gråsten Andelsboligforening undersøger muligheden for brandsikring i anvendelseskategori 

6. 
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Indstilling til bestyrelsen vedr. gennemgang af ejendomsvurderinger 

 

Det indstilles til bestyrelsen, at der indgås en rammeaftale med Taxera om at afdække, om der 
er skal køres en klagesag vedrørende de nye ejendomsvurderinger for perioden fra 2013 og 
frem.  

Grundgebyret pr. ejendom udgør 2.800 kr. inkl. moms hvis det kun er de historiske vurderinger, 
der skal kigges på og 3.875 kr. inkl. moms, hvis det både er de historiske og de nye vurderinger, 
der skal kigges på.  

Disse gebyrer skal kun dækkes af dispositionsfonden, hvis der ikke opnås tilbagebetaling af 
ejendomsskat/besparelse i grundskylden, i så tilfælde skal afdelingen selv dække udgiften. 

Det indstilles, at dispositionsfonden i Gråsten Andelsboligforening tiltræder rammeaftalen 
med et tilskud fra dispositionsfonden på 83.325 kr. 
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| Taxera A/S (Rafn Group) | Telefon 82 82 60 10 | CVR 41 89 53 57 
| Normansvej 1 | Mobil 49 49 60 10 | E-mail info@taxera.dk 
| 8920 Randers NV   
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Bilag 1 – Indsatsområder  
 
Indholdet i bilag 1 viser de indsatsområder der for nuværende er fokus på. Listen er 
dynamisk og kan ændre sig undervejs som følge af fx kendelser, praksisændringer 
eller hvis emner vurderes uden relevans m.v. 
 
Årsomvurderinger  
Ejendomsvurderinger kontrolleres for de ejendomme som har klageadgang – 
forventeligt max. 5 % af porteføljen. 
 
Suspenderede vurderinger  
Ejendomsvurderingerne for 2014, 2016, 2018 og 2020 analyseres for klagemulighed i 
forhold til de nye regler for suspenderede vurderinger. Tilsvarende gør sig gældende 
for ejendomsvurderingerne 2013, 2015, 2017 og 2019 såfremt der er foretaget 
omvurdering. 
 
Specielle indsatsområder 

➢ Afgørelser og kendelser på landsplan gennemgås manuelt med henblik på en 
vurdering af grundværdispecifikationerne.  
 
Findes en nedsættelse af grundværdien tæt ved kundens ejendom, foretages 
vurdering af mulighederne for lignende nedsættelse i fx m2-pris, etagearealpris, 
byggeretter, ekstrafundering, forurening, støj m.m.  
 
Vurderes sagen relevant anbefales igangsætning af klagesag med henblik på  
tilbagebetaling af for meget betalt ejendomsskat fra potentielt 2013-vurderingen 
og frem. 
 

➢ Handelspriser for udvalgte områder kontrolleres og sammenlignes med kundens 
ejendomme.  
 

➢ Tidligere evt. nedslag og manglende konsekvensrettelser kontrolleres. 
 

➢ Kendelser, styresignaler og domme overvåges og relevans heraf vurderes på 
kundens ejendom. Kan have indflydelse på om en sag vurderes klagerelevant. 
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Ny vurdering   
Forventeligt modtages den endelige 2021 vurdering i løbet af 2025, mens den endelige 
2023 vurdering forventes klar i 2025/2026. Forud for de endelige vurderinger udsendes 
en deklarationsskrivelse, hvoraf det faktiske grundlag, som vil blive lagt til grund for 
vurderingen fremgår. 
 
Deklarationsskrivelsen gennemgås og kontrolleres bl.a. for: 
 

1. Udnyttelse og anvendelse – gennemgang og vurdering af anvendt plangrundlag. 
 

2. Servitutter af betydning for grundværdien. 
 

3. Andre særlige forhold som fx jordbundsforhold, forurening, støj m.v. der kan 
give anledning til nedslag. 
 

4. Korrekt angivelse af arealer og evt. fordeling heraf. 
 

5. Den økonomiske bedste anvendelse. 
 
Øvrige indsatsområder: 

 
1. Gamle og nye vurderinger sammenlignes og vurdering af evt. 

tilbagebetalingsmulighed foretages. 
 

2. Sammenligning af prisniveauer. 
 

3. Kontrol af eksisterende fradrag for forbedringer, herunder om det er korrekt 
videreført, hvornår det udløber og hvad beskatning forventeligt bliver. 
 

4. Kontrol af eksisterende grundværdinedslag – hvilke nedslag er fjernet og er der 
hjemmel hertil? Der er risiko for de kan fjernes fra vurderingen hvert 6. år. 

 
5. Kontrol af om grundskatteloft er korrekt videreført fra eksisterende vurderinger?  

 
6. Vurdering af tomgangstendenser og disses potentielle indflydelse på 

ejendomsvurderingen. 
 

7. Gennemgang og vurdering af referencehandler. 

Punkt 1.2, Bilag 5: Pkt 1.2.7.1 -
BILAG - Rammeaftalens
indsatsområder 2025.pdf



 Kmnnr  Ejdnr  BFE 
 Afdeling og 
navn (LBF) 

 Adresse  Postnr  By 
 

Ejerforhol
d_kode 

 Ejernavn 
 1/1 2023

(Foreløbig vurdering) 
 2019 Anvendt Skattegrundlag

(2021 skatten) 
Grundskyld i 2021

Betalt jf. Skatteanvendelses-grundlag
Fuldt indfaset foreløbig grundskyld ved termin 

1/1-2023
Status

20k
(2021)

50k
(2024)

