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Grasten Andelsboligforening
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28. november 2025 09.45-10.45 Mgdelokale 201 Anneks

Mgdedeltagere
Grasten Andelsboligforening: Forretningsfarer og bestyrelsesformand.

Sgnderborg Kommune: Stabschef samt to Tilsynskonsulenter.

Bilag

Referent
Tilsynskonsulent

Dagsorden

Referat

Tilsynsforhold - drgftelse af
modtaget styringsrapport
med regnskab for 2024.

= Boligorganisation

= Afdelinger
» Landsbyggefondens
regnskabsgennemgang

Styringsrapport:
Administrationsbidraget er lavere end benchmark men
steget lidt siden 2023.

Dispositionsfonden er langt hgjere sammenlignet med
benchmark og steget i forhold til 2023.

Den disponible del af dispositionsfonden udggr 27.413
kr. pr. lejemalsenhed. Det lovmaessige minimum pa
6.602 kr. pr. lejemalsenhed er dermed opfyldt.

Arbejdskapitalen ligger over benchmark men er faldet i
forhold til 2023.

Stamdata:

Ifglge regnskab pr. dec. 2024 er der 28 afdelinger med i
alt 727 lejemalsenheder. Der er en enkelt afdeling under
opfgrelse.

Jf. Landsbyggefonden d.24. november 2025 er der 29
afdelinger og 719 lejemalsenheder.

Grasten Andelsboligforening oplyser, at forskellen skal
ses i lejemalsenheder kontra hvad der anses som
boliger. De ekstra kan vaere erhvervslejemal.

Arsregnskabet er afsluttet med et underskud pa 96 t.kr.
Arets drift har ifglge protokollen resulteret i, der i 2024 har
veeret 22 afdelinger, som udviser et overskud pa samlet
1.754 t.kr.

Der er 6 afdelinger med underskud pa samlet 403 t.kr. og
én afdeling med et O-resultat, hvilket skyldes, at afdelingen
er under opfagrelse.

2 vaesentlige omkostninger for Grasten Andelsboligforening
er tab ved lejeledighed og tab ved fraflytning.

Grasten Andelsboligforening oplyser, at tab ved lejeledighed
er stor pga. stormflod pa Bryggen.
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Der er iveerksat plan for stormsikring til fremtiden.
Lejlighederne er blevet istandsat efter stormfloden, hvilket
er blevet rigtig godt. Det var en lang proces, fordi alt skulle
gennemtgrres. Der var en del genhusninger.

Landsbyggefondens regnskabsgennemgang
Der var 2 bemaerkninger fra Landsbyggefonden. Tilsynet
har ikke yderligere bemaerkninger til dette.

Der er 16 afdelinger med kritiske nggletal.
Sammenlignet med 2023 fremgar afd. 6 (henlaeggelser),
afd. 10 (rgd i 3 ar), afd. 11 (henlaeggelser), afd. 34
(henlaeggelser) og afd. 37 (red i 3 ar) ikke lsengere som
kritiske i styringsrapporten.

Nye afdelinger med kritiske nggletal er afd. 16
(fraflytning) og afd. 26 (fraflytning) og afd. 27 (ledige
boliger + fraflytning), som begge har rgde nggletal.

Afd. 26 + 27 er hovedsagelig anvist af kommunen,
socialt udsatte samt bofaellesskab for fysisk
handicappede.

Ud af de 16 antal afdelinger med kritiske nggletal er der
2 afdelinger, som har veeret rgde de seneste 3 ar.
Grasten Andelsboligforening har i rapporten oplyst, at
“effektivitetstallet er stort set uzendret. Effektiviteten er
pavirket af afstande mellem afdelingerne”, hvilket gor
dem dyrere at drifte pga. kgrsel fra sted til sted.
Grasten Andelsboligforening oplyser, at der var vinduer
og tage, som skulle repareres.

Vedligeholdelsesplaner og henlaeggelser har der ikke
veeret sd stort fokus pa tidligere, men Grasten
Andelsboligforening oplyser, at de ggr hvad de kan for at
fa tallene op stille og roligt.

Ifglge revisorprotokollatet er henlaeggelserne for stort
set alle afdelinger under landsgennemsnittet.

