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1 Almenboliglovens formal og kommunalbestyrelsens tilsyn

Lov om almene boliger mv., se lovbekendtgerelse nr. 119 af 1. februar 2019
med senere &ndringer, almenboligloven, regulerer de gkonomiske og juridiske
forhold i den almene boligsektor. Undtaget herfra er reguleringen af lejeforhol-
dene, der varetages af lov om leje af almene boliger, se lovbekendtgarelse nr.
928 af 4. september 2019 med senere a&ndringer, almenlejeloven.

Efter sin ordlyd har almenboligloven fglgende formal — beskrevet i 88§ 5b og 6
gennem formalet med de almene boligorganisationer:

5 b. Aimene boligorganisationer har som formal at stille passende boliger til radighed for alle med
behov herfor til en rimelig husleje samt at give beboerne indflydelse pa egne boforhold.

§ 6. En almen boligorganisations kerneaktiviteter er at opfare, udleje, administrere, vedligeholde
og modernisere almene boliger med tilhgrende feellesfaciliteter og andre boliger med tilhgrende fael-
lesfaciliteter, hvortil der ydes eller er ydet offentlig stgtte efter denne lov, efter tidligere love om bolig-
byggeri, efter den tidligere lov om boliger for aeldre og personer med handicap samt efter bygge-
stgtte- og kollegiestgttelovgivningen, eller som er omfattet af disse love. Til kerneaktiviteterne regnes
endvidere salg af familieboliger efter kapitel 5 a.

Stk. 2. Boligorganisationen kan herudover udfgre aktiviteter, som har en naturlig tilknytning til boli-
gerne og administrationen af disse, eller som er baseret pa den viden, boligorganisationen har opar-
bejdet gennem sin virksomhed.

Efter § 6f i almenboligloven skal boligorganisationen og kommunalbestyrelsen
gennem samarbejde og aftaler sikre realisering af lovens formal og malsatnin-
ger. Sidstnavnte omfatter forsvarlig og effektiv drift, afdelinger, der er velfun-
gerende og konkurrencedygtige, value for money invested, god kvalitet, udlej-
ning til en rimelig husleje, en bred beboersammenseatning samt en god ledelses-
skik og et velfungerende beboerdemokrati, jf. 88 6a-e i almenboligloven.

Det juridiske og gkonomiske ansvar for, at formalet og malsatninger opfyldes
for en almen boligorganisation ligger hos den beboervalgte organisationsbesty-
relse, jf. almenboliglovens § 33 og § 12 i driftsbekendtgarelsen, se bekendtga-
relse nr. 740 af 26. januar 2018 med senere a&ndringer.

Kommunalbestyrelsen farer efter § 164 i almenboligloven tilsyn (herefter kaldet
Tilsynet) med de almene boligorganisationer og deres afdelinger. Formalet med
Tilsynet er at sikre, at lejerne har en rimelig husleje, og at de offentlige midler,
som er bundet i byggerierne under den enkelte boligorganisation, forvaltes pa
betryggende vis. Omfattet er de boligorganisationer, der har hjemsted i kommu-
nen og deres afdelinger.

Tilsynet bestar af et styringsdialogmade med hjemstedorganisationer, en kritisk
regnskabsgennemgang og konkrete godkendelser (pa grundlag af ansggning fra
den enkelte boligorganisation). For afdelinger med boliger i kommunen tilhg-
rende en boligorganisation med hjemsted i en anden kommune gelder, at belig-
genhedskommunen ogsa farer tilsyn, men som udgangspunkt ikke
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styringsdialog, med disse. Sorg Kommune afholder endvidere efter behov fal-
lesmgder med alle tilstedevaerende boligorganisationer.

For oplysninger om boligorganisationer, afdelinger og boliger med hjemsted
og/eller beliggende i Sore Kommune, og som er omfattet af kommunalbestyrel-
sens tilsyn, henvises til bilag 1.

2 Tilretteleeggelse af kommunalbestyrelsens tilsyn
Kommunalbestyrelsens tilsyn bestar af tre elementer:

1. Kritisk regnskabsgennemgang efter driftsbekendtgerelsens § 116.

2. Arligt styringsdialogmade med hjemstedsorganisationer efter almenboliglo-
vens § 164 og driftsbekendtgerelsens § 112.

3. Konkrete godkendelser efter driftsbekendtgarelsens § 119.

Dette administrationsgrundlag vedrgrer regnskabsgennemgangen og de kon-
krete godkendelser, nr. 1 og 3.

Almenboliglovens udgangspunkt er, at beslutninger som led i tilsynet treeffes af
kommunalbestyrelsen. Derimod forholder almenboligloven sig ikke til kommu-
nalbestyrelsens tilretteleeggelse af tilsynet, herunder ved delegation af kompe-
tence (bemyndigelser). Dette forhold er behandlet i den kommunale styrelses-
lov, og den giver kommunalbestyrelsen adgang til at delegere sin beslutnings-
kompetence til udvalg og administration. Undtaget herfra er dog beslutninger
vedrgrende 1an og garantier, hvor kommunen forpligtes gkonomisk. Der er ud-
gangspunktet et forbud mod delegation til administrationen, men tilladt til fx
@konomiudvalget med eller uden en gkonomisk ramme.

Muligheden for delegation til @konomiudvalget, men primaert til administratio-
nen, skal ses i sammenhang med, at foreleeggelse for kommunalbestyrelsen er
tids- og ressourcekavende for savel politikerne og medarbejderne som for be-
boerne og boligorganisationerne mfl. Formalet med bemyndigelser er saledes at
opna en forenklet og hurtigere sagsbehandling med ensartede afggrelser i sager
af samme type.

Kommunalbestyrelsen vil altid kunne tilbagekalde sin delegation konkret og ge-
nerelt. P4 samme vis vil administrationen altid kunne foreleegge en sag for By-
radet eller @konomiudvalget og @konomiudvalget for Byradet. Sager, der inde-
holder elementer, der falder uden for rammene af administrationsgrundlaget, fo-
releegges @konomiudvalget, der efter Sorg Kommunes styrelsesvedtaegt har an-
svaret for det almene boligomrade, eller Byradet.
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3 Bemyndigelser

| det fglgende vil de enkelte bemyndigelser blive praesenteret. Og administrati-
onsgrundlaget for hver enkelt bemyndigelse er beskrevet. Administrations-
grundlaget omfatter de retningslinier, Sorg Byrad har gnsket, administrationen
af bemyndigelserne skal ske efter.