Pris inkl. 
moms

540 6800 8993881 001 1, Solbakken/KongevejKongevej 6-25 (6300) 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING5.098.000                                    3.047.000                                                    82.574 55.058                                                                                              Bør analyseresJa Ja 3.875
540 7236 5259085 001 1, Solbakken/KongevejOrkangervej 10-20 L 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.506.000                                    992.600                                                        26.899 16.265                                                                                              Bør analyseresJa Nej 2.800
540 7471 1503754 001 1, Solbakken/KongevejSolbakken 1-35 U (6300) 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING4.024.000                                    2.605.000                                                    70.596 43.459                                                                                              Bør analyseresJa Nej 2.800
540 7550 5259068 001 1, Solbakken/KongevejStjernevej 12-20 L + Ork 1 Og 3 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.740.000                                    1.240.700                                                    33.623 18.792                                                                                              Bør analyseresJa Nej 2.800
540 7557 8993882 001 1, Solbakken/KongevejStjernevej 22-38l + Ork 19 Og 22 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING3.161.000                                    2.094.300                                                    56.756 34.139                                                                                              Bør analyseresJa Nej 2.800
540 6351 5258272 006 6, DegnevængetDegnevænget 13-15-17-19-21 U 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING5.092.000                                    1.724.600                                                    46.737 54.994                                                                                              Bør analyseresJa Ja 3.875
540 8108 5258368 007 7, EngparkenEngparken 11-19 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING4.966.000                                    -                                                                   -                                                                                              53.633                                                                                              Bør analyseresNej Ja 3.175
540 8272 5258369 007 7, EngparkenEngparken 1-9 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING8.176.000                                    241.300                                                        6.539 88.301                                                                                              Bør analyseresNej Ja 3.175
540 8588 8994064 009 9, DyrkobbelDyrkobbel 95A m.fl. 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING10.599.000                                  4.989.100                                                    135.205 114.469                                                                                            Bør analyseresJa Ja 3.875
540 16217 5281464 010 10, Dyreager/PeerløkkeDyreager 6400 Sønderborg 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING6.244.000                                    1.980.600                                                    53.674 67.435                                                                                              Bør analyseresJa Ja 3.875
540 16288 5280525 011 11, Ullerup/Blans/NybølLangballe 19-26 6400 Sønderborg 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING2.166.000                                    875.700                                                        23.731 23.393                                                                                              Bør analyseresJa Nej 2.800
540 16289 5282548 011 11, Ullerup/Blans/NybølMejeritoften 2a-5b (6400) 6400 Sønderborg 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.524.000                                    923.200                                                        25.019 16.459                                                                                              Bør analyseresJa Nej 2.800
540 16290 5282986 011 11, Ullerup/Blans/NybølTrekanten 2,4,6,8,26,28,30,32 6400 Sønderborg 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.500.000                                    897.800                                                        24.330 16.200                                                                                              Bør analyseresJa Nej 2.800
540 8666 5273410 012 12, Rinkenæs/KværsHvedemarken 18a -31b Afd 12 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING4.031.000                                    1.903.200                                                    51.577 43.535                                                                                              Bør analyseresJa Ja 3.875
540 8775 5273454 012 12, Rinkenæs/KværsHvedemarken 65-91 Afd. 15 (6300) 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING4.557.000                                    1.624.200                                                    44.016 49.216                                                                                              Bør analyseresJa Ja 3.875
540 6670 5257687 013 13, DomhusparkenDomhusparken 1-13 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING6.183.000                                    3.439.400                                                    93.208 66.776                                                                                              Bør analyseresJa Ja 3.875
540 6489 5258476 023 23, Gl. FærgevejGl Færgevej 30 - Afd. 23 (6300) 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING3.343.000                                    862.800                                                        23.382 36.104                                                                                              Bør analyseresJa Nej 2.800
540 8993 8651303 034 34, BryggenBryggen 11,12 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING8.964.000                                    1.628.000                                                    44.119 90.994                                                                                              Bør analyseresJa Ja 3.875
540 9027 9404016 034 34, BryggenBryggen 13, 14 og 20 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING8.613.000                                    2.875.800                                                    77.934 89.018                                                                                              Bør analyseresJa Ja 3.875
540 9039 8651303 034 34, BryggenBryggen 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING10.190.000                                  387.900                                                        10.512 110.052                                                                                            Bør analyseresNej Ja 3.175
540 16465 8510931 036 36, PåkjærPåkjær 6-46 6400 Sønderborg 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING7.303.000                                    681.200                                                        18.461 61.652                                                                                              Bør analyseresNej Ja 3.175
540 16515 9211599 037 37, Maitoft/Mejeritoften/VestvejenMaitoft 1 - 33 6400 Sønderborg 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING6.865.000                                    2.079.400                                                    56.352 66.210                                                                                              Bør analyseresJa Ja 3.875
540 7264 5259272 042 42, RinggadeRinggade 10-18 (6300) 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING5.973.000                                    3.276.000                                                    88.780 64.508                                                                                              Bør analyseresJa Ja 3.875
540 6136 8994055 043 43, BakkegårdenBakkegården 6-40 L 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING2.616.000                                    2.393.200                                                    64.856 28.253                                                                                              Bør analyseresJa Nej 2.800
540 8956 8611791 044 44, HøjløkkeHøjløkke 3-19 U (6300) 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING2.993.000                                    1.406.200                                                    38.108 19.644                                                                                              Bør analyseresJa Nej 2.800
540 7231 001 1, Solbakken/KongevejOrkangervej 4-8 L 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING725.000                                         404.000                                                        10.948 7.830                                                                                                 Bør ikke analyseresNej Nej
540 16375 010 10, Dyreager/PeerløkkePeerløkke 1-23 6400 Sønderborg 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING3.515.000                                    722.100                                                        19.569 37.962                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 16385 011 11, Ullerup/Blans/NybølLangballe 27-36 6400 Sønderborg 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING2.633.000                                    625.400                                                        16.948 23.066                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 16225 011 11, Ullerup/Blans/NybølMejeritoften 1+8 (6400) 6400 Sønderborg 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING809.000                                         482.700                                                        13.081 8.737                                                                                                 Bør ikke analyseresNej Nej
540 16353 011 11, Ullerup/Blans/NybølMøllehøj 11 6400 Sønderborg 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.598.000                                    700.500                                                        18.984 17.258                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 8669 012 12, Rinkenæs/KværsMeyerstoft 2-16 L Afdeling 12 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.125.000                                    627.000                                                        16.992 12.150                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 7377 016 17, DegnevængetDegnevænget 1-3-5-7-11 (6300) 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING2.189.000                                    597.800                                                        16.200 23.641                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 8811 018 18, Kystvej/Dalsmark/MeyerstoftDalsmark 19-49 u afd 18+25 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING2.606.000                                    508.700                                                        13.786 28.145                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 8813 018 18, Kystvej/Dalsmark/MeyerstoftKystvej 3-13 Afdeling 18 (6300) 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING3.463.000                                    136.800                                                        3.707 37.400                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 6595 020 20, Fredensgade/MeyerstoftFredensgade 11-19 U - Afd. 20 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING3.077.000                                    149.800                                                        4.060 31.945                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 8835 020 20, Fredensgade/MeyerstoftMeyerstoft 5-11, Afdeling 20 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING479.000                                         260.600                                                        7.062 4.756                                                                                                 Bør ikke analyseresNej Nej
540 8856 026 26, VandtårnsvejVandtårnsvej 2 B - Afd. 26 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.155.000                                    134.900                                                        3.656 12.474                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 6831 027 27, KonkelKonkel 14 Afdeling 27 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING2.857.000                                    249.100                                                        6.751 30.856                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 6581 028 28, Vandtårnsvej/Fjordparken/KongevejFjordparken 1-9 (6300) 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.493.000                                    560.500                                                        15.190 16.124                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 6808 028 28, Vandtårnsvej/Fjordparken/KongevejKongevej 32-40 L, BOLIGER (6300) 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.113.000                                    693.300                                                        18.788 12.020                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 7865 028 28, Vandtårnsvej/Fjordparken/KongevejVandtårnsvej 4 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.319.000                                    121.500                                                        3.293 14.245                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 8894 029 29, Fredensgade/HvedemarkenFredensgade 4 AFDELING 29 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING864.000                                         76.100                                                           2.062 9.331                                                                                                 Bør ikke analyseresNej Nej
540 8807 029 29, Fredensgade/HvedemarkenHvedemarken 129-139 U (6300) 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.474.000                                    726.000                                                        19.675 14.850                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 7435 030 30, SlotsgadeFredensgade 2 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING233.000                                         28.900                                                           783 2.516                                                                                                 Bør ikke analyseresNej Nej
540 8899 030 30, SlotsgadeSlotsgade 16, ejerl. 2 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING505.000                                         40.900                                                           1.108 5.454                                                                                                 Bør ikke analyseresNej Nej
540 8897 031 31, JernbanegadeJernbanegade 1A, 1. dør 1 ejl. 2 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.404.000                                    163.200                                                        4.423 15.163                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 16423 033 33, Peerløkke IIPeerløkke 33 a - 41 c 6400 Sønderborg 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING4.278.000                                    485.400                                                        13.154 39.871                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 16226 037 37, Maitoft/Mejeritoften/VestvejenMejeritoften 6 A - 7 D (6400) 6400 Sønderborg 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.261.000                                    688.600                                                        18.661 13.619                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 14633 037 37, Maitoft/Mejeritoften/VestvejenVestvejen 2A - 2F 6400 Sønderborg 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING1.193.000                                    391.900                                                        10.620 12.415                                                                                              Bør ikke analyseresNej Nej
540 7262 042 42, RinggadeRinggade 6 (6300) 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING349.000                                         201.800                                                        5.469 3.769                                                                                                 Bør ikke analyseresNej Nej
540 8898 045 45, Slotsgade (Erhvervslokaler)Slotsgade 16A 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING139.000                                         25.900                                                           702 1.501                                                                                                 Bør ikke analyseresNej Nej
540 6070 N/A Ahlefeldvej 1 6300 Gråsten 20 GRAASTEN ANDELSBOLIGFORENING647.000                                         317.800                                                        8.612 6.988                                                                                                 Bør ikke analyseresNej Nej

169.930.000 54.290.400 1.471.270 1.772.648 83.325
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Vivie Jessen

Til: Vivie Jessen
Emne: Taxera - oplæg til rammeaftale

Som aftalt fremsender jeg her oplægget til rammeaftale. 
 
Baggrund 
Der er kommet en ny vurderingslov som bl.a. medfører, at erhvervsejendomme/boligselskaber ikke automatisk får 
penge tilbage som ejerboligerne ellers gør. I stedet får I adgang til at påklage alle de suspenderede vurderinger (dem vi 
ikke har haft klageadgang til siden 2013/2014-vurderingerne). Tillige er der markante ændringer i de principper 
vurderingsmyndighederne vil benytte sig af ved fastsættelsen af de nye vurderinger. 
 
For kort at ridse værdiskabelsen op, så tilbyder vi en gennemgang af ejendomsvurderingerne fra 2013 og vil her 
afdække eventuelle fejl.  
For det første omhandler det de suspenderede vurderinger og årsomvurderinger fra 2013-2019, som der er åbnet op for 
klageadgang til.  
For det andet tilbyder vi at undersøge mulighederne for klage, når den nye ejendomsvurdering modtages efter de nye 
regler i den nye ejendomsvurderingslov. De modtages forventeligt fra efteråret 2025 eller engang i 2026. 
Vi bestræber os på at give jer tryghed og vished om ejendomsvurderingernes tilstand - herunder varetage jeres 
interesser både ift. identifikation af muligheder for klage, men også at forestå selve klageprocessen. 
 
Vi kan ikke sætte tal på besparelsespotentialet eller hvor mange sager vi anbefaler skal påklages. Det vurderedes dog, at 
der ikke skal mange sager til før det kan svare sig.  
Skatteministeriet erkender, at træfsikkerheden med det nye system ikke er perfekt og at mange af de nye 
ejendomsvurderinger vil ramme mere end 20 % skævt. Desuden lagde man op til at der skulle tilbagebetales 5-6 mia. til 
erhvervsvirksomheder og lejeboliger på de gamle ejendomsvurderinger, men det har man trukket i land med igen (bare 
ikke for ejerboligerne). Fejlene er der jo muligvis stadigvæk, men nu skal man som borger selv ud og identificere dem. 
Når man kender udfordringerne generelt med vurderingssystemet gennem de seneste mange år, er der efter vores 
vurdering grobund for at få set nærmere på mulighederne. 
 
