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Lejerbos handbog for beboervalgte og ansatte

Sommeren 2009

Indledende bemaerkninger

Denne udgave af handbogen er henvendt til de
beboervalgte i afdelingerne og i boligorganisationer-
nes bestyrelser, men ogsa Lejerbos ansatte kan hente
mange nyttige oplysninger.

Handbogen er en viderefgrelse af de tidligere udgaver,
men i betydelig slanket form, fordi mange af de oplys-
ninger der fremgik tidligere, nu er at finde andre steder
pa Lejerbos hjemmeside.

Handbogen vil lgsbende blive ajourfort, i takt med at
lovgivningen aendrer sig og i takt med, at nye behov
opstar. Til hjeelp for denne ajourfering og opdatering
er det vigtigt, at du som laeser og bruger af handbogen
gor opmaerksom pa, om der er fejl eller mangler, som
bor rettes. Det gores nemmest ved at ringe eller skrive
ind til Lejerbos kursusafdeling.

For at handbogen hele tiden kan vzere helt up to date,
vil rettelser til den blive gennemfart i elektronisk form.
Den reviderede version vil sa blive lagt ud pa Lejerbos

hjemmeside samt pa Lejerbos intranet, hvorfra den kan
hentes af alle, som har adgang til disse to kilder.

Handbog til varmemestre og gardmaend
Naervaerende handbog suppleres for varmemestre og
andre, som syner lejligheder ved indflytning og fra-
flytning, med en hdndbog specielt om dette emne.
Den hedder »Indvendig vedligeholdelse, fraflytning og
indflytning« samt af de to forretningsgangsbeskrivel-
ser »Forretningsgang flyttesyn« og »Forretningsgang
lejerens ded«. Hdndbog og forretningsgange er lagt ud
pa Lejerbos intranet.

Der er herudover udarbejdet en handbog for driftsle-
dere og lokalinspektgrer. Denne er lagt ud pa Lejerbos
VM2, der er tilgeengeligt for ansatte i Lejerbo.

Med venlig hilsen
Erling Zimmermann - Lejerbos kursusafdeling




Lovgivningen - og alt det andet

Den almene boligsektor er et af de omrader i det
moderne danske samfund, som er mest gennemregu-
leret. Myriader af love og bestemmelser er i tidens lab
kommet til, og dele af det kompleks er forsagt gennem-
gaet senere i denne handbog.

Der er to hovedlove, som overordnet fastleegger reg-
lerne for den almene boligsektor:

Lov om almene boliger.
Hvor bl.a. reglerne om beboerdemokratiet og afdelings-
bestyrelsens arbejdsopgaver er fastlagt.

Lov om leje af almene boliger.

Hvor reglerne om forholdet mellem lejer og udlejer er
beskrevet. D.v.s. om de to parters rettigheder og pligter i
forhold til hinanden.

De vaesentlige emner fra disse to love er som sagt gen-
nemgaet i denne handbog, og herudover skal blot
anfares to beger, som bor std i enhver afdelingbestyrel-
ses bibliotek:
1. Handbog om almene boliger
- spilleregler for bestyrelser, beboere og ansatte i
den almene boligsektor.
Udgivet af KAB, maj 2008
2. Vejledning om drift af almene boliger. Bygge- og
Boligstyrelsen december 1996 med diverse efterfol-
gende tilleeg. Heraf fremgdr embedsveerkets udlaeg-
ning af reglerne vedregrende beboerdemokratiet
samt ikke mindst en gennemgang og forklaring af de
enkelte poster i afdelingernes og boligorganisatio-
nernes regnskaber og budgetter. Bestilles nemmest
gennem Schultz boghandel (tlf. 43 63 23 00).

De to bager er nyttige opslagsveerker at have ved
handen, men ikke sarligt velegnede som morskabs-
leesning.