Afgarelserne foretages pa baggrund af en konkret vurdering i hver enkelt sag,
og der skal altid tages hensyn til de almindelige forvaltningsretlige krav om
partshgring, notatpligt, proportionalitet, lighed og saglighed mv. Afslag skal sa-
ledes altid sagligt begrundes og forsynes med relevant klagevejledning.

Kriterierne for bemyndigelse til @konomiudvalget og ikke til administrationen
har overordnet set vaeret, at sagerne indeholdt principielle og/eller generelle for-
hold.

Klager over afgerelser truffet efter bemyndigelse vil som udgangspunkt blive
henvist til Tilsynet med kommunerne v/ Ankestyrelsen, da de kommunale afge-
relser pa almenboligomradet er endelige og dermed ikke kan paklages.

Byradet bemyndiger herefter administrationen i Sora Kommune eller Sorg
Kommunes @konomiudvalg til falgende:

1. Administrationen bemyndiges til at godkende konvertering af Ian efter kon-
verteringsbekendtggrelsen, herunder vedstaelse af garantier og regarantier, jf.

afsnit 3.1. Sagerne foreleegges @konomiudvalget til godkendelse i henhold til

afsnit 3.1.0.

2. Administrationen bemyndiges til at godkende lanoptagelse uden kommunal
garanti efter § 29 i almenboligloven, jf. afsnit 3.2. Sagerne forelzegges @kono-
miudvalget til godkendelse i henhold til afsnit 3.2.0.

3. Administrationen bemyndiges til at gennemga arsregnskaber fra boligorgani-
sationerne. Indeholder revisionsprotokollatet ikke kritiske bemarkninger eller
andre forhold, som kreaever en reaktion fra Tilsynets side, bemyndiges admini-
strationen til at tage regnskabet til efterretning, jf. afsnit 3.3. Forekommer kriti-
ske bemarkninger, forbehold for fortsat drift, lejetab uden daekning fra henlagte
midler eller vasentlig lejeledighed, forelegges arsregnskaberne @konomiudval-
get til vurdering, jf. afsnit 3.3.0.

4. Administrationen bemyndiges til at godkende lejeforhgjelser pa mindre end
10 % af arslejen efter § 79, stk. 4 i driftsbekendtgarelsen og/eller § 10, stk. 3 i
almenlejeloven, jf. afsnit 3.4. Forelaegges en sag som en budgettvist efter § 42 i
almenboligloven eller som en tvist om kollektiv raderet efter § 37b i samme, jf.
afsnit 3.7, bemyndiges administrationen tilsvarende til at behandle denne tvist
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safremt, lejeforhgjelsen er pa mindre end 10 % af arslejen. Sagerne foreleegges
@konomiudvalget til godkendelse i henhold til afsnit 3.4.0.

5. Administrationen bemyndiges til at gennemga vedteegter eller vedtegtsen-
dringer, jf. afsnit 3.5. Forekommer bestemmelser, der fraviger Normalvedteeg-
ten, foreleegges vedteegterne @konomiudvalget til vurdering, jf. afsnit 3.5.0

6. Administrationen bemyndiges til at udpege afdelingsbestyrelsesmedlemmer i
aldreboliger efter indstilling pa grundlag af almenboliglovens § 34, stk. 3, jf.
afsnit 3.6. Sagerne foreleegges @konomiudvalget til godkendelse i henhold til
afsnit 3.6.0.

7. Administrationen bemyndiges til at afgere tvister om regnskab og budget
mellem en boligorganisations bestyrelse og en afdelingsbestyrelse eller et afde-
lingsmade forudsat, at lejestigningen ikke overstiger 10 % af arslejen og ikke
rummer generelle eller principielle spgrgsmal, jf. afsnit 3.7. Sagerne foreleegges
@konomiudvalget til afgerelse i henhold til afsnit 3.7.0.

8. Administrationen bemyndiges til at afgere klager inden for Tilsynets kompe-
tence, som ikke indeholder principielle eller generelle spgrgsmal, jf. afsnit 3.8.
Sagerne foreleegges @konomiudvalget til afgarelse i henhold til afsnit 3.8.0.

3.1 Konvertering af 1an

Lan optaget uden statte af en afdeling under en boligorganisation kan efter an-
sggning konverteres (omleaegges) til et andet 1an. Det kaldes en frivillig konver-
tering eller konvertering pa lantagers initiativ og reguleres af bekendtgarelse nr.
253 af 11. april 2000, konverteringsbekendtgarelsen.

Til konvertering kreeves kommunalbestyrelsens godkendelse af den nye lanop-
tagelse. Det fremgar af konverteringsbekendtgarelsens § 5, hvoraf ogsa frem-
gar, at konvertering kun kan godkendes, safremt

1) laneprovenuet ikke overstiger indfrielsesbelgbet pa det indfriede 1an med til-
leeg af konverteringsomkostninger,

2) bruttoydelsen inkl. bidrag er lavere pa det nye lan end pa det indfriede, og

3) Igbetiden pa det nye 1an ma ikke veere kortere end restlgbetiden pa det indfri-
ede lan.

Boligorganisationen fremsender ved sit realkreditinstitut til kommunen et lane-
tilbud, der skal indeholde en omlagningsberegning, hvoraf langiver indestar

for, at de ovennavnte tre betingelser er overholdt, samt indeholde en oplysning
om, at 8 5 i konverteringsbekendtgarelsen overholdes ved konverteringen. Efter
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at have paset, at denne oplysning fremgar og er korrekt, bemyndiges admini-
strationen til at godkende konverteringen.

Idet bruttoydelsen inkl. bidrag vil veere lavere pa det nye lan end pa det indfri-
ede, falger det af § 8 i konverteringsbekendtgarelsen, at denne reduktion kan
anvendes til lejenedsattelse, hvilket sammen med godkendelsen meddeles bo-
ligorganisationen ved realkreditinstituttet.