Jeg har vedhæftet 3 dokumenter, som jeg vil bede jer se nærmere på: 
 

1. Rammeaftalen 
Indeholder beskrivelse af formål, omfang, ressourcer, honorar m.m. 
 

2. Bilag 1 – Indsatsområderne 
Indeholder en kort beskrivelse af de relevante indsatsområder og de emner vi har fokus på: 

a. De suspenderede ejendomsvurderinger fra 2013 – 2019 efter den gamle vurderingslov 
b. Den nye 2021-vurdering ud fra den nye ejendomsvurderingslov. 

 
3. Bilag 2 – Ejendomsliste (revideret) 

Ejendomslisten er tilpasset ud fra størrelse og relevans ift. både de historiske vurderinger samt den nye 2023 
foreløbige vurdering. 
Undervejs i forløbet kan vi altid tilføje/fjerne ejendomme, men jeg vil gerne gennemgå listen mhp. endelig 
afklaring af de ejendomme vi i første omgang igangsætter. 
Der er tildelt rabat på de ejendomme som ikke screenes for både de historiske samt den nye vurdering. 
Listen er opdelt efter organisationer. 

Punkt 1.2, Bilag 7: Pkt
1.2.7.1.1.1 - BILAG - Mail m
baggrundsbeskrivelse fra
Taxera.pdf



2

Medtaget i prisen er dokumenthåndtering. Dvs. Taxera overtager ansvaret for indhentning af de relevante 
dokumenter (deklarationsmeddelelse, ny vurdering, klageopstartsbrev). Dette sker via en fuldmagt og adgang til 
Vurderingsportalen for de ejendomme som rammeaftalen omfatter.  

 
 
I får også her information om priser ifm. igangsætning af klagesager som der skal indgås særskilt aftale om.  
Der er 2 scenarier fordelt på hhv. de historiske vurderinger og den nye vurdering. 
 
Historiske vurderinger 
Igangsættes klagesag ifm. de historiske vurderinger har jeg vedhæftet eksempel på en rådgiveraftale. Den er i tråd med 
det I kender. 
Såfremt vi indgår en rammeaftale med Jer, er honoraret 25 % af en besparelse (no cure/no pay). Der er desuden indsat 
et loft over honorarets størrelse hvor fakturering først finder sted når besparelsen er realiseret.  
Opnås ikke medhold opkræves intet honorar udover det klagegebyr som myndighederne opkræver (600 kr. for en klage 
over en historisk vurdering). 
Vinder vi sagen helt eller delvist får I klagegebyret retur. 
 
Ny vurdering 
I forbindelse med den nye vurdering, kan vi pt. ikke låse os 100 % fast på honorarmodellen. Det afhænger af sagens 
problemstilling ligesom lovgivning/praksis ikke er på plads endnu (der er ingen praksis …..놴놲놵놶놷놳!). 
Vi forventer ikke at kunne tilbyde 100 % no cure/no pay aftaler i første omgang. Det er for os en smule risikabelt, når vi 
opererer inden for et vurderingsområde, hvor myndighederne ofte ændrer retning og hvor fremtidens endelige 
vurderingssystem endnu ikke er fastlagt 100 %. 
Vi har dog altid været meget rimelige i vores priser og agter også fremadrettet at være det. 
 
Forventeligt tilbydes I en fastprisaftale på 16.000 kr. ekskl. moms for at føre en klagesag uanset sagens udfald. 
Alternativt et lavere startgebyr (8.000 kr.) + en andel af en besparelse såfremt den vindes. 
 
 
Med venlig hilsen 
 
Allan Ipsen 
 

 
 
Taxera A/S 
Normansvej 1, 8920 Randers NV 
CVR 41895357 
Telefon 82 82 60 10 
Mobil 49 49 60 10 
www.taxera.dk 
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Rammeaftale - gennemgang af ejendomsvurderinger 
 
 
 

1. Baggrund og formål 
Den gamle vurderingslov blev i 2017 erstattet af en ny ejendomsvurderingslov, der trådte i kraft 
med virkning fra den 1. januar 2018.  
 
Efterfølgende er der sket lovtilpasninger og udskydelse af ejendomsvurderinger, men meget 
peger i retning af at de nye regler og ejendomsvurderinger afklares inden for rimelig tid. For 
erhvervsejendomme, herunder andels- og lejeboliger, forventes udsendelse af de første 
vurderinger i 2025 - med mindre vurderingerne udskydes endnu engang. Der er tillige åbnet op 
for klageadgang til de suspenderede ejendomsvurderinger, der siden 2011 og 2012 er 
videreført uændret. 
 
Det vurderes, at kunden med fordel kan være på forkant med udviklingen både i forhold til de 
suspenderede vurderinger samt de nye vurderinger. Fristen for klage er som altovervejende 
hovedregel 3 måneder. 
 
Formålet med denne aftale er netop at komme på forkant og sikre, at der betales korrekt 
ejendomsskat for både de suspenderede vurderinger og de nye vurderinger. 
 
Vi ønsker at skabe tryghed og værdi om ejendomsvurderingernes tilstand, som igennem de 
senere år kun er blevet mere komplicerede og uigennemskuelige. 
 

2. Omfang 
Den leverede ydelse tager udgangspunkt i de udvalgte ejendomme, som kunden ønsker 
belyst. På de enkelte ejendomme består ydelsen bl.a. af men er ikke begrænset til følgende: 
 

• Gennemgang af de af kunden fremsendte årsomvurderinger. 

• Gennemgang af klagemulighed af de suspenderede vurderinger fra 2013/2014-
vurderingen til 2019-vurderingen. Screeningsrapport udarbejdes.  

• Gennemgang af mulige fejl i forbindelse med den nye ejendomsvurdering. 
 
Ydelsen er begrænset til at identificere ejendomme, hvor yderligere handling er nødvendig for 
at sikre korrekt betaling af ejendomsskat. Ydelsen omfatter således ikke sådanne yderligere 
skridt, men skal aftales særskilt. 
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Der henvises til Bilag 1, hvor relevante indsatsområder oplistes. Indsatsområderne er ikke 
udtømmende, ligesom der kan tilføjes eller fjernes punkter, som ikke længere vurderes 
relevante, fx pga. ændret lovgivning, praksis m.v.   
 
Ejendomme omfattet af nærværende aftale forefindes i Bilag 2. 

 
3. Ressourcer 
Taxera A/S vil primært forestå udførelsen af opgaven, men klienten kan dog blive bedt om at 
bistå med praktiske opgaver såsom fremsendelse af relevant information og dokumentation. 
 
Alt post der vedrører klientens ejendomsvurderinger, herunder nye vurderingsmeddelelser, 
deklarationsskrivelser og lignende, skal hurtigst muligt og uden forespørgsel herom fra Taxera 
A/S side, sendes til Taxera A/S.  
 
Det bemærkes i den forbindelse, at nye vurderinger sendes etapevis fra Vurderingsstyrelsens 
side, hvorfor nye vurderinger ikke kan forventes modtaget på et bestemt tidspunkt, hvilket igen 
betyder, at Taxera A/S er afhængig af, at klienten informerer om alt modtaget materiale. Det 
nye vurderingssystem stiller således et skærpet krav til information fra klient til Taxera A/S og 
klienten bærer ubetinget ansvaret for viderebringelse heraf. 
 

Kunden forpligter sig til at underskrive fuldmagt samt nødvendige dokumenter for at processen 
kan gennemføres.  
 

4. Honorar 
Honoraret for den i pkt. 2 beskrevne ydelse udgør 3.500 kr. (inkl. moms) pr. 
ejendomsvurdering/ejendom.  
 
De første 70 % af honoraret betales ved samarbejdets opstart på tidspunktet for indgåelse af 
nærværende rammeaftale. 
 
De sidste 30 % betales, når Taxera A/S har fuldført opgaverne i pkt. 2. 
 
Såfremt opgaverne i pkt. 2 helt eller delvist ikke kan fuldføres for en ejendom som følge af 
manglende information fra klient til Taxera A/S, betales der til trods herfor honorar for 
ejendommen. 
 
Såfremt der identificeres sager, hvor yderligere skridt er nødvendige for at sikre korrekt 
betaling af ejendomsskat, indgås der særskilt aftale herom. 
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5. Fortrydelse og opsigelse 
Kunden har 14 dages fortrydelsesret fra aftalens indgåelse, og ved udnyttelse heraf bortfalder 
aftalen uden varsel. Meddelelse om fortrydelse skal ske skriftligt. 
 
Aftalen kan af begge parter til hver en tid opsiges med 1 måneds varsel til udgangen af en 
måned. Ved opsigelsen overtager kunden den fulde råderet over sagen. 
 
Såfremt aftalen opsiges af Taxera A/S refunderes de 70 % der er indbetalt ved sagens opstart i 
det omfang opgaverne i pkt. 2 ikke er fuldført på opsigelsestidspunktet. 
 
Såfremt aftalen opsiges af klienten, refunderes de 70 % af honoraret der betales ved sagens 
opstart, ikke. 
 
Såfremt aftalen opsiges af klienten efter at arbejdsopgaverne i pkt. 2 er påbegyndt, er klienten 
desuden forpligtet til at betale de sidste 30 % af honoraret, uanset at opgaverne ikke 
færdiggøres. Arbejdet anses for påbegyndt ved Taxera A/S modtagelse af den første 
information om ejendommen fra klienten. 
 