Det skal du have laest
Her er til gengaeeld en anvisning pa nogle tekster, som
du er ngdt til at have sat dig grundigt ind i i forbindelse

med dit medlemskab af afdelingsbestyrelsen. Det drejer
sig i hvert fald om fglgende 3:

Din afdelings husordensregler.

Kunne ogsa kaldes afdelingens daglige faerdselsregler.
Et seet af bestemmelser som er - eller bar vaere - tilpas-
set den enkelte afdeling og dens beboeres holdninger
og @nsker. Husordenen bliver vedtaget af beboerne
pa de arlige afdelingsmgder og ma naturligt nok ikke
indskraenke beboernes rettigheder, i forhold til hvad
lovgivningen i de to naevnte love fastsaetter. Lovenes
formuleringer er en art minimumsbestemmelser vedrg-
rende beboernes rettigheder, som altsa ikke ma yderli-
gere beskares i afdelingens husorden.

Men langt fra alle forhold mellem lejere indbyrdes og
mellem de enkelte lejere og udlejeren er lovbestemte, sa
bl.a. derfor skal hver afdeling tage beslutning om et saet
husordensregler. | en sddan husorden kan der vaere med-
taget en lang reekke forhold, hvoraf nogle af de vigtigste
er:

Affaldsbehandlingen - placering, sortering m.v. Her-

under ogsa om storskrald

Altaner - aflgb, vedligeholdelse, ophaengning af

vasketgj og blomsterkasser, grillning m.v.

« Opsetning af antenner og paraboler

« Placering af barnevogne, cykler og legeredskaber,
fodtgj m.v.i opgange
Faellesarealernes pasning og renholdelse - og de
individuelle havers pasning

« Feerdsel i bebyggelsen samt leg og boldspil

« Parkering - herunder om parkering af campingvogne
og parkering af biler uden nummerplader
Husdyrhold - og om, hvordan luftning af husdyr skal
forega
Musik - og andre »stgjkilder« - herunder om boring i
betonvaegge f.eks.

« Sparerad og vedligeholdelse af diverse tekniske
installationer. Herunder om anmeldelsespligt, hvis
noget skulle ga i stykker
Eventuel forpligtelse til at vaske trapper
Brug af bebyggelsens fzlles vaskerier

Og meget, meget mere. Der kan siges meget om disse



husordener, men det er vigtigt at holde sig for gje, at
sadanne regelseet ikke bor udvikle sig til snaerende bin-
dinger for afdelingens beboere. Et godt rad kunne vaere
at operere med sa fa forbud som muligt og sa virkelig
gore meget for, at disse til gengaeld bliver overholdt.
Vores boligafdelinger skulle jo nedigt udvikle sig til

det, Halfdan Rasmussen i et af sine digte har kaldt
»Forbudtland«.

Nogle af de naevnte omrader kan ogsa vaere en del af
afdelingens vedligeholdelsesreglement - f.eks. bestem-
melser om pasning af haver og nzere udearealer.

Boligafdelingens vedligeholdelses-

reglement.

Vedligeholdelsesreglementet fungerer som et tillaeg til

beboernes lejekontrakt og skal indeholde bestemmelser

om bl.a. felgende forhold:

+ Hvilken stand skal boligen minimalt veere i ved ind-
flytningen

+ Indflytningssyn og mangelliste

« Hvilke krav stilles der til beboeren vedrgrende den
indvendige vedligeholdelse i boperioden

« Hvilke krav er der vedrgrende den udvendige vedli-
geholdelse

- Hvad skal udlejeren (afdelingen) vedligeholde i
boperioden

+ Hvilke krav stilles der til lejlighedens stand i for-
bindelse med fraflytning

« Hvad er misligholdelse, og hvad er almindelig brug
af det lejede

« Synsprocedure og afregning med fraflytter

Det er vigtigt, at du er ngje bekendt med din afdelings
vedligeholdelsesregler, da det er en af de ting, som
beboerne har meget fokus pa, og som du ofte vil skulle
svare pa spergsmal om. Afdelingsbestyrelsen har her i
Lejerbo ret til at deltage i fraflytningssynet - husk at du
under fraflytningssynet ikke deltager som repraesentant
for hverken fraflytter eller indflytter, men udelukkende
er med for at sikre, at afdelingens vedligeholdelsesregler
bliver efterlevet.