Hvis der er ydet en kommunal garanti eller regaranti pa det 1an, som konverte-
res efter disse regler, @ndres der ikke pa (re)garantien, og der skal ikke under-
skrives en ny garantierklaring. Den allerede ydede (re)garanti overfares saledes
pa uendrede vilkar til det nye lan.

Er der stillet kommunal garanti eller regaranti for lan, der star efter det lan, der
gnskes konverteret, og kan konverteringen godkendes, fglger det af § 12, stk. 4
i konverteringsbekendtggrelsen, at kommunalbestyrelsen skal vedsta de med-
delte garantier og regarantier. Det samme gar sig geeldende i forhold til anmod-
ning om at rykke kommunale lan for det nye lan.

Meddelelse af vedstaelse og rykning gives sammen med godkendelsen boligor-
ganisationen ved realkreditinstituttet.

Begrundelserne for bemyndigelse er, at der ikke vurderes at veere gkonomisk ri-
siko i ansggningerne, da der er tale om konvertering af lan, der medfarer bespa-
relser for boligorganisationerne; og der er tale om vedstaelser af (re)garantier,
som allerede tidligere er afgivet af kommunalbestyrelsen.

Derudover er der hensyn at tage til, at tilbuddet om lanekonvertering til den nye
lavere rente kun geelder i en given periode, hvorfor sagsbehandlingstiden ogsa
spiller en rolle. Dertil kommer, at der reelt ikke kan ses en saglig grund til afsla
en sadan ansggning. Det bemaerkes, at det ikke er Tilsynets opgave at radgive
om lanoptagelse og valg af lantype. Dette ansvar ligger hos boligorganisatio-
nens bestyrelse. Dog kan Tilsynet, hvis det bliver opmarksom pa forholdet, pa-
pege, at en rentetilpasningsordning, der Igber over laengere tid, fx mere end 2-3
ar, bar vurderes ngje.

3.1.0 Politisk behandling

Safremt der ansgges om konverterting af lan, hvor konvertering efter konverte-
ringsbekendtgarelsen ikke kan godkendes, eller hvor konverteringsbhekendtgg-
relsen ikke finder anvendelse, bemyndiges @konomiudvalget til at tage stilling
til sagen.
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3.2 Godkendelse af 1an uden kommunal garanti

I henhold til § 29 i almenboligloven skal kommunalbestyrelsen godkende en-
hver udstedelse af pantebreve i en ejendom tilhgrende en almen boligorganisa-
tion. Det betyder, at en almen boligorganisation eller afdeling heraf ikke kan
optage lan i afdelingens faste ejendom uden kommunalbestyrelsens godken-
delse af lanoptagelsen. Dette geelder uanset formalet med lanoptagelsen forstaet
saledes, at lanoptagelsen altid forudsettes anvendt til et for den almene bolig-
sektor sagligt formal. Der kan som udgangspunkt ikke optages lan uden egent-
lige formal, fx til deekning af underskud. Dette skyldes, at boligorganisationen i
denne anledning forudszettes at gare brug af Landsbyggefondens stgtteordnin-
ger.

Boligorganisationen skal saledes foreleegge anmodning om godkendelse af lan-
optagelse for kommunalbestyrelsen i forleengelse af, at et afdelingsmade eller
boligorganisationens bestyrelse har godkendt igangsattelse af arbejder pa afde-
lingens ejendom og besluttet finansieringen heraf. Det er boligorganisationens
ansvar at sgrge for indhentelse af kommunalbestyrelsens godkendelse. Med an-
sggningen skal falge oplysning om lanet samt oplysninger om huslejestignin-
ger. Der angives ogsa tidspunkter for forventet byggestart og —slut samt tids-
punkt for lejeforhgjelsens ikrafttraeden.

| de sager, hvor der ikke ansgges om hel eller delvis kommunal garantistillelse
for lanet, bemyndiges administrationen til at godkende lanoptagelsen. | forhold
til sager med kommunal garanti ligger kompetencen til at patage sig en sadan i
Byradet alternativt @konomiudvalget, idet garantistillelse indebeerer en gkono-
misk forpligtelse for kommunen.

3.2.0 Politisk behandling

Kommunalbestyrelsens ret til at godkende en lanoptagelse indebarer ogsa en
ret til at meddele afslag herpa. Et afslag skal opfylde de forvaltningsretlige reg-
ler herfor, blandt andet veere sagligt begrundet. I alene to forhold vil en godken-
delse ikke kunne meddeles:

1) hvis lanoptagelsen forudses at medfare tab for boligorganisationen eller en
afdeling, herunder bringe samme i gkonomiske vanskeligheder, og

2) hvis lanoptagelsen vedrarer finansiering af forbedringsarbejder uden statte il
byggerier, hvor forbedringsarbejderne ligger under fire ar efter byggeriets
ibrugtagelse, jf. § 115, stk. 11 i almenboligloven.

Safremt et af disse forhold af administrationen vurderes at foreligge, eller den
endelige lanoptagelse ikke holder sig inden for rammerne af forhandsgodken-
delsen, bemyndiges @konomiudvalget til at tage stilling til sagen.
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3.3 Kritisk gennemagang af arsregnskaber uden kritiske be-
merkninger mv.

Boligorganisationerne og de selvejende boliginstitutioner er alle forpligtede til
at udarbejde et arsregnskab, lade det revidere og efterfglgende indsende det
sammen med bestyrelsens arsberetning og revisionsprotokollatet inden seks ma-
neder efter regnskabsarets afslutning til hjemsteds-/og beliggenhedskommunen,
Jf. 8 74 i driftsbekendtgarelsen.

Efter 8 116 i samme bekendtgarelse er det herefter kommunalbestyrelsens op-
gave at foretage en kritisk gennemgang af arsregnskabet. Dette indebarer ikke
en godkendelse af regnskabet, men en gennemgang med henblik pa at forholde
sig til, om der forekommer forhold, der ber drgftes med boligorganisationen.

Den kritiske gennemgang omfatter dels en gennemgang af nggletal trukket fra
Landsbyggefondens regnskabsdatabase og dels en gennemgang af bestyrelsens
arsberetning og revisionsprotokollatet. Arten og omfanget af nggletal kan som
udgangspunkt findes i afsnit 2.7.1.1.1 i Handbog om tilsyn med drift af stottet
boligbyggeri. Nggletallene sammenlignes med revisors bemaerkninger og arsbe-
retningen.