 
 
 
For accept af rammeaftalen:  
 
 
______________________________________ 
Kundenavn 
 
 
______________________________________ 
Adresse, postnr. og by 
 
 
 
__________________   __________________ 
Dato    Dato 
 
 
__________________   __________________ 
Kundens underskrift   Taxera A/S underskrift 
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Selskab afdeling Køle/frys Ovn Kogeplader
58 1
58 43

Hvidevare tilstede

Udlejning er helt enig i, at vi skal arbejde hen imod, at hårde hvidevarer er en fast del af boligen. 

Vi oplever, at ansøgerne vælger boligerne, især boliger uden et komfur/ovn fra.  

Vi opfordrer meget ofte, at den nye lejer køber hårde hvidevarer ved fraflytteren
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Vi vil fremtidssikre boligudbuddet gennem renovering og nybyg

Indsats Ansvarlig Status 

Udarbejde en fast procedure for byggesager og større renoveringssager:

Opdatere og godkende energi- og bæredygtighedsstrategi Projektschef Processen er igangsat, Torben Esbersen er i gang med at evaluere den gamle. (20250905)

Udarbejde en procedure for nybyg (intern, bestyrelsen) Projektschef Er i gangsat, byggeudvalgets ansvar og opgaver er udarbejdet (som en delopgave) (20250905)

Udarbejde en procedure for større renoveringer (intern, bestyrelsen) Projektschef Er i gangsat, byggeudvalgets ansvar og opgaver er udarbejdet (som en delopgave) (20250905)

Udarbejde en procedure for små renoveringsopgaver iht. PPV Driftschef Er ikke igangsat (20250905)

Implementere en henlæggelsesstrategi Driftschef Den samlede strategi skal genoptages, Jesper og Brian gennemgår sammen det nuværende materiale. 
Inspektørerne laver en indstilling til hovedbestyrelserne omkring henlæggelser, Jesper bidrager til dette (er 
lavet i AAAB og KB). (20250905)

Sikre systematisk vedligeholdelse (faste opgaver i NTI) Driftschef Igangsættes i 2. kvartal forsøgsmæssigt, obs også gerne et stort fokus på PPV-planen på afdelingsmøderne. 
(20250430) Er igangsat, prøveperiode i afd. syd i Sønderborg (20250905)

Styrke det sociale ansvar som arbejdsplads:

Styrke arbejdsmiljøet (Kommunikation og samarbejde på tværs) Vicedirektør + Driftschef Behandlet på AM møde, ingen forslag til konkrete indsatser men opfordring til at man gerne må komme med 
gode idéer. God modtagelse af nyhedsbrevet sidste gang, hvor der var mere information. (20250430) 
Genbehandles på næste AM møde (20250627) Der afholdes en fælles personaledag for alle medarbejdere 
den 8. oktober (20250905)

Udarbejde funktionsbeskrivelser Ledelsen Laila og AC har lavet en skabelon til funktionsbeskrivelser. AC sender skabelonen ud, og så skal alle udfylde 
disse og sende tilbage til AC, der ligger dem på personaleintra. Derefter behandles de på et ledermøde. Laila 
sender eksempler på tidligere funktionsbeskrivelser til inspiration (gerne one-pager). (20250430) Behandles 
på ledermøde i dag (20250627) Flere funktionsbeskrivelser er udarbejdet og behandles på ledermøderne 
løbende og derefter fast én gang om året (20250905) 

IMPLEMENTERINGSPLAN

Vi vil tage et socialt ansvar og værne om fællesskabet  

5. September 2025
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Øge optag af elever, praktikanter, fleksjobbere m.m. Vicedirektør + Driftschef Aftale med kommunerne ift. fleksjobber m.m. OBS ift. Deltage på elevmesse i april. Jesper sørger for, at der 
rækkes ud til Tønder Kommune. (20250430) Der er dialog med alle kommuner. Ansat en ungarbejder i SAB, 
og der ansættes to mere. Ansat en fleksjobber i Gråsten og praktikant i arbejdsprøvningsforløb i KB. Ansat en 
ufaglært i Salus + en adm. elev med opstart i august (20250627) Ansat virksomhedspraktikant i Økonomi 
(20250905)

Nyt fælles koncept for MU-samtaler og overblik over kompetenceudvikling Vicedirektør Woba intro planlagt til primo maj, her aftales tidslinje ift. MU-samtalerne, aftalt at samtalerne afholdes i 
løbet af oktober. (20250430) Woba intro er afholdt. Udkast til spørgeramme sendes ud til lederne i august. 
(20250627) Spørgsmål udsendes medio september og samtaler afholdes i oktober. Vivie har lavet en 
oversigt ift. kompetenceudvikling (20250905)

Koncept for kontinuerligt fokus på arbejdet med vores værdier Vicedirektør Sat på dagsordenen til SU-mødet 14. juni for at få medarbejdernes idéer. (20250430) Aftalt at der arbejdes 
med værdier på speedmeetings og der vidensdeles på salus infomøderne. Muligheder for plakater med 
værdierne undersøges af AC. (20250905)

Styrke sundheden for vores beboere:

Initiere konkrete sundhedsfremmende initiativer med kommunerne Direktør + Vicedirektør Første møde med Aabenraa Kommune, flere indsatser sat i søen: Temadag, aktivitet, oplæg, demens, nyt 
møde. I Tønder har der været dialogmøde med de frivillige organisationer og kommunen. I Sønderborg 
Kommune er det i fokus i regi af helhedsplanen. (20250430) Der planlægges en vidensdelingsdag med 
Aabenraa Kommune. Der afholdes opstartsmøde for aktiviteter i afdelingerne den 18. august. (20250627) 
Der er ønske om at starte aktiviteter op i flere afdelinger i Aabenraa, Martine følger op på status fra mødet 
med kommunen. (20250905)

Finde gode eksempler på tiltag Ledelsen Indstilling til Salus bestyrelse om deltagelse i ABC partnerskab https://psy.ku.dk/abc/ (LIJ) BL/KL 
partnerskab, dialog med kommunerne. (20250430) Svar på ansøgning forventes i august/september. Der 
planlægges med at ansætte en demokratimedarbejder 17 t/ugen til boligorganisationerne uden for SAB, da 
SAB har den boligsociale helhedsplan - first mover, aktiviteter, naboambassadører, inddragelse, demokrati, 
afsøge puljemidler m.m.(20250627) Salus er blevet partner i ABC partnerskabet, Lisbeth følger op på 
mulighederne i dette partnerskab samt kontakt til kommunale kontaktpersoner (20250905)

Afsøge mulighed for "demensspottere" Driftschef Igangsættes efter sommerferien (20250627) I Aabenraa er der påstartet dialog med kommune og region ift. 
et projekt i Sygehus Sønderjylland. I Sønderborg tænkes den boligsociale vicevært ind i dette arbejde. Jesper 
følger op ift. initiativet i Tønder (20250905) 

Arbejde på nærhed i sundheden i Tønder Kommune Direktør + Projektchef Der er indgået aftale med Nord arkitekterne om fremtidens boligformer, og der arbejdes videre med Tønder 
Kommune om et konkret projekt. (20250430) Salg af plejehjem er godkendt ved Byrådet. Der er møde 
Region Syd, kommunen og BL på mandag ift. finansiering af et lægehus (20250627) Der afventer svar ift. 
finansiering. Der har været møde med VIA Horsens ift., at de kunne være inddraget i projektet (20250905)

Oplæg med psykisk syge/ anden kultur/ demens m.m. Driftschef Der arbejdes videre med at holde tre oplæg på kommuneniveau, hvor både udlejning, drift og økonomi 
blandes. Jesper vil gerne være tovholder på en arbejdsgruppe, Malene vil gerne deltage.  (20250627) Der er 
påstartet en indsats med at finde relevante oplægsholdere (20250905). 

Styrke samarbejdet med kommunerne m.fl. :

Punkt 1.2, Bilag 10: Pkt 1.2.9 -
BILAG -
Implementeringsplan.pdf



Initiere konkrete samarbejder med kommunerne Direktør + Vicedirektør Kontakt til Sundhed, Job og Integration, Plan, Visitation og understøttelse i AABK. I Sønderborg arbejdes der i 
regi af helhedsplanen. Martine rækker ud til Tønder Kommune. (20250430) Aftalt at dette afventer til ny 
medarbejder i 2026. (20250906)

Afholde dialogmøde med nye og kommende byrådspolitikere Direktør + Vicedirektør Datosat for både Aabenraa og Tønder og Sønderborg. (20250430) Invitationer og program er klar og afventer 
godkendelse ved de andre boligorg. (20250627) Møderne er afholdt i Aabenraa og Sønderborg. Mødet i 
Tønder afholdes den 30. september (20250905)
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Øge synlighed og tilgængelighed:

Forny hjemmesiden Vicedirektør Underskrevet aftale om ny hjemmeside, processen startes op i maj. (20250430) Processen er startet op, og 
det kører som planlagt. Bestyrelsen inddrages i løbet af efteråret (20250905)

Relation mellem afdelingsbestyrelser og organisationsbestyrelser Bestyrelserne Behandles på temamøde for bestyrelserne. Temamøde er datosat for alle organisationer (20250905)