Boligorganisationens vedtaegter.

Heri er nedfeeldet de formelle regler vedrgrende valg til
afdelingsbestyrelser, reprasentantskab og organisati-
onsbestyrelse i boligorganisationen. Desuden fremgar
kravene til dagsordenens indhold og frister for indkal-
delse samt meget andet af betydning for overholdelsen
af spillereglerne for de demokratiske beslutninger i
boligorganisationen.

Hvis du nogensinde skulle komme i den situation,

at du skal veere dirigent pa et afdelingsmeade, er det
meget vigtigt, at du ngje har sat dig ind i vedtaegternes
bestemmelser om disse mader, det vil lette dig ganske
betydeligt i det vanskelige job, det er at veere mgdediri-
gent.

Vedtaegterne er fastlagt af boligorganisationens
repraesentantskab og gaelder for alle organisationens
afdelinger. £ndringer af vedtaegterne sker pa reprae-
sentantskabsmaderne og kraever 2/3 flertal for at kunne
vedtages.



Lejerbos struktur

Beboere - i Lejerbo ialt ca. 90.000

Boligafdeling

Afdelingsmgdet i afdelingen vaelger

Afdelingsbestyrelse
Afdelingsbestyrelsen eller afdelingsmgdet veelger repraesentanter

til repreesentantskabet i den enkelte boligorganisation.
Repreesentantskabet er den enkelte boligorganisations gverste myndighed

Repreesentantskabet for boligorganisationen

Veelger den enkelte boligorganisations bestyrelse

Boligorganisationens bestyrelse

Hver bestyrelse udpeger mindst 2 medlemmer til forretningsfarerorganisationen
Lejerbos repraesentantskab

Repraesentantskabet for forretningsfgrerorganisationen Lejerbo

Veelger en

Bestyrelse

Anseetter en

Direktar

Direktgren leder administrationen, der leverer ydelser til hele organisationen.
Administrationen bestar af:

Sekretariat - @konomi - Personale - Byggeafdeling - IT-afdeling -
Regionskontorer - Udlejningsafdelingen - Forvaltningsgrupper



Ejendomsfunktionarernes arbejdsopgaver

| Lejerbo kalder vi ejendomsfunktionzererne for varme-
mestre og gardmaend.

Varmemesteren er boligafdelingens ledende ejendoms-
funktionaer, og i ejendomme med flere ansatte vil det
som regel veere sddan at varmemesteren har en aflgser
blandt gardmaendene, som aflaser varmemesteren, nar
denne er pa ferie, syg, pa kursus eller af anden arsag
fraveerende.

Lejerbo hari alt ansat ca. 450 ejendomsfunktionaerer.
Ejendomsfunktionaererne er ansat i de afdelinger, hvor
de arbejder, men den administrative ledelse - herunder
lenudbetaling m.m. - foregar fra Gl. Kage Landevej.
Ejendomsfunktionaerernes daglige leder er en driftsle-
der ansat pa det lokale regionskontor eller tilknyttet en
af de 3 forvaltningsgrupper.