Saledes gennemgas revisionsprotokollatet med henblik pa at undersgge for for-
behold og kritiske bemaerkninger fra boligorganisationens revisor.

Forbehold retter sig typisk mod den fortsatte drift af boligorganisationen eller
en afdeling heraf. Tager revisor forbehold, bgr kommunen som udgangspunkt
reagere pa regnskabet, idet der kan vare risiko for, at den kommunale garanti
helt eller delvist udlgses.

Kritiske bemaerkninger fremseettes i forbindelse med, at boligorganisationens
revisor i sin beretning konstaterer, at geeldende regler for det almene byggeri
ikke er overholdt. Det er fx tilfaeldet, hvis underskud ikke afvikles over maksi-
malt ti ar, henlaeggelser ikke faglger vedligeholdelsesplanen eller ved manglende
vedligeholdelsesplaner mv.

Forekommer kritiske bemarkninger, kan kommunen ikke tage regnskabet til ef-
terretning medmindre, bestyrelsen i arsberetningen har forholdt sig til bemark-
ningerne og taget initiativ til handtering heraf. | modsat fald kan regnskabet
ikke tages til efterretning, men ma ledsages af et forbehold med bemaerkninger
til boligorganisationen om at rette op pa forholdene.

Administrationen bemyndiges til at kvittere for og tage arsregnskabet til efter-

retning safremt, boligorganisationens revisor hverken har udtrykt forbehold el-
ler kritiske bemerkninger, og nggletallene ikke har givet anledning til neermere
undersggelser/bemarkninger, som revisor eller bestyrelse ikke har forholdt sig
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til. Det samme geelder, hvis nggletallene giver anledning til neermere undersg-
gelse, og undersggelserne ikke afdaekker sarlige udfordringer.

3.3.0 Politisk behandling

Safremt boligorganisationens revisor har udtrykt forbehold eller kritiske be-
maerkninger, eller nggletallene har givet anledning til n&ermere undersggel-
ser/bemearkninger, som revisor eller bestyrelse ikke har forholdt sig til, men
som afdaekker serlige udfordringer, bemyndiges @konomiudvalget til at tage
stilling til arsregnskabet.

Tilsvarende gelder, safremt der i en afdeling optraeder lejetab uden daekning fra
henlagte midler eller vaesentlig lejeledighed, idet disse forhold kan vare udtryk
for en afdeling eller en boligorganisation i gkonomiske vanskeligheder med ri-
siko for hel eller delvis udlgsning af den kommunale garanti til folge.

3.4 Godkendelse af lejeforhgjelse pd mindre end 10 %

Efter driftsbekendtgarelsens § 79, stk. 4 og § 10, stk. 3 i almenlejeloven skal
huslejeforhgjelser pa arligt over 5 % af arslejen godkendes af kommunalbesty-
relsen safremt, stigningen skyldes rimelige moderniserings- og forbedringsar-
bejder eller ekstraordinzre renoveringsarbejder mv. pa afdelingens faste ejen-
dom.

Denne godkendelse omfatter saledes kun arbejder, som serligt er godkendt pa
et afdelingsmgade efter almenboliglovens §8 37 og 37b om forbedringsarbejder
og kollektiv raderet, og ikke de arbejder, som finansieres af henlaeggelser (fra
konto 401, jf. kontoplanen for almene boligafdelinger) eller arbejder, som udfe-
res uplanlagt og finansieres af midler fra konto 115, jf. neevnte kontoplan.

Huslejeforhgjelser som falge af prisstigninger og skatter og afgifter skal som
udgangspunkt ikke godkendes af kommunalbestyrelsen. Det samme gelder for-
hgjelser udlgst af afvikling af underskud.

Pa grund af hensyn til proportionalitet mellem anvendelse af ressourcer til poli-
tisk behandling af sager om lejeforhgjelse og lejeforhgjelsernes starrelse be-
myndiges administrationen til at godkende huslejeforhgjelser i en afdeling pa
mellem 5 og 10 % arligt.

Arbejder, som omtalt til modernisering, forbedring og renovering, og finansie-
ringen heraf kan — som navnt — ikke gennemfgres uden afdelingsmgdets god-
kendelse. Det betyder, at boligorganisationen ved ansggningen om kommunal
godkendelse af lejeforhgjelsen skal kunne dokumentere, at arbejdet og finansie-
ringen heraf er godkendt pa et afdelingsmade. Da alle referater fra
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afdelingsmader skal veere offentligt tilgeengelige, vil de fleste opfylde dette
krav ved at offentliggere referatet pa boligorganisationens eller afdelingens
hjemmeside, og det vil i sa fald veere tilstreekkeligt at henvise til, hvor referatet
kan findes. Anvendes andre metoder til at gare referaterne offentligt tilgeenge-
lige, kan det vaere ngdvendigt at fremsende en kopi. Med ansggningen skal
falge oplysning om lan med pant i afdelingens ejendom samt ved starre Ian op-
lysning om, at der er indhentet flere lanetilbud. Finansieres arbejdet af egne
midler, oplyses dette.

Med ansggningen om godkendelse af huslejeforhgjelse fglger endvidere en be-
skrivelse af de arbejder, der gnskes finansieret over huslejen. Til bemyndigelsen
herer saledes, at administrationen foretager en vurdering af arbejdernes karakter
og godkender den valgte finansieringsform herfor. Til stgtte for denne vurde-
ring kan henvises til afsnit 2.2.7 i Handbog om tilsyn med drift af stettet bolig-
byggeri. Fx betyder arbejder vurderet som ekstraordiner renovering, at der ved
lanefinansiering af arbejdet kan kraeeves kommunal garantistillelse, jf. § 98 i al-
menboligloven, og safremt en sadan kraeves, skal sagen behandles af Byradet.

Det skal bemaerkes, at uanset en sag indbringes for kommunalbestyrelsen som
en budgettvist efter § 42 i almenboligloven eller en tvist om kollektiv raderet

efter 8 37b i samme og dermed som udgangspunkt skal behandles af Byradet,
geelder bemyndigelsen ogsa disse sager, hvis huslejeforhgjelsen er pa mindre

end 10 % i arlig leje, jf. neermere herom i afsnit 3.7.