Grasten Andelsboligforening har i styringsdialogen
kommenteret fglgende:

“Levering af harde hvidevarer har vaeret i udbud.
Etablering af servicecenter har frigivet tid til
ejendomsfunktionaererne, der nu ikke laengere forstyrres
af beboeropkald. Til gengaeld har det ogsd genereret
flere beboeropgaver, sa det har endnu ikke vaeret en
besparelse, men en udvidelse af servicen”

Afdelinger, der gnskes drgftet, jf. rapport: 0
Grasten Andelsboligforening oplyser, at alt er lejet ud,

der er stor efterspgrgsel, organisationen har god
gkonomi. Der opleves ikke de store udfordringer.
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Der er 0 antal sager i beboerklagenavnet jf.
styringsrapport. Der er tale om fejl i systemet.
Grasten Andelsboligforening oplyser, at der har vaeret
minimum én sag i 2024.

Revisionsgennemgang af regnskabserklaeringen har ikke
givet anledning til bemaerkninger.

Revisor har ikke givet anledning til bemaerkninger pa den
udfgrte forvaltningsrevision, den udfgrte juridisk-kritiske
revision og den foretagne egenkontrol.

Regnskabet tages til efterretning uden bemaerkninger.

2. Igangvaerende projekter
= Renoveringer

= Nedrivninger

= Nybyggeri

Grasten Andelsboligforening oplyser i styringsrapporten,
at de nye reekkehuse i Nybgl har vaeret eftertragtede, og
opstar der mulighed for yderligere lignende byggeri i fx
Vester Sottrup, indgar Grasten Andelsboligforening gerne
i projektet.

Grasten Andelsboligforening oplyser, at de overvejer at
regne pa Hgjlgkke i Rinkenaes. Der er gnske om, at evt.
byggeri ligger sa taet som muligt pa eksisterende
byggeri. Maske kan der veere tale om byggeri i flere
etaper.

Kongevej i Grasten.

Grasten Andelsboligforening oplyser, at Skema A er
sendt ind og godkendt. Stgjgener er en udfordring, som
er ved at blive undersggt.

Grasten Andelsboligforening oplyser, at de netop har
afsluttet en stgrre renovering i afd. 1; bla. draenering og
efterisolering.

Hovedbestyrelsen har betalt for asfaltering efter
fjernvarme ved Hvedemarken.

3. Udlejningssituationen

Grasten Andelsboligforening oplyser i deres arsberetning,
at der i 2024 var 91 fraflytninger, hvilket er flere end
2023, hvor tallet 18 pd 72. Det svarer til en
fraflytningsprocent pa 13%.
De 91 fraflytninger fordeler sig pa:

- 11 zeldreboliger

- 1 boligfeellesskab

- 4 ungdomsboliger

- 75 almindelige boliger

Grasten Andelsboligforening oplyser, at der ingen
udlejningsproblemer er i Grasten. Pt. 86 pa
interesselisten til Kongevej.

4. Boligsociale forhold

Grasten Andelsboligforening oplever ikke nogen
naevneveardige udfordringer.

5. Fremtidsplaner for
organisation og afdelinger

Grasten Andelsboligforening oplyser, at de arbejder pa at
sammenlagge afdelinger.
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Netop aftalt at 4 afdelinger i Grasten bliver til én.
Planlaegger at flytte administration og vicevaert ned pa
Kongevej, nar den er klar.

6. Anvisningsaftale Enkelte kommunale anvisninger;
Engparken, Hgjlgkke og Ringgade.
7. Naeste styringsdialogmgde Formiddag er fint, oktober/november passer godt.
8. Evt. og gensidig orientering Grasten Andelsboligforening afventer svar pa tvist vedr.

afd. 12.

Grasten Andelsbohgforenmg spgrger ind til, hvad der
ventes pa |ft Kongevej i Grasten. Trine oplyser at der
arbejdes pa lokalplan.

Landsbyggefonden har papeget, at Grésten
Andelsboligforening gerne ma bruge lidt flere penge, sa
Dispositionsfonden ikke bliver alt for hgj.

Der er dog ikke de store behov i afdelingerne, og der er
ingen problemer med at leje boligerne ud.

Fellesmgde er planlagt til onsdag d. 15. april 2026