Den enkelte boligafdelings ejendomsfunktionaer(-er)
eller lokalinspektaren (se om begrebet lokalinspektar
pa Lejerbos hjemmeside) planlaegger selv udferelsen af
de arbejdsopgaver, som boligafdelingen har behov for
at fa udfert. Der er i Lejerbo bade afdelinger bestdende
af hgjhuse og afdelinger der er bygget som teet-lave
boliger. Og alt imellem disse 2 yderpunkter. Det giver
naturligvis store forskelle i de arbejdsopgaver, som
ejendomsfunktionzererne forventes at udfere, sa derfor
kan der ikke opstilles en faerdig liste af arbejdsopgaver
for vore ejendomsfunktionaerer, men falgende forhold
kan naevnes:

1. Ejendomsfunktionaeren skal sarge for, at varmean-
legget fungerer pa en for beboerne tilfredsstillende
made. Han ma foretage hyppige afleesninger af
energiforbruget og notere dette, sa der altid er styr
pa udviklingen af forbruget. Kun pa denne made kan
han holde gje med, om der er unormale udsving,
der kraever neermere undersggelser og pafelgende
indgriben. Anlaegget skal kgre sa skonomisk, som
det overhovedet er muligt.

2. Udearealerne skal til enhver tid holdes i en paen og
rengjort stand, fri for ukrudt, papir og andet affald.
Vedrgrende ukrudtsbekeempelsen har vi i Lejerbo

taget den generelle beslutning, at der ikke ma
foretages kemisk ukrudtsbekaempelse i boligomra-
derne. Kun i ganske szerlige tilfeelde kan det veere
ngdvendigt at gribe til denne metode og kun efter
aftale med ejendomsfunktionaerens overordnede pa
regionskontoret. Kemisk ukrudtsbekaempelse skal i
givet fald altid foretages af et firma med autorisation
til at udfere dette arbejde.

. Ejendomsfunktionarerne skal tage hand om afde-

lingens dagrenovation - enten det er via temning

og renholdelse af skakter, renholdelse af affaldsaer
eller hvordan afdelingen nu end matte have indret-
tet sig, hvad angar dagrenovationen. Det samme gor
sig naturligvis geeldende, hvad angar afdelingens
storskrald, haveaffald m.m.

. Keelderrum, feellesrum, cykelkaeldre og lignende

feelles indretninger skal jeevnligt renggres med
fejning, og én gang om ugen bgr disse omrdder gen-
nemgas og kontrolleres. Udskiftning af el-paerer bor
forega lgbende og i forngdent omfang.

. Varmemesteren rekvirerer handveerkere til de repara-

tioner der ma udferes hen ad vejen. Varmemesteren
har pligt til at pase, at dette arbejde bliver udfgrt
bedst og billigst muligt. Ved starre arbejder eller ved
arbejder, som der ikke matte veere taget hensyn til i
afdelingens driftsbudget, ma varmemesteren hen-
vende sig til sin overordnede pa regionskontoret.

. Varmemesteren attesterer de fremsendte regnin-

ger fra handvaerkerne og sender herefter reg-
ningen videre til regionskontoret til betaling. Til
attestation af et udfert arbejde horer naturligvis,
at varmemesteren kontrollerer, at det pagaeldende
arbejde er udfert i overensstemmelse med det
bestilte, eller at de pageeldende varer er leveret.
Ved szrlige indkeb til afdelingsbestyrelsen ber
bade afdelingsbestyrelsens formand og varmeme-
steren attestere regningen.

. Varmemesteren forer labende budgetkontrol i

samarbejde med driftschefen pa regionskontoret.
Budgetkontrollen vedrgrer primaert de 2 vedligehol-
delseskonti 115 (den almindelige vedligeholdelse) og
116 (den planlagte vedligeholdelse), men ogsa andre
konti kan komme pa tale.



8. Varmemesteren deltager, hvis afdelingsbestyrel-

sen gnsker det, i dennes mader. Det vil veere mest
praktisk, om afdelingsbestyrelsen tilrettelaegger sine
megder sdledes, at varmemesteren deltager i forste
del af mgdet - under punktet »Meddelelser til og fra
varmemestereng, hvorefter han forlader mgdet og
afdelingsbestyrelsen sa kan faerdiggere dagsordenen
uden varmemesterens tilstedeveerelse. Det vil veere
naturligt, at varmemesteren under dette mgde er

klaedt pa til at kunne oplyse afdelingsbestyrelsen

om afholdte vedligeholdelsesudgifter siden sidste
mede, men ogsa mange andre forhold vil med fordel
kunne blive drgftet pa disse mgder. Indkaldelsen til
disse mgder bgr - af hensyn til varmemesterens egen
planlaegning - finde sted i s& god tid som overhove-
det muligt, da de jo i reglen holdes om aftenen, efter
varmemesterens normale arbejdstid.