3.4.0 Politisk behandling

Ansgger boligorganisationen om huslejeforhgjelse pa mere end 10 % i arlig leje
eller ved ansggninger om forhgjelser pa mindre end 10 % i arsleje, hvor der
samtidig indgar principielle forhold, bemyndiges @konomiudvalget til at god-
kende huslejeforhgjelsen. Principielle forhold kunne veere afgraensning af arbej-
dernes karakter, fx problemer i forhold til lokalplanen.

3.5 Gennemgang af vedtaeqgter eller vedteqgtsendringer

I henhold til § 12, stk. 1 i almenboligloven skal en boligorganisation udarbejde
et seet vedtaegter for sin virksomhed med det indhold, der ogsa fremgar af stk. 1.
Til brug herfor har transport- og boligministeren udarbejdet Normalvedtaegter
for en almen boligorganisation med almene afdelinger, der fremgar af bekendt-
gerelse nr. 718 af 13. juni 2016 med senere &ndringer, normalvedtaegtsbekendt-
gerelsen.

En boligorganisations vedtagter skal overholde regler om boligorganisationen
fastsat i almenboligloven eller i forskrifter fastsat i medfer heraf. Safremt ikke
andet er bestemt i en vedteegt, finder Normalvedtaegten anvendelse.

11




Administrationsgrundlag for godkendelser efter almenboligloven

2020

Kommunalbestyrelsen har efter § 12, stk. 5 i almenboligloven og 8§ 114 i drifts-
bekendtggrelsen til opgave at pase (undersgge), om en boligorganisations ved-
teegter overholder de ovenfor naevnte krav. Opgaven omfatter bade nye vedtaeg-
ter og endringer i eksisterende vedtaegter. Kommunalbestyrelsen skal ikke god-
kende, men gennemga vedtaegterne med henblik pa at vurdere, om bestemmel-
serne er i overensstemmelse med geaeldende regler. Vurderes en bestemmelse
ikke at veere i overensstemmelse med geeldende regler, er den ugyldig, og be-
slutninger truffet i medfar af bestemmelsen ligesa. Derfor ma bestemmelsen
&ndres, hvilket er organisationsbestyrelsens ansvar.

Safremt bestemmelserne i en boligorganisations vedtaegter eller endringerne
heri holder sig inden for Normalvedtaegten eller krav i almenboligloven, herun-
der regler udstedt i medfer heraf, bemyndiges administrationen til at vurdere
vedtaegterne/vedtaegtsendringerne.

En udvidelse af beboernes medindflydelse vil som udgangspunkt veere gyldigt,
da beboernes rettigheder efter almenboligloven er minimumsrettigheder.

Forekommer vedtaegterne/vedtegtsendringerne ikke ugyldige, meddeles bolig-
organisationen, at de nye vedtagter er taget til efterretning.

Nar vurderingen af vedtagerne eller endringer heri er tilendebragt, skal kom-
munen sikre offentliggerelse af de nye vedteaegter. Det vil typisk kunne ske pa
boligorganisationens hjemmeside.

3.5.0 Politisk behandling

| den situation, at der i vedteegterne eller i vedtaegtsendringerne optraeder be-
stemmelser, der fraviger Normalvedteaegten eller krav i almenboligloven, herun-
der regler udstedt i medfar heraf, bemyndiges @konomiudvalget til at vurdere
vedtaegterne/vedtegtsendringerne.

Det kunne fx veere tilfeldet, hvor en boligorganisation gnsker sa&rlige regler,
der ikke er i overensstemmelse med almenboliglovgivningen.

3.6 Udpegning af afdelingsbestyrelsesmedlemmer til seldre-
boliger

| henhold til § 34, stk. 3 i almenboligloven kan kommunalbestyrelsen god-
kende, at der i afdelinger (i almene boligorganisationer), der udelukkende bestar
af almene &ldreboliger, hvor beboerne alle er plejekreevende eller svage, udpe-
ges en afdelingsbestyrelse, safremt det ikke har vaeret muligt for et
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afdelingsmgde at vaelge en bestyrelse. En sadan udpegning af en afdelingsbe-
styrelse forudseetter normalt en indstilling fra administrationen for boligorgani-
sationen.

Den udpegede bestyrelse kan besta af beboere, pargrende eller andre, der kan
varetage beboernes interesser.

Inden kommunalbestyrelsen kan udpege, skal der veere indkaldt/afholdt afde-
lingsmade, og beboerne skal her have haft mulighed for selv at valge en besty-
relse. Herefter kan administrationen for boligorganisationen anmode kommu-
nalbestyrelsen om at udpege en afdelingsbestyrelse. | den forbindelse forventes
forretningsfareren at foresla medlemmerne til afdelingsbestyrelsen og i sam-
menhang hermed ogsa forslag til suppleanter.

Der skal forsgges valgt en afdelingsbestyrelse hvert ar for, at den af kommunal-
bestyrelsen udpegede afdelingsbestyrelse kan fortsaette. Uanset mandat til at
fortseette bar der seettes en graense for, hvor leenge den udpegede bestyrelse kan
sidde far, der udpeges en ny. Det kunne veere fire ar, men beror pa en konkret
vurdering.

Henset til, at der sker indgriben i beboerdemokratiet ved udpegning af en afde-
lingsbestyrelse, vil anmodningen om udpegning som udgangspunkt skulle fore-
lzegges det politiske system til godkendelse. Administrationen bemyndiges
imidlertid til at udpege afdelingsbestyrelsen safremt, der er tale om genudpeg-
ninger — det vil sige, de samme personer udpeges for en ny vedtaegtsbestemt pe-
riode pa typisk to ar (suppleanter et ar).

3.6.0 Politisk behandling

@konomiudvalget bemyndiges til at udpege afdelingsbestyrelsesmedlemmer
nar, der er tale om udskiftninger blandt de udpegede medlemmer og nar, der
skal udpeges en ny afdelingsbestyrelse samt nar, der er tvivl om et eller flere
medlemmers habilitet.

@konomiudvalget fastsetter, hvor leenge en (gen)udpeget afdelingsbestyrelse
maksimalt kan fungere, og hvor leenge en afdelingsbestyrelse kan fungere in-
den, genudpegning kan finde sted, jf. om perioderne lige ovenfor.