Udvikle nyt koncept for afdelingsmøder (forretningsorden) Driftschef Inspirationsmateriale er sendt ud til inspektørerne, bliver udrullet i hele organisationen til næste år. 
(20250430) Bliver drøftet på afdelingsmøderne i år (20250627) Der erfaringsudveksles på et møde mellem 
inspektørerne i løbet af efteråret (20250905) 

Styrke bestyrelserne:

Rekruttering til bestyrelserne Bestyrelserne Behandles på temamøde for bestyrelserne, der kunne evt. være fokus på mulighed for en 
bestyrelsesuddannelse. Ansættelse af "demokrati" medarbejder 17 timer fra 1.1.2026 til understøttelse af 
demokrati og samarbejde med kommunen (20250627) Der er kommet en positiv tilkendegivelse på en LBF 
pulje, der er søgt fra Salus til at styrke demokratiet (20250905)

Ny håndbog til bestyrelsesmedlemmer Direktør + Vicedirektør Under udarbejdelse (LIJ) i SAB er der lavet en funktionsbeskrivelse for et hovedbestyrelsesmedlem, som kan 
rulles ud. (20250905)

Implementere BL's anbefalinger til god almen ledelse Direktør + Vicedirektør Igangsættes efter sommerferien ifm. temamøderne for bestyrelserne. Lisbeth er i gang med at udarbejde 
udkast til retningslinjer (20250905)

Arbejde for sammenlægninger:

Fusion mellem Skærbæk og Tønder Direktør Kører som planlagt, der arbejdes hen mod 1/1/26. Temaet drøftes på generalforsamlingerne/ 
repræsentantskabsmøderne, hvor BL deltager. (20250430) Det blev primært taget godt imod på begge 
møder. Fælles bestyrelsesmøde efter sommerferien, hvor der skal udvikles fælles vedtægter, god 
overgangsperiode m.m. (20250627) Der afholdes ekstraordinære repræsentantskabsmøde og 
generalforsamling primo oktober. (20250905) 

Identificere relevante afdelinger Driftschef Der arbejdes på dette løbende. I Gråsten er der to, der netop har lagt sig sammen, og i Sønderborg har to 
afdelinger også lagt sig sammen. (20250430) Der har været afholdt bestyrelsesmøde i SAB med dette i 
fokus, der er muligvis nogen på vej i GAB. Opmærksomhed ved nybyg på mindre end 15 boliger, at de lægges 
ind under en eksisterende afdeling (20250627). To afdelinger i SAB har lagt sig sammen ifm. 
afdelingsmøderne (20250905)

Vi vil have et stærkt beboerdemokrati

Vi vil sikre en effektiv drift og administration
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Øget digitalisering og anvendelse af kunstig intelligens:

Superbrugere i KI Driftschef + Vicedirektør Der har været afholdt opstartsmøde, og der afholdes møde omkring kompetenceudvikling med GoLearn i 
dag den 30. april. (20250430) Der har været afholdt to møder hvor der vidensdeles og drøftes hvordan der 
skal viderformidles. Der planlægges efter at tage noget med på næste salus info møde. Derudover er der 
igangsat ad hoc sidemandsoplæring (20250627) Kører som planlagt (20250905)

Kompetenceudvikling (GoLearn) Vicedirektør Det kører som planlagt, sat på dagsorden til SU mødet omkring obligatoriske kurser for efteråret. (20250430) 
Alle skal gennemføre et valgfrit kursus inden 1/10, der overvejes at genforhandle en ny kontrakt pr. 
november 2025 evt. med andet fokus. (20250627) Møde i næste uge, hvor der forhandles om forlængelse på 
1 år (20250905) 

Opdatere og udarbejde forretningsgange Direktør AC og Lisbeth følger op ift. GapSolutions, derudover tages en oversigt med på ledermødet før sommerferien, 
hvor der angives ansvarlige. (20250430) På dagsordenen til ledermødet i dag (20250627) 
Forretningsgangene er uddelegeret og behandles på det sidste ledermøde inden jul (20250905). 

Automatisering af arbejdsgange i driften Driftschef Er igangsat, græsklipning er rullet ud i hele organisationer og udvikles løbende. Der er identificeret 
potentialer i KB ift. hjemtagning. I SAB arbejdes der også på mulighederne sammen med HVG. (20250627) 
Der igangsat initiativer rundt i flere organisationer (20260905) 

AI på hjemmesiden Vicedirektør Afventer igangsættelse af ny hjemmeside, rykkes til 2026. (20250905)

Optimere vores udbud Driftschef og Projektchef Igangsættes efter sommerferien. Der arbejdes med et udbud på kloakseparering og revision (20250627) 
Kloakseparering har været i udbud og igangsættes (20250905) 

Få flere boligorganistioner med:

Deltage i relevante netværk Direktør Vi er aktive i kredsarbejdet. Fokus på partnerskabet med boligorganisationerne. (20250430) Meldt ind i 
Erhvervsnetværk i Sønderborg, Tønder og Aabenraa kommune (20250905)

Identificere og række ud til relevant(e) organisation(er) Direktør Fokus på at få de rigtige med. (20250905)
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Styringsrapport for almen
boligorganisation med egne
boligafdelinger
 

Organisationstype: Boligorganisation

Organisationsnr: 0058

Navn: Gråsten Andelsboligforening

Regnskabsperiode start: 01-01-2024

Regnskabsperiode slut: 31-12-2024
 

I. Boligorganisationen
 
Pkt. I omhandler boligorganisationens generelle forhold på tværs af de enkelte afdelinger.
 
 
1. Har boligorganisationen forslag til fremtidigt samarbejde, koordination eller drøftelse med
kommunen? Hvis ja, hvilke?
Vi er optaget af hvordan vi kan bruge hinanden til at fremme fællesskabet i afdelingerne. Hvis
kommunen har tilbud der er relevante for vores beboere, vil vi gerne formidle det videre
 
 
2. Har boligorganisationen strategiske overvejelser om egne muligheder, udfordringer eller risici? Hvis
ja, hvilke?
Det kan være vanskeligt at rekruttere til beboerdemokratiet
 
 
Spørgsmål 3-5 belyser, om boligorganisationen har haft indsatser, som modsvarer almenboliglovens
målsætninger vedrørende hhv. nybyggeri og renovering, administration og drift samt ledelse og
beboerdemokrati.
 
 
3. Har boligorganisationen inden for det forløbne år haft særlige indsatser vedrørende omkostninger,
kvalitet og bæredygtighed ved renovering og nybyggeri? Hvis ja, hvilke?
Bæredygtighed indtænkes i alle renoveringer. 
 
 
4. Har boligorganisationen inden for det forløbne år haft særlige indsatser vedrørende effektivisering
af administration og drift? Hvis ja, hvilke?
Levering af hårde hvidevarer har været i udbud. 
Etablering af servicecenter har frigivet tid til ejendomsfunktionærerne, der nu ikke længere forstyrres
af beboeropkald. Til gengæld har det også genereret flere beboeropgaver, så det har endnu ikke været
en besparelse, men en udvidelse af servicen
 
 
5. Har boligorganisationen inden for det forløbne år haft særlige indsatser vedrørende ledelse og
beboerdemokrati? Hvis ja, hvilke?
-
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II. De enkelte afdelinger
 
6. Er der ønske om etablering af nye afdelinger?
Forhåbentlig er Politigrunden på nuværende tidspunkt godt på vej. Nye rækkehuse i Nybøl har været
eftertragtede, og opstår der muligheder for yderligere, lignende byggeri i f.eks. Vester Sottrup indgår vi
gerne i projektet
 
 
Svar overført fra afdelingsskemaer, punkt A :
 
 
7. Hvilke afdelinger har særlige udfordringer, indsatser eller behov for aftaler, som ønskes drøftet?
 

Afd. nr. Afd. navn
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III. Tidligere drøftede forhold
 
8. Hvad er status for tidligere drøftede forhold?
-
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IV. Centrale facts om boligorganisationen
 
Effektivitetsfordeling
 
Opgørelsestidspunkt 07-05-2025
 

 

 Tallene indikerer, at afdelingen har stort effektiviseringspotentiale

 Tallene indikerer, at afdelingen har effektiviseringspotentiale

 Tallene indikerer, at afdelingens drift er blandt regionens mest effektive
 
Evt. kommentarer (Om redegørelse for effektivitetstal, se i øvrigt bilag 1).
 