Samarbejdet mellem
beboerne og ejendomsfunktionzererne

Det er af afgerende betydning bade for ejendomsfunkti-
onzrernes arbejdsmiljg og arbejdsgleede og for beboer-
nes trivsel i det daglige i boligomradet, at der hersker et
godt og tillidsfuldt forhold mellem varmemester/ejen-
domsfunktionaerer og afdelingsbestyrelsen/beboerne i
afdelingen.

Der kan ikke gives nogen feerdig opskrift pa, hvordan et
sadant tillidsforhold opbygges og pa, hvordan ejen-
domsfunktionaerer skal vaere »skruet sammenc for at fa
succes med dette samarbejde.

Samarbejde om hvad ? Heller ikke her findes der faerdige

opskrifter, men nogle (fa) omrader falder lige for og

kan naevnes her til almindelig inspiration bade for de

beboervalgte og for ejendomsfunktionaererne:

« Bekaempelse af haervaerk, graffiti o.lign.

+ Sparekampagner vedrgrende vandforbrug, varme-
forbrug og elforbrug pa feellesarealer

- Brug af udearealerne og pasning af disse

« Hjeelp til beboere, der gnsker at udfere visse vedlige-
holdelsesarbejder udenfor deres bolig

+ Introduktion til indvandrere i brug af boligens instal-
lationer

- Udarbejdelse og lgbende justering af afdelingens
vedligeholdelsesreglement

- Ditto vedrgrende husordensreglementet

«  Samarbejde omkring beboernes individuelle raderet

- Affaldsbehandlingen - herunder affaldssortering og
genbrug

« Bekaempelse af brandfare og mindskelse af risikoen
for pasatte brande.

Mange andre ideer kunne naevnes, men her skal det blot
understreges, at disse opgaver, som ligger lidt udenfor
ejendomsfunktionaerernes primaere arbejdsomrader
kun kan udfgres, hvis det foregar i et gensidigt sam-
arbejde. Og husk p3, at jo mere afdelingsbestyrelsen
/beboerne gnsker af disse sekundaere serviceydelser, jo
mindre tid er der til at udfere de opgaver, der er beskre-
vet i foregdende afsnit.

Lejerbo har som en af sine primaere malsaetninger at
forbedre servicen overfor vore beboere. Her er ejen-
domsfunktionaererne af helt afgerende betydning, idet

det er ejendomsfunktionaererne, som beboerne i det
daglige har at henvende sig til med alskens problemer
og andre ting af betydning for deres daglige trivsel.

| en tema avis om Lejerbo i fremtiden fra marts 1998 er

forventningerne til fremtidens ejendomsfunktionaer

fremstillet séledes:

Lejernes gnsker til varmemesteren

« Han skal veere Lejerbos frontfigur i boligomradet

« Han skal veere hyggeonkel for barnene

« Han skal sgrge for at omradet bliver vedligeholdt

« Han skal hjzelpe de zldre

« Han skal lytte til lejerne

« Han skal szette sig ind i fremmede kulturer

« Han skal veekke interesse for lejerbodemokratiet

» Han skal veere synlig i omradet

» Han skal komme sa snart man ringer

« Han skal mindst én gang om ugen kunne trzeffes
efter almindelig kontortid

« Han skal kunne snakke med alle mennesker

» Han skal veere god til at Igse konflikter

» Han skal kunne radgive lejerne om boligsikring
og andre regler

« Han skal veere ferm til edb

« Han skal sgrge for, at handveerkerne gor deres
arbejde godt

« Han skal hjzlpe lejerne med at skaffe maling

« Han skal informere lejerne om regler

» Han skal radgive bestyrelsen

« Han skal bakke op om nye initiativer

« Han skal bo i omradet

« Han skal veere igangseetter

« Han skal holde kontakt til regionskontoret

« Han skal veere menneskekender

« Han skal udlevere nggler til nye lejere

« Han skal tjekke lejlighederne ved ind- og fra-
flytning

« Han skal samarbejde med Dansk Flygtninge-
hjeelp, Aldreplejen, kommunen og en lang raekke
andre organisationer

« Han skal videreuddanne sig

« Han skal byde nye lejere velkommen og fortzelle
dem om Lejerbo

« Han skal have god tid til at snakke

* ....0g sa ma han gerne veere en kvinde



Beboerdemokratiet

Afdelingsmaderne:

Den falgende »kareplan« for afholdelse af afdelings-
meder er taenkt som en hjaelp til afdelingsbestyrelser i
deres planleegning og gennemfgrelse af afdelingsmader
i boligafdelingen.

Reglerne vedrgrende afdelingsmeder er naevnt »hen ad
vejen« i forbindelse med kgreplanens enkelte punkter.
Hvis du ensker yderligere oplysninger om afdelings-
meadet, kan du finde de helt konkrete og kortfattede
bestemmelser i din boligorganisations vedtaegter.

Mgdet indkaldes
Ca. 12 til 2 maneder inden afdelingsmedet skal finde
sted, skal afdelingsbestyrelsen s@rge for, at falgende
forhold gennemdrgftes og bliver sat i veerk:
« Fastsaettelse af mpdedatoen
+ Reservation af mgdelokale
- Fordeling af diverse opgaver :
- udarbejdelse af dagsorden
- udsendelse af indbydelse til mgdet
- afdelingsbestyrelsens arsberetning udarbejdes
- hvem er pa valg ?
- kontakt til administrationen
« Kontakt til dirigent
« Eventuelle forslag fra afdelingsbestyrelsen

De forste to punkter giver naesten sig selv, blot med

den lille tilfgjelse, at der er to frister for afholdelse af
afdelingsmeade. Hvis det er det mgde, hvor det naeste ars
driftsbudget skal foreleegges og vedtages, skal mgdet
veere holdt senest 3 maneder inden naeste regnskabsar
begynder. Dvs., at hvis din boligorganisations regn-
skabsar felger kalenderdret, skal madet holdes senest
inden udgangen af september maned. Hvis din bolig-
organisations regnskabsar gar fra d. 1.7. til d. 31.6., skal
mgdet veere holdt senest inden udgangen af marts
maned. Bemaerk, at din boligorganisation godt kan have
andre regnskabsadr end de to her anfarte eksempler.

Hvis din boligafdeling har vedtaget, at afdelingsmadet
skal have forelagt arsregnskabet til godkendelse, sa skal
det mgde, hvor denne godkendelse finder sted, holdes
senest 5 maneder efter regnskabsarets afslutning - altsa

10

med udgangspunkt i de to ovennavnte eksempler pa
regnskabsar inden udgangen af maj eller inden udgan-
gen af november.

Det vil med andre ord sige, at hvis din boligafdeling har
besluttet at godkende regnskabet - og altsa ikke blot
overlader denne godkendelse til afdelingsbestyrelsen

- sa vil det kunne betyde, at | skal holde to ordinaere
afdelingsmader om aret i din afdeling, nemlig et bud-
getmgde og et regnskabsmade.

Bemaerk at budgettet altid skal foreleegges beboerne til
godkendelse, denne opgave kan altsa ikke delegeres ud
til afdelingsbestyrelsen.