3.7 Afggrelse af tvister vedrgrende regnskab, budget og kol-
lektiv raderet

Efter 8 42 i almenboligloven treeffer kommunalbestyrelsen den endelige admi-
nistrative afgarelse i tvister mellem pa den ene side afdelingsbestyrelsen eller
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afdelingsmgdet og pa den anden boligorganisationens bestyrelse. Tvisterne til
afgarelse er om godkendelse af budgettet eller regnskabet for en afdeling.

Afviser en afdelingsbestyrelse eller afdelingsmgde at godkende et budget eller
et regnskab uden eller efter dialog med boligorganisationens bestyrelse, indsen-
der boligorganisationen budgettet eller regnskabet til godkendelse (afgarelse)
hos kommunalbestyrelsen.

Er der tale om en budgettvist, skal referatet fra afdelingsmedet, der afviste bud-
gettet, medsendes ved oversendelse af tvisten til kommunen, hvis det ikke i for-
vejen offentliggeres pa boligorganisationens eller afdelingens hjemmeside. Til-
svarende geelder i forhold til en regnskabstvist, hvis det er afdelingsmgadet, der
har afvist regnskabet.

Da der er tale om en forvaltningsretlig afgarelse, skal forvaltningslovens krav
om partshgring, udtalelsesret, begrundelse mv. overholdes. Derfor partshares
begge parter efter behov og indtil, sagen findes tilstraekkeligt oplyst til, at en af-
garelse kan traeffes. Der er ogsa i sagsbehandlingen mulighed for at rekvirere
oplysninger/dokumenter, der skannes ngdvendige for sagens afgarelse.

Hvis det er afdelingsmadet, der har afvist et budget eller regnskab mod afde-
lingsbestyrelsens anbefaling, vil afdelingsbestyrelsen optraeede som partsreprae-
sentant for afdelingsmadet.

Nar sagen er klar til afgarelse, forelegges den for Byradet medmindre, admini-
strationen eller @konomiudvalget er bemyndiget til at treeffe afgarelsen.

Afggrelse af budget- og regnskabstvister kan veere preeget af helt konkrete ind-
sigelser, som vurderes konkret i den enkelte sag. Det er vasentligt at fa efter-
pregvet de indsigelser, der fremkommer og herunder sikre, at den budget- og
regnskabsansvarlige organisationsbestyrelse har behandlet sagen.

Hvis afdelingsbestyrelsen eller afdelingsmgdet gnsker godkendt fx et andet
budget, ber der fremlaegges konkrete forslag til endringer af det budget, som er
udarbejdet af administrationen for boligorganisationen. En kommunal godken-
delse indebeerer, at kommunen forholder sig til, om der kan opretholdes en ba-
lanceleje.

Kommunen traeffer afggrelse om godkendelse af budgettet eller regnskabet.
Kommunen traeffer ikke beslutning om ansvaret for administrationen eller lig-
nende. Det betyder, at kommunen ikke kan tage stilling til, om der fx er et an-
svar forbundet med boligorganisationens budgettering. Et erstatningsansvar ef-
ter dansk rets almindelige regler indebeerer, at der har veret udvist en ansvars-
padragende adfaerd, og dette forhold afgares af domstolene. Kommunen kan
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saledes ikke beslutte, at en budget- eller regnskabsudgift, som uden tvivl hgrer
til pa kontoplanen for en afdeling i drift, skal betales af dispositionsfonden.

| gvrigt kan der hentes inspiration til vurderingen af tvister om budgetter og
regnskaber i afsnit 2.8.6 i Handbog om tilsyn med drift af stgttet boligbyggeri,
hvor eksempler pa den kommunale handtering heraf fremgar.

Administrationen bemyndiges til at afgare tvister om budget mellem en boligor-
ganisations bestyrelse og en afdelingsbestyrelse eller et afdelingsmgde safremt,
den lejeforhgjelse, der indgar i budgettet, ikke er pa mere end 10 % af arslejen
og ikke rummer generelle eller principielle spgrgsmal, sml. afsnit 3.4.

Administrationen bemyndiges ogsa til at afgere tvister om regnskab mellem en
boligorganisations bestyrelse og en afdelingsbestyrelse eller et afdelingsmade
safremt, tvisten ikke rummer generelle eller principielle spargsmal.

Ved regnskabstvister er der tale om manglende godkendelse af reviderede regn-
skaber. Det betyder, at det aflagte regnskab kun kan &ndres, hvis der klart er
oplagte fejl i regnskabsafleggelsen. Dette forekommer sjeeldent i praksis, og
derfor vil de forhold, som kommunen vil kunne papege hgjst kunne medfgre en
korrektion i et kommende regnskab. Disse regnskabstvister vil saledes ofte
blive lgst ved kommunal godkendelse af regnskabet uden, at der derved &ndres
i regnskabet.

Det er ogsa sager, hvor der direkte eller indirekte rejses problemstillinger i for-
hold til ledelsen af boligorganisationen eller handteringen af beboerdemokratiet,
eller hvor der vurderes forhold af tveergaende karakter mellem afdelingerne i
boligorganisationen. | sager med samarbejdsproblemer vil der ofte veere behov
for politiske tilkendegivelser. Hvis der ikke kan redeggres for, at problemet kan
lgses, kan der vere behov for en politisk behandling af sddanne sager.

Ovenstaende gaelder ogsa tvister mellem et afdelingsmgde og en boligorganisa-
tionsbestyrelse om mgadets beslutning om kollektiv raderet, jf. almenboliglovens
8 37h.

3.7.0 Politisk behandling

@konomiudvalget bemyndiges til at afgare tvister om budget mellem en bolig-
organisations bestyrelse og en afdelingsbestyrelse eller et afdelingsmade sa-
fremt, lejestigningen i arets budget udger mere end 10 % eller rummer generelle
eller principielle spargsmal, jf. lige ovenfor.
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For regnskabstvister bemyndiges @konomiudvalget til at afgere disse forudsat,
administrationen vurderer, sagen indeholder generelle eller principielle spgrgs-
mal, jf. lige ovenfor.

Tilsvarende gelder tvister om kollektiv raderet.