 
 
 
 
Røde afdelinger i 3 år
 

Kommune Afd. nr. Afd. navn 2023 2024 2025

Sønderborg 033 33, Peerløkke II 67,09 67,34 69,86

Sønderborg 036 36, Påkjær 67,09 66,06 69,93
 
Evt. kommentarer
Effektivitetstallet er stort set uændret. Effektiviteten er påvirket af afstande mellem afdelingerne
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Anvendte udlejningsredskaber
 
 
Diagram over kommunevis fordeling af boligorganisationens familieboliger på udlejningsredskaber
 

 
Evt. kommentarer
 
 
 
Regnskabsnøgletal
 

Værdi Benchmark Sidste års
værdi

Administrationsbidrag, kr. pr. lejemålsenhed 3.944,38 4.403,89 3.933,54

Byggesagshonorar, nybyggeri, andel af anskaffelsessum 2,62 2,15 2,62

Byggesagshonorar, støttet renovering, andel af
anskaffelsessum

1,81 2,33 i/t

Dispositionsfond, kr. pr. lejemålsenhed 26.930,44 7.057,51 24.930,07

Arbejdskapital, kr. pr. lejemålsenhed 3.007,58 2.161,33 3.143,57
 
Evt. kommentarer
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Sager ved beboerklagenævnet
 

I år Sidste år

Afgjorte sager Helt/delvist
tabte

Afgjorte sager Helt/delvist
tabte

I alt 0 0 0 0

Forbrugsregnskaber

Fraflytning

Husordenssager

Andet
 
Evt. kommentarer, herunder om boligorganisationens opfølgning på tabte sager
 
 
 

Punkt 1.2, Bilag 11: Pkt 1.2.10 -
BILAG - Udkast til
styringsdialog.pdf



Almenstyringsdialog.dk Dato: 04. juli 2025

Styringsrapport for 0058, Gråsten Andelsboligforening - Dokumentationspakke 2025 Side 9 af 13

V. Centrale facts om afdelingerne
 
Afdelinger med kritiske nøgletal
 
Er der afdelinger med kritiske nøgletal på parametrene lejeledighed, fraflytning eller henlæggelser (jf.
kommentarer i afdelingsskemaer)?
 

Kritiske nøgletal

Kommune Afd.
nr.

Afd. navn Ledige
boliger

Fra
flytning

Henlæggelser
vedligeholdelse

Røde
afd. 3 år

Sønderborg 001 1, Solbakken/Kongevej 8.904,11

Sønderborg 007 7, Engparken X

Sønderborg 013 13, Domhusparken 5.192,31

Sønderborg 016 17, Degnevænget X

Sønderborg 017 16, Ungdomsboliger
Kongevej

X 2.500,00

Sønderborg 018 18,
Kystvej/Dalsmark/Meyers
toft

6.250,00

Sønderborg 020 20,
Fredensgade/Meyerstoft

6.458,33

Sønderborg 026 26, Vandtårnsvej X

Sønderborg 027 27, Konkel X X

Sønderborg 028 28,
Vandtårnsvej/Fjordparke
n/Kongevej

X 6.875,00

Sønderborg 031 31, August Kraags Plads X 5.833,33

Sønderborg 033 33, Peerløkke II X

Sønderborg 036 36, Påkjær X

Sønderborg 040 40, Bryggen X 6.296,30

Sønderborg 042 42, Ringgade 7.352,94

Sønderborg 043 43, Bakkegården 12.500,00
 
 
Familieboliger i alle afdelinger – anvisning og arbejdsmarkedstilknytning
 

Arbejdsmarkedstilknytning

Kommune Afd.
nr.

Afd. navn Familie
boliger

Anvendte
anvisningsregler

Afdeling Kommune

Sønderborg 001 1,
Solbakken/Kongevej

73 24% 37%
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Arbejdsmarkedstilknytning

Kommune Afd.
nr.

Afd. navn Familie
boliger

Anvendte
anvisningsregler

Afdeling Kommune

Sønderborg 006 6, Degnevænget 26 54% 37%

Sønderborg 007 7, Engparken 72 26% 37%

Sønderborg 009 9, Dyrkobbel 36 28% 37%

Sønderborg 010 10,
Dyreager/Peerløkke

35 43% 37%

Sønderborg 011 11,
Ullerup/Blans/Nybøl

49 30% 37%

Sønderborg 012 12, Rinkenæs/Kværs 36 i/t 37%

Sønderborg 013 13, Domhusparken 52 i/t 37%

Sønderborg 016 17, Degnevænget 20 i/t 37%

Sønderborg 017 16, Ungdomsboliger
Kongevej

0 i/t 37%

Sønderborg 018 18,
Kystvej/Dalsmark/Me
yerstoft

0 i/t 37%

Sønderborg 020 20,
Fredensgade/Meyer
stoft

24 i/t 37%

Sønderborg 023 23, Gl. Færgevej 12 i/t 37%

Sønderborg 026 26, Vandtårnsvej 0 i/t 37%

Sønderborg 027 27, Konkel 0 i/t 37%

Sønderborg 028 28,
Vandtårnsvej/Fjordp
arken/Kongevej

6 i/t 37%

Sønderborg 029 29,
Fredensgade/Hvede
marken

12 i/t 37%

Sønderborg 030 30, Slotsgade 5 i/t 37%

Sønderborg 031 31, August Kraags
Plads

12 i/t 37%

Sønderborg 033 33, Peerløkke II 15 i/t 37%

Sønderborg 034 34, Bryggen 18 i/t 37%

Sønderborg 036 36, Påkjær 20 i/t 37%

Sønderborg 037 37,
Maitoft/Mejeritoften/
Vestvejen

37 44% 37%
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Arbejdsmarkedstilknytning

Kommune Afd.
nr.

Afd. navn Familie
boliger

Anvendte
anvisningsregler

Afdeling Kommune

Sønderborg 040 40, Bryggen 27 i/t 37%

Sønderborg 042 42, Ringgade 34 i/t 37%

Sønderborg 043 43, Bakkegården 16 32% 37%

Sønderborg 044 44, Højløkke 16 i/t 37%

Sønderborg 046 46,
Borggårdsvænget,
Nybøl

0 i/t 37%

 

 Venteliste

 Kommunal anvisning

 Fleksibel

 Annoncering

 Kombineret udlejning
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IV. Bilag 1: Effektivitetstal
 
TABLE
 

Effektivitetsgennemsnit for

Kommune Afd. nr. Afd. navn Effektivitets
markering

Afdelings
effektivitet

pct.

Organi
sation

pct.

Kommune
pct.

Region
pct.

Sønderborg 046 46,
Borggårdsvænget,
Nybøl

i/t 81,3 0,0 0,0

Sønderborg 006 6, Degnevænget 68 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 033 33, Peerløkke II 70 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 036 36, Påkjær 70 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 011 11,
Ullerup/Blans/Nybøl

70 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 037 37,
Maitoft/Mejeritoften/
Vestvejen

70 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 009 9, Dyrkobbel 73 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 010 10,
Dyreager/Peerløkke

74 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 044 44, Højløkke 75 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 018 18,
Kystvej/Dalsmark/Me
yerstoft

77 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 013 13, Domhusparken 77 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 012 12, Rinkenæs/Kværs 78 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 001 1,
Solbakken/Kongevej

78 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 028 28,
Vandtårnsvej/Fjordp
arken/Kongevej

78 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 007 7, Engparken 80 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 026 26, Vandtårnsvej 81 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 029 29,
Fredensgade/Hvede
marken

81 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 020 20,
Fredensgade/Meyer
stoft

82 81,3 73,6 77,2
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Effektivitetsgennemsnit for

Kommune Afd. nr. Afd. navn Effektivitets
markering

Afdelings
effektivitet

pct.

Organi
sation

pct.

Kommune
pct.

Region
pct.

Sønderborg 023 23, Gl. Færgevej 83 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 042 42, Ringgade 83 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 016 17, Degnevænget 86 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 043 43, Bakkegården 89 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 034 34, Bryggen 91 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 040 40, Bryggen 92 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 031 31, August Kraags
Plads

94 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 027 27, Konkel 96 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 017 16, Ungdomsboliger
Kongevej

100 81,3 73,6 77,2

Sønderborg 030 30, Slotsgade 100 81,3 73,6 77,2

Effektivitetstal senest opdateret 07-05-2025
 
NB: Der redegøres i boligorganisationens årsberetning nærmere for arbejdet med effektivisering på
organisations- og afdelingsniveau, herunder effektivitetstal, øvrige analyser og 4-årige mål for hver afdelings
driftsudgifter. Farvemarkeringen er ikke, som i styringsrapporten i øvrigt udtryk for en særlig
redegørelsesforpligtelse.
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Ahlefeldvej 1 
6300 Gråsten 

Tlf: 74 65 30 10 
Mail: admin@graasten-bolig.dk 

 

16. juni 2025  1 
 

 

 

Indstilling til Hovedbestyrelsen, Gråsten Andelsboligforening. 

 

Vedr. Motionsarrangement    

 

For at styrke sammenholdet og fremme den sunde og aktive livsstil blandt 

afdelingsbestyrelsesmedlemmerne, foreslås det, at der gives mulighed for, at disse kan deltage sammen i et 

lokalt motionsarrangement, valgt af hovedbestyrelsen.  

Der forslås, at hovedbestyrelsen finansierer deltagergebyret.  

Formålet er at styrke fællesskabet og samarbejdet blandt bestyrelsesmedlemmerne, skabe mulighed for at 

netværke og opbygge relationer i et uformelt miljø samt fremme en positiv og inkluderende kultur i 

bestyrelsen. Derudover er dette initiativ også et led ind i bestyrelsens strategi og ambition om, at tage et 

socialt ansvar og værne om fællesskabet ved bl.a. at tilbyde sundhedsfremmende indsatser og aktiviteter.   

 

Undertegnede indstiller derfor til, at bestyrelsen beslutter, hvorvidt de ønsker at opfordre 

afdelingsbestyrelserne til at deltage i et lokalt motionsarrangement og evt. hvilket.  