Bemaerk ogsa, at udgangspunktet er, at regnskabet blot
skal forelaegges beboerne til orientering. Afdelings-
medet skal altsa direkte tage beslutning herom, hvis
beboerne skal godkende regnskabet for fremtiden. Og
naturligvis efter forudgaende forslag under punktet
»indkomne forslag«. Med andre ord skal der kun holdes
eet arligt afdelingsmede - det ordinzere, obligatoriske
0gsa kaldet budgetmgdet - med mindre afdelingens
beboere direkte har besluttet, at de skal have regnska-
bet forelagt til godkendelse.

Og sa til noget af det allervigtigste for gennemforel-
sen af et succesrigt afdelingsmade - nemlig : Hvem

skal vaere madets dirigent ? Varetagelsen af denne
afgerende vigtige post bgr under ingen omstaendighe-
der overlades til tilfeldighedernes spil. Mgdets dirigent
skal veere en person med tillidsveekkende gennem-
slagskraft. En person der kender boligorganisationens
vedtaegter, almindelig foreningsretlig praksis vedrg-
rende meders afvikling, dagsordenens enkelte punkter -
herunder eventuelle problemer og konflikter - samt skik
og brug i afdelingen.

Udsendelse af mgdeindkaldelse

og dagsorden

Husk at Lov om almene boliger stiller krav om, at indkal-
delser til afdelingsmgdet skal fremsendes eller omdeles
til alle lejerne - det er f.eks. ikke tilstraekkeligt at seette
opslag i opgangene med indkaldelse til mgdet.



Udformningen af dagsordenen til den farste indkal-

delse, som skal veere fremme hos afdelingens beboere,

samt andre der skal deltage i mgdet, senest 4 uger

inden madet skal holdes, er forholdsvis enkel. Dags-

ordenen skal nemlig blot omfatte de punkter, som

fremgar af dine vedtaegters bestemmelser om mini-

mumsdagsorden for afdelingsmadet:

1. Valg af dirigent

2. Fremlaeggelse af beretning for perioden siden sidste
megde samt godkendelse af afdelingens driftsbudget
for det kommende ar

3. Behandling af eventuelt indkomne forslag

4. Valg af medlemmer af afdelingsbestyrelsen og sup-
pleanter

5. Eventuelt valg af reprasentantskabsmedlem(-mer)

6. Eventuelt

Der skal i alle boligafdelinger vaere truffet beslutning om
felgende vedrgrende valg:

«  Om formanden skal veelges direkte pa afdelingsme-
det eller af og blandt afdelingsbestyrelsens medlem-
mer

«  Om afdelingens medlem (-mer) af repraesentant-
skabet veelges direkte pa afdelingsmadet, eller det
overlades afdelingsbestyrelsen at udpege disse
repraesentant (-er) til boligorganisationens repraesen-
tantskab

+ Afdelingsbestyrelsens stgrrelse

« Hvis detiafdelingen er besluttet, at der skal holdes
to ordinzere mgder (budgetmgde og regnskabs-
megde) om aret, skal det desuden besluttes, pa
hvilket af de to meder valg til afdelingsbestyrelsen
skal finde sted

De beslutninger der tidligere er taget pa disse omra-
der, har naturligvis direkte indflydelse pa dagsorde-
nen, med hensyn til valg (eller ikkevalg) af formand og
afdelingsbestyrelsesmedlemmer samt valg til reprae-
sentantskabet.

Udover dagsordenens punkter samt praecist mgdested
og -tid ( herunder ogsa meget gerne sluttidspunkt) er
det ogsa vigtigt at gere indkaldelsen sa indbydende
som muligt. Man ma gerne »lokke« beboerne med et
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mindre arrangement i forbindelse med medet samt
med oplysninger om mulig b@rnepasning, adgang og
stemmeret pd mgdet m.m.