3.8 Behandling af klager inden for Tilsynets omrade

Som tilsynsmyndighed er kommunen ikke per se klagemyndighed i forhold til
alle aspekter i almenboligloven og almenlejeloven. | en raekke tilfelde kan kla-
ger fra beboere og andre med retlig interesse i sagen henvises til at indbringe
deres sag for Beboerklagenavnet eller Boligretten. | sager, som vedrarer leje-
forholdet, det vil sige forholdet mellem lejer og udlejer, kan sagen af parterne fx
indbringes for Beboerklagenavnet.

Kommunens funktion som klagemyndighed indtreeder farst, hvis klagefristen til
Beboerklagenavnet er overskredet eller, hvis der er tale om overordnede til-
synsaspekter.

Sager vedrgrende lejens starrelse, lejens sammensetning eller huslejefordelin-
gen ligger uden for Beboerklagenavnets kompetence. De fleste af sagerne ved-
rerende lejen vil kommunen modtage som budgettvistsager (efter almenboliglo-
vens § 42), men det vil ogsa veere muligt for en enkelt lejer at indbringe en sag
for det kommunale tilsyn.

Nar en klage vurderes at falde inden for Tilsynets kompetence, falges forret-
ningsgangen som beskrevet i afsnit 3.7, da der er tale om en forvaltningsretlig
afgarelse, hvor kompetencen til at treeffe den endelige administrative afgarelse i
sagen som udgangspunkt ligger i Byradet.

Imidlertid bemyndiges administrationen savel til at afvise/viderehenvise sagen,
hvis den vurderes at falde uden for Tilsynets kompetence, som til at afgere den
safremt, den ikke rummer generelle eller principielle spgrgsmal.

Sidstnaevnte er fx forhold i sager, hvor der direkte eller indirekte rejses pro-
blemstillinger i forhold til ledelsen af boligorganisationen eller handteringen af
beboerdemokratiet, eller hvor der vurderes forhold af tvaergaende karakter mel-
lem beboerne i afdelingen eller i boligorganisationen. | sager med samarbejds-
problemer vil der ofte veere behov for politiske tilkendegivelser. Hvis der ikke
kan redeggares for, at problemet kan lgses, kan der vere behov for en politisk
behandling af sadanne sager.
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3.8.0 Politisk behandling

@konomiudvalget bemyndiges til at afgare klager, der vurderes at falde inden
for Tilsynets kompetence og, som rummer generelle eller principielle spgrgs-
mal, jf. lige ovenfor.

4 Opfalgning og revision

Administrationsgrundlaget afrapporteres og opdateres som udgangspunkt hvert
fjerde ar.

Administrationen bemyndiges til at foretage redaktionelle &ndringer i admini-
strationsgrundlaget i forbindelse med afrapporteringen uden, at disse a&ndringer
skal foreleegges Byradet. Ved redaktionel andring forstas en opdatering, &n-
dring eller tilfgjelse, der hverken a&ndrer pa den hidtidige praksis eller pa kom-
petencefordelingen mellem det politiske og det administrative niveau.
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Bilag 1

Oversigt over boligorganisationer, boligafdelinger og boliger med hjemsted

og/eller beliggende i Sorg Kommune:

Nedenfor vises de boligorganisationer og boliginstitutioner, som efter Lands-
byggefondens data findes i Sorg Kommune (kilde: Landsbyggefonden marts

2020). Der er tale om almene boliger.

Pa listen er ikke medtaget friplejeboliger, idet disse omfattes af en anden lov-

givning.

Boligorganisationer med hjemsted i Sorg Kommune

Sorg Boligselskab
Afdelingsoversigt for 0026 — Sorg Boligselskab

Boliger i drift
Afdelingsnavn Fami-  boli- Ung- boli- ZI-  boli- Bo- Boliger
lie ger doms ger dre ger liger  Total
antal m2 antal m2 an- m2 to- m?
tal tal
001 — 4, Frederiksberg gl. afde- 58 4.018 0 0 0 0 58 4.018
ling
002 — 2, Sunesvej/Lillemarks- 128 7.865 0 0 36 2.021 164 9.886
vej/@stervang
003 — 3, Asser Riigsvej/Molbechs 17 1.126 0 0 0 0 17 1.126
Allé
005 -5, Mgllevaenget 35 2.765 0 0 0 0 35 2.765
006 — 6, Sorg gl. afdeling 76 5.650 0 0 0 0 76 5.650
007 — 7, @stervan 60 4.684 0 0 0 0 60 4.684
008 — 8, Gardhavehusene 19 2.248 0 0 0 0 19 2.248
009 — 9, Smedeparken 91 6.025 0 0 0 0 91 6.025
010-10, Elmelunden 54 5.064 0 0 0 0 54 5.064
011 — 11, Falkevaenget/Glente- 46 3.648 0 0 0 0 46 3.648
vaenget
012 —12, Spndergade 23 1.900 0 0 0 0 23 1.900
013 —13, Stillevang 24 1.907 0 0 0 0 24 1.907
016 — 16, Rylevaenget 59 4.767 10 296 0 0 69 5.063
017 — 17, Anemonehaven 14 1.056 0 0 0 0 14 1.056
018 — 18, Tgmrerparken 32 2.638 10 372 0 0 42 3.010
021 — 14, Thyrasvej 33 2.459 0 0 0 0 33 2.459
022 — 15, Filippavej 23 1.756 0 0 0 0 23 1.756
023 — 23, Trianglen (Seniorbo- 20 1.671 0 0 0 0 20 1.671
feellesskab)
027 -1, Midtbyen 105 8.733 0 0 3 179 108 8.912
029 — 29, Udsigten 36 3.453 0 0 0 0 36 3.453
030 — 21, Rosenhaven 0 0 0 0 35 2.288 35 2.288
033 — 33, Stenkistebuen 24 2.386 0 0 0 0 24 2.386
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034 — 22, Aldersly/Vedels- 0 0 0 0 62 3.982 62 3.982
gade/Sgvaenget

036 — 24, Frederiksbergvej 54 4.153 0 0 0 0 54 4.153
037 — 25, Grgnnebakken 40 3.676 0 0 0 0 40 3.676
038 — 26, Grgnnebakken /Bofeel- 0 0 0 0 12 792 12 792
lesskab