 

Eksempler på lokale motionsaktiviteter: 

• Nytårsgåtur rundt om Niehuus Sø – Østergade 50, 6330 Padborg – D. 4. jan. 2026 – Pris: Gratis 

Læs mere på kultunaut.dk 

• En gåtur i Gråsten Slotshave. – Pris: Gratis (Rundvisning koster 60 kr.) 

For rundvisning, kan du læse mere på visitsonderjylland.dk 

• En cykel/gå/løbetur på Gendarmstien – Pris: Gratis 

• Det 21. GendarmLøb – Skolevej 5, 6310 Broager, d. 14.sep. – Pris: 30 kr. 

Læs mere på sonderborg.dk 

• Danmarks Motionsdag d. 10. oktober på Kær Vestermark, 6400 Sønderborg. – Pris: Gratis 

Læs mere på center-forverdensmaal.dk 

 

Venlig hilsen 

Salus Boligadministration a.m.b.a. 

Lisbeth Jakobsen 

Adm. direktør 
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Punkt 1.3: Foreningsanliggender

1. SALUS bestyrelsesmøde
Møde afholdt onsdag den 3. september - bilag (lukket)
Næste møde afholdes torsdag den 11. december 2025

2. 8. Kreds – orientering

3. Sønderborg Fjernvarme v/ Niels Christiansen

4. Kontaktudvalg Sønderborg
Møde afholdt den 14. maj, vært NAB - bilag (lukket)
Møde afholdt den 27. august, vært DANBO - bilag (lukket)
Næste møde:
Tirsdag den 25. november 2025. Vært B42

5. Kommunen

Beslutning for Punkt 1.3: Foreningsanliggender

1. Taget t. efterretning.
2. Der holdes forsamlingshusmøder ultimo september og kredsweekend den 3.-4.
oktober.

3. Ansættelse af ny direktør er igang, da nuværende direktør går på pension. Er
igang med at tilbyde fjernvarme i Avnbøl, Ullerup og Blans. Fjernvarme til Nybøl og
V. Sottrup kører planmæssigt. Etablering af fjernvarme i Kværs er ikke rentabelt og
derfor kigger Sønderborg Lokalvarme på alternative løsninger.

4. Taget t. efterretning.
5. Sammen med de andre boligorganisationer i Sønderborg Kommune er der afholdt
informationsmøde for politikere med fornuftig tilmelding.

Punkt 2.1: Budgetkontrol

1. Budgetkontrol (økonomi oplysninger for alle afdelinger) kan ses ved at logge ind på
www.salus.dk

2. Budgetkontrol - bilag

Beslutning for Punkt 2.1: Budgetkontrol

1. Taget t. efterretning.
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Budgetkontrol Gråsten Andelsboligforening pr. 30/6 2025
Kontonavn ÅTD saldo ÅTD budget Afvigelse

ORDINÆRE UDGIFTER
Bestyrelsesvederlag i alt 23.065,34 22.500,00 -565,34
MØDEUDGIFTER, KONTINGENTER MV. I ALT 20.967,35 12.492,00 -8.475,35
SAMLEDE PERSONALEUDGIFTER 356.510,77 341.740,00 -14.770,77
FORRETNINGSFØRELSE I ALT 805.328,10 805.350,00 21,90
KONTORHOLDSUDGIFTER INKL. EDB DRIFT I ALT 139.935,60 115.240,00 -24.695,60
NETTOUDGIFT KONTORLOKALER 203.393,50 209.998,00 6.604,50
AFSKRIVNINGER DRIFTSMIDLER I ALT 33.495,00 0,00 -33.495,00
HENLÆGGELSER TIL DISPOSITIONSFONDEN MV. I ALT 4.086.370,16 4.125.000,00 38.629,84
EKSTRAORDINÆRE UDGIFTER I ALT 38.427,45 0,00 -38.427,45
UDGIFTER I ALT 5.690.661,69 5.632.320,00 -58.341,69

ORDINÆRE INDTÆGTER
ADMINISTRATIONSBIDRAG I ALT -1.548.350,10 -1.548.348,00 2,10
AFDELINGERNES BIDRAG TIL DISPOSITIONSFONDEN MV I ALT -4.086.370,16 -4.125.000,00 -38.629,84
EKSTRAORDINÆRE INDTÆGTER I ALT -38.427,45 0,00 38.427,45
INDTÆGTER I ALT -5.673.147,71 -5.673.348,00 -200,29

RESULTAT I ALT 17.513,98 -41.028,00 -58.541,98

Iflg. budgettet forventes der på nuværende tidspunkt at skulle være et overskud på 41 t.kr.
Det realiserede underskud er 18 t.kr.

Dette giver en afvigelse på 59 t.kr., der kan forklares med øgede omkostninger til: t.kr.
Avisabonnementer, bestyrelsen -14
Advokatbistand i fm. sager ved beboerklagenævnet -28
Overskridelse vedr. småanskaffelser (Ipad til syn, tastatur og rollermouse, grill) -11
Afskrivninger inventar og biler der ikke var kendt på budgettidspunktet -33
 samt færre omkostninger vedrørende:
Personalekursus 10
Forsikring ejendom 3
Diverse besparelser netto 14

-59
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Punkt 3.1: Status byggesager

Oversigt over byggesager i GAB - bilag (lukket)

Beslutning for Punkt 3.1: Status byggesager

Taget t. efterretning.

Punkt 5.1: Øvrige orienteringssager

1. Bestyrelsesrapport BoligBI - bilag

2. Bladudvalg
Medlem af redaktionsudvalget: Ida Moos, bestyrelsesmedlem
Næste møde afholdes tirsdag den 30. september 2025

3. BL- Informerer

4. LBF - Orienterer

Beslutning for Punkt 5.1: Øvrige orienteringssager

1. Taget t. efterretning.
2. Intet nyt.
3. -
4. -
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ØKONOMI - OVERBLIK FOR SELSKAB 58

Selskab 58

Periode: 1. januar 2025 - 31. august 2025

Resultat Budget Resultat

Indv. år Indv. år Difference Sidste år

UDGIFTER
pi Bestyrelsesvederlag mv., 501 26.916 30.000 -3.084 43.486

pi Mødeudgifter, 502 20.967 16.906 4.061 43.889

bl Personaleudgifter, 511 422.573 459.820 -37.247 632.162

yl Forretningsførelse, 512 1.073.771 1.073.800 -29 1.525.160

gr Kontorholdsudgifter, 513 185.777 144.320 41.457 254.686

lb Kontorlokaleudgifter, 514 270.345 290.914 -20.569 466.168

lb Afskrivning driftsmidler, 515 50.243 0 50.243 66.990

lb Særlige aktiviteter, 516 0 0 0 7.250

b Revision, 521 0 0 0 138.250

bu Tilskud til afdelingerne, 531 0 0 0 0

re Renteudgifter, 532 0 0 0 3.176.738

re Henlæggelser til dispositionsfonden mv., 533 4.086.370 6.187.500 -2.101.130 9.238.060

re Ekstraordinære udgifter, 541 118.728 0 118.728 1.353.849

wh Henlæggelse til arbejdskapitalen, 551.01 0 0 0 0

wh Udbytte, garantiselskab, 551.02 0 0 0 0

wh Henlæggelser til dispositionsfonden, 551.3 0 0 0 0

Samlede udgifter 6.255.690 8.203.260 -1.947.570 16.946.688

INDTÆGTER
Afdelinger i drift, 601.1 2.064.467 2.064.464 3 2.910.953

Tillægsydelser, 601.5 0 0 0 0

Lovmæssige gebyrer og særlige ydelser, 602 0 0 0 0

Renteindtægter, 603 62.302 0 62.302 3.358.034

Afdelingernes bidrag til dispositionsfonden, 604 4.086.370 6.187.500 -2.101.130 9.238.060

Byggesagshonorar nybyggeri, 605.01 0 0 0 0

Bestyrelsesvederlag nybyggeri, 605.02 0 0 0 0

Byggesagshonorar forbedringsarbejder, 606.01 0 0 0 0

Bestyrelsesvederlag forbedringsarbejder, 606.02 0 0 0 0

Diverse, 607 938 0 938 79

Korrektioner tidligere år, 608 0 0 0 0

Ekstraordinære indtægter, 611 60.401 0 60.401 1.343.374

Årets underskud 0 0 0 96.189

Samlede indtægter 6.274.477 8.251.964 -1.977.487 16.946.688

Resultat -18.787 -48.704 29.917 0

Balance 6.255.690 8.203.260 -1.947.570 16.946.688

Økonomisk overblik
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ANALYSERAPPORT - TOMGANG FOR SELSKAB 58 GRÅSTEN ANDELSBOLIGFORENING

TOMGANG PER LM-TYPE

Nr LM-Type Tomgang 

1 Almindelig bolig 7

6 Ældrebolig 1

Hovedtotal 8

87%

13%

TOMGANG - FORDELING PER LM-TYPE

1 Almindelig bolig 6 Ældrebolig

Side 2 af 13

Punkt 5.1, Bilag 1: Pkt 5.1.1 -
BILAG - Bestyrelsesrapport.pdf



ANALYSERAPPORT - TOMGANG FOR SELSKAB 58 GRÅSTEN ANDELSBOLIGFORENING

AKTUEL TOMGANG FOR SELSKAB AKTUEL TOMGANG PR. AFDELING

Selskab LM Type Aktuel tomgang Afdeling LM Type Aktuel tomgang

Side 3 af 13
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ANALYSERAPPORT - FRAFLYTNINGER FOR SELSKAB 58 GRÅSTEN ANDELSBOLIGFORENING