039 — 27, Tulipanhaven 0 0 0 0 30 2.291 30 2.291
040 — 28, Dagmarsvej 19 1.860 0 0 0 0 19 1.860
041 - 30, Liselund 32 3.182 0 0 0 0 32 3.182
042 — 31, Brommeparken 0 0 0 0 16 1.276 16 1.276
043 — 32, Elmebjergvej 0 0 0 0 0 0 0 0

Boligforeningen Dianalund — fra 1. januar 2020 en del af Vest-
sjeellands Almene Boligselskab

Afdelingsoversigt for 0742 — Boligforeningen Dianalund

Boliger i drift

Afdelings- Fami- Familie- Ungdoms- Ung- Aldre- Kldre- Boli- Boliger

navn lieboli- boliger boliger domsbo- boliger boliger ger Total

gerTo- Totalm? Total An- liger To- Total Totalm? Total m?2
tal An- tal tal m2 Antal
tal

0011 60 4.100 0 0 0 0 60 4.100
0022 64 4.393 0 0 0 0 64 4.393
0033 30 1.487 0 0 0 0 30 1.487
004 4 42 3.341 0 0 0 0 42 3.341
0055 24 2.352 0 0 0 0 24 2.352
006 6 36 2.283 0 0 0 0 36 2.283
0077 28 1.757 0 0 0 0 28 1.757
008 8 13 816 0 0 0 0 13 816
0099 11 702 0 0 0 0 11 702
01111 16 1.067 0 0 0 0 16 1.067
01212 20 1.423 0 0 0 0 20 1.423
01313, 0 0 0 0 0 0 0 0
Fzelleshu-
set
01414 40 3.149 0 0 0 0 40 3.149
015 15, 0 0 0 0 26 1.795 26 1.795
Bendtsens
Gard
01616, 42 3.134 0 0 0 0 42 3.134
Falke-
gardsvej
1A-15B
01717, 0 0 0 0 22 1.734 22 1.734
Ventemgl-
leparken
01919, 0 0 0 0 0 0 0 0
Varmecen-

tral

19



http://www1.lbf.dk/LBF/lbfadminweb.nsf/529207eabaccb82ec1256de80048d986/098b4013414871e5c1256ddd00124df6?OpenDocument
http://www1.lbf.dk/LBF/lbfadminweb.nsf/529207eabaccb82ec1256de80048d986/098b4013414871e5c1256ddd00124df6?OpenDocument
http://www1.lbf.dk/LBF/lbfadminweb.nsf/529207eabaccb82ec1256de80048d986/f61dd78e898a0d26c1256ddd00335ad5?OpenDocument
http://www1.lbf.dk/LBF/lbfadminweb.nsf/529207eabaccb82ec1256de80048d986/dfbcdb93888914eac1256ddd00338a3a?OpenDocument
http://www1.lbf.dk/LBF/lbfadminweb.nsf/529207eabaccb82ec1256de80048d986/968ca5c91ee61345c1256ddd003452b5?OpenDocument
http://www1.lbf.dk/LBF/lbfadminweb.nsf/529207eabaccb82ec1256de80048d986/968ca5c91ee61345c1256ddd003452b5?OpenDocument
http://www1.lbf.dk/LBF/lbfadminweb.nsf/529207eabaccb82ec1256de80048d986/c32b58cb97190cdec12570e600109232?OpenDocument
http://www1.lbf.dk/LBF/lbfadminweb.nsf/529207eabaccb82ec1256de80048d986/db5b2390a2c07c02c12570e600108eca?OpenDocument
http://www1.lbf.dk/LBF/lbfadminweb.nsf/529207eabaccb82ec1256de80048d986/42fb177fdd16c726c1257418001083fe?OpenDocument
http://www1.lbf.dk/LBF/lbfadminweb.nsf/529207eabaccb82ec1256de80048d986/9774e2462b3e5053c125780f0010917f?OpenDocument
http://www1.lbf.dk/LBF/lbfadminweb.nsf/529207eabaccb82ec1256de80048d986/9774e2462b3e5053c125780f0010917f?OpenDocument

Administrationsgrundlag for godkendelser efter almenboligloven 2020

020 20, 0 0 0 0 0 0 0 0
Doktorha-
ven

Boligselskabet Ankerhus — under likvidation
Afdelingsoversigt for 1002 — Boligselskabet Ankerhus

Boliger i drift
Taet/Lav Teet/Lav Etage Etage Blan- Blandet Boli- Boliger
Total Total m? Total Total det To- Total m? ger Total m?
m?2 tal Total
Familie- 0 0 22 2.230 0 0 22 2.230
boliger
Ung- 70 1.865 0 0 0 0 70 1.865
domsbo-
liger
Boliger 70 1.865 22 2.230 0 0 92 4.095
Total

e Afdelingerne 003 og 004 er overdraget Sorg Boligselskab pr. 1. januar
2016 og optaget i dettes afdeling 001 Midtbyen, hvorfor Landsbygge-
fondens tal ikke stemmer.

Boligorganisationer med afdelinger i Sorg Kommune

Lejerbo -0196

Afdeling Familieboliger Ungdomsboliger Zldreboliger
435-0, Mgllegardsparken 35 0 0

Vestsjeellands Almene Boligselskab - 0553

Afdeling Familieboliger Ungdomsboliger Zldreboliger

30, Stenlille 1/Risagervej 12 0 0
37, Stenlille 2/Syrenvej 14 0 0
52, Stenlille 3/Fugleveenget 33 0 0
69, Stenlille 4/Skovglimt/Kirkevej 0 0 20
76, Nyrup 1/Marienlunden 15 0 0
88, Vedde 1/Bakketorvet/Sgvang 14 4 0
95, Stenlille 5/&blehaven 20 6 0
102, Stenlille 6/Sneppevej 0 0 47
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62, Nyrup 2/Solvaenget 0 0 5

Boligselskabet Munkesgparken

Boligselskabet Munkesgparken
Afd. 3503 - Vest (to boliger - Frederiksbergvej 55 og Sgvang 3, begge Sorg)

Selvejende &ldreboliginstitutioner

Sorg Kommune — 340
6090 Rede Kors Hjemmet, Sorg Kommune
6118 Rade Kors Husene

e Herudover er der Rgde Kors Plejeboliger — en selvejende &ldreboligin-

stitution opfert efter en tidligere boligbyggerilov og dermed pt. ikke
fremgar af Landsbyggefondens database.
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