Flytninger Flyt %

Almindelig bolig 54 8,8%

Ungdomsbolig 1 16,7%

Bofællesskab 0

Erhverv 0 0,0%

Ældrebolig 6 14,3%

Seniorbolig 0

61 9,2%

Der har i perioden været 61 flytninger svarende

til 9,2%

FRAFLYTNINGER FORDELT PER LM-TYPE
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ANALYSERAPPORT - FRAFLYTNINGER FOR SELSKAB 58 GRÅSTEN ANDELSBOLIGFORENING

FRAFLYTNINGER PER LEJEMÅL/ANTAL VÆRELSER

LM-Type/Antal værelse Flytninger Lejemål Flyt %

Almindelig bolig 54 614 8,8%

1 4 14 28,6%

2 24 249 9,6%

3 22 251 8,8%

4 4 82 4,9%

5 0 18 0,0%

Ungdomsbolig 1 6 16,7%

1 0 2 0,0%

2 1 4 25,0%

Bofællesskab 0 0

1 0 0

Erhverv 0 2 0,0%

0 0 1 0,0%

1 0 1 0,0%

Ældrebolig 6 42 14,3%

2 6 42 14,3%

Seniorbolig 0 0

2 0 0

3 0 0

61 664 9,2%

54

1
0 0

6

0

FRAFLYTNINGER FORDELT PER LM-TYPE

1 Almindelig bolig 8 Ungdomsbolig 9 Bofællesskab
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ANALYSERAPPORT - FRAFLYTNINGER FOR SELSKAB 58 GRÅSTEN ANDELSBOLIGFORENING

FRAFLYTNINGER PER AFDELING

Afdeling Flytninger
             1     3     

             6     4     

             7     8     

             9     1     

             10     1     

             11     4     

             12     2     

             13     6     

             16     1     

             17     4     

             18     6     

             20     2     

             23     1     

             28     1     

             29     2     

             30     1     

             33     1     

             34     7     

             37     3     

             42     3     

Hovedtotal 61     
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TAB VED TOMGANG OG FRAFLYTNING FOR SELSKAB 58 GRÅSTEN ANDELSBOLIGFORENING

TOMGANG FRAFLYTNING
Afdeling 01.01 - 01.01 - 01.01 - 01.01 - Afdeling 01.01 - 01.01 - 01.01 - 01.01 -

30.06.2024 31.12.2024 30.06.2025 31.12.2025 30.06.2024 31.12.2024 30.06.2025 31.12.2025

1 1

6 6

7 -1.798 778 -807 9.927 7 97.090 3.563 3.563

9 9.194 9.194 9

10 3.143 3.495 10 1.750

11 640 640 98 85 11 385.697 400.697

12 12 1.500

13 4.657 7.115 13 25.863 5.621 5.621

16 5.937 16 1.500

17 3.033 17

18 -1.397 15.369 12.516 18 18.866 18.866

20 20 15.922

23 8.298 23 43

26 -412 -412 26

27 27

28 1.026 17.047 7.711 7.875 28

29 29

30 30

31 31

33 33 138.530 138.530

34 299.259 297.544 34 425 13.854 3.290 3.290

36 319 443 36 35.219 1.750 1.750

37 334 334 72 37 23.602 134.834

40 40

42 42

43 -994 -994 43

44 44

45 45

298.374 319.922 39.366 61.610 548.253 866.801 33.089 33.089
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Tab Fraflytning 2025

01.01 - 30.06.2024 01.01 - 31.12.2024

01.01 - 30.06.2025 01.01 - 31.12.2025
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ANALYSERAPPORT - TILBUD FOR SELSKAB 58 GRÅSTEN ANDELSBOLIGFORENING

Total antal tilbud pr. selskab

2025 Hovedtotal

Type Kvartal1 Kvartal2 Kvartal3

Almindelig bolig 709 752 139 1.600

Ældrebolig 75 37 33 145

Hovedtotal 784 789 172 1.745
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ANALYSERAPPORT - TILBUD FOR SELSKAB 58 GRÅSTEN ANDELSBOLIGFORENING

Top 50 - Antal tilbud per afdeling

2025 Hovedtotal

Afdeling Kvartal1 Kvartal2 Kvartal3

58001 16 31 15 62

58006 60 48 108

58007 146 130 14 290

58009 28 30 15 73

58010 51 51

58011 52 44 96

58012 125 125

58013 86 52 15 153

58017 15 92 5 112

58020 61 61

58028 26 26

58029 70 70

58033 45 45

58037 16 15 59 90

58042 33 33

58018 75 37 33 145

58034 60 63 123

58023 16 16

58030 1 1

58046 65 65

Hovedtotal 784 789 172 1.745
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ANALYSERAPPORT - VENTELISTE FOR SELSKAB 58 GRÅSTEN ANDELSBOLIGFORENING

Fordeling - venteliste per LM type

Venteliste per LM type Antal

Almindelig bolig 7.875

Ungdomsbolig 87

Seniorbolig 9

Ældrebolig 117

Bofællesskab 1

1 Almindelig bolig

8 Ungdomsbolig

4 Seniorbolig

6 Ældrebolig
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ANALYSERAPPORT - VENTELISTE FOR SELSKAB 58 GRÅSTEN ANDELSBOLIGFORENING

Venteliste Salus i alt Antal lejemål i alt

Antal på venteliste (LM type, Antal værelser) Entydige på venteliste (LM type, Antal værelser) Antal lejemål

Venteliste Antal LM-Type Værelser Entydige Afdeling Antal lejemål

Venteliste Antal LM-Type  Entydige  

Almindelig bolig 7.875 Total aktive 876 Almindelig bolig 1 73

1 179 6 26

2 2.674 Almindelig bolig 832 7 72

3 3.617 9 36

4 1.218 Ungdomsbolig 54 10 35

5 187 1 39 11 49

2 48 12 36

Ungdomsbolig 87 13 52

1 39 Seniorbolig 6 17 20

2 48 2 6 20 24

3 3 23 12

Seniorbolig 9 28 6

2 6 Ældrebolig 150 29 12

3 3 2 150 30 5

33 15

Ældrebolig 117 34 45

2 117 36 20

37 37

Bofællesskab 1 42 34

1 1 43 16

44 16

46 12

Almindelig bolig Total 653

Bofællesskab 26 6

Bofællesskab Total 6

Seniorbolig 31 12

Seniorbolig Total 12

Ungdomsbolig 16 6

Ungdomsbolig Total 6

Ældrebolig 18 24

28 18

Ældrebolig Total 42

40.251                                                                                               719                                                                                   
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ANALYSERAPPORT - VENTELISTE FOR SELSKAB 58 GRÅSTEN ANDELSBOLIGFORENING
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RYKKERLISTE

Selskab 58 Gråsten Andelsboligforening

År 2025

Fordeling af ophævelse

Rykker Ophævelse Betalt Fraflyttet I fogedretten

Januar 9

Februar 7 1 1

Marts 5 1 1

April 6 1 1

Maj 9

Juni 11 2 2

Juli 11 2 2

August 15 2 2

September

Oktober

November

December

73 9 4 1 4

2

4

6

8

10

12

14

16

Rykker/udsættelser 2025

Rykker Ophævelse Betalt Fraflyttet I fogedretten
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Punkt 6.1: Mødeplan

1. Bordet rundt ved bestyrelsesmedlemmerne.

2. Møderække
GAB organisationsbestyrelsesmøder:
Mandag den 17. november
Hvis intet andet er nævnt afholdes mødet på adresse Ahlefeldvej 1, kl. 17:15

Generalforsamling 2026
Dato endnu ikke planlagt
(efterfølgende konstituerende møde)

Julefrokost 2025
Fredag den 28. november
Deltagere: Organisationsbestyrelsen, Lisbeth Jakobsen, Jesper Damm Andersen,
Brian S. J. Larsen og samtlige medarbejder i GAB
Arrangør: Adde

3. Fælleskurser:

Vedligeholdelse og fraflytning:
Afholdes hvert år (ulige år på Folkehjem)/(lige år via Teams)
Torsdag den 23. oktober 2025 c/o Folkehjem kl. 19-21
Undervisere: AJ/BSJL/JEAN

Fælleskursus Budget + Introduktion for nyvalgte:
Torsdag den 13. november 2025 c/o Folkehjem kl. 17-21
Underviser: BL

Beslutning for Punkt 6.1: Mødeplan

1. PM: Mangler tilbagemelding på, om bestyrelsesvederlaget er skattefrit, men
konklusionen er, at det er skattepligtig indkomst.
Hvad er opgaven, når man er kontaktperson for en afdelingsbestyrelse. Det er
afdelingens indgang til hovedbestyrelsen.
Stiller spørgsmålstegn ved ansættelse i Salus og godkendelse af budget.
NC: Flere andre bestyrelser har navneskilte med magneter. Bestilles også til
bestyrelsen i GAB.

Punkt 8.1: Underskrift via Penneo

Gråsten, den 22. september 2025

Underskrift via Penneo
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