Husk ogsa meget omhyggeligt at ggre beboerne
opmaerksom pa, hvordan de far deres eventuelle forslag
behandlet pa mgdet. Herunder hvor de skal indlevere
deres forslag, i hvilken form samt seneste tidspunkt for
indlevering. Det er - viser erfaringen - ogsa vigtigt at
understrege overfor beboerne, at de kun kan fa droftet
og eventuelt vedtaget deres forslag, hvis de er indleve-
ret pa korrekt made og hermed optaget pa den ende-
lige dagsorden under punktet »indkomne forslag.

Forslag ma kun afleveres eller fremsendes til den
adresse, som er angivet i indkaldelsen. Forslag der afle-
veres eller fremsendes pa anden adresse, betragtes ikke
som rettidigt indleveret. Husk ogsa at understrege, at
beslutningsforslag skal veere konkret formuleret, saledes
at der kan stemmes JA eller NEJ til det stillede forslag.

Forslag der er modtaget rettidigt, eller som er fremkom-
met i lgbet af dret, og som af forslagsstilleren er begaeeret
behandlet pd afdelingsmadet, bekendtgeres i koncen-
trat i den endelige indkaldelse - med angivelse af navn
og adresse pa forslagsstilleren. Desuden bgr der pa nazer-
mere angivet sted og i et naermere angivet tidsrum vaere
fremlagt en fotokopi af hele forslagets ordlyd - herunder
eventuelle begrundelser for forslagets fremkomst.

Med hensyn til arsberetningen er reglerne, at der ikke
stilles krav til afdelingsbestyrelsen om at udarbejde
denne skriftligt. Men foreligger der en skriftlig beret-
ning, skal den udsendes til beboerne 8 dage inden
mgdets afholdelse sammen med den endelige ind-
kaldelse. Hvis der i afdelingen holdes saerskilt regn-
skabsmeade, er det pa dette mode, at beretningen skal
forelegges.

Regionskontoret (forretningsfareren) skal kontaktes

- dels for at indbyde repraesentant (-er) fra administra-
tionen og dels for at advisere om, at afdelingen evt. skal
have tilsendt stemmesedler, lejerliste m.m. Husk ogsa at
sende den ferste mgdeindkaldelse til organisationsbe-
styrelsens formand.



2 uger for mgdet

Pa dette tidspunkt er alle forslag fra afdelingsbesty-
relsen og beboerne ( samt evt. fra administrationen

og organisationsbestyrelsen ), der skal til behandling
under punktet »indkomne forslag« fremkommet, og
afdelingsbestyrelsen drofter disse forslag grundigt igen-
nem. Herunder skal der tages beslutning, om nogle af
forslagene kraever yderligere uddybning eller afklaring
(f.eks. i form af gkonomiske overslag, juridiske konse-
kvenser eller lign.), hvorefter den endelige dagsorden
kan udformes. Denne skal udsendes til beboerne senest
8 dage inden mgdets afholdelse.

Herudover skal felgende forhold nu szettes endeligt pa

plads:

- Endelig godkendelse af afdelingsbestyrelsens
beretning

Med hensyn til beretningen, sa er det indlysende, at
afdelingsbestyrelsens beretning bar veere ngje gennem-
diskuteret og accepteret af alle afdelingsbestyrelsens
medlemmer i god tid inden afdelingsmadet. Og det

er vigtigt, at hele afdelingsbestyrelsen bakker op om
denne beretning !

Adgang til afdelingsmadet

Adgangsberettigede til afdelingsmgdet er alle fast-
boende over 18 ar i afdelingen, samt medlemmer af
boligorganisationens bestyrelse og repraesentant (-er)
for selskabets administrative ledelse. Udover de nzaevnte
kan - med de mgdendes godkendelse - endvidere del-
tage andre szrligt indbudte, for eksempel radgivende
ingenigr eller andre teknikere, safremt der pa afdelings-
medet skal behandles forslag, hvor forskellige I@snings-
modeller skal preesenteres, eller hvor der er tale om, at
der skal traekkes pa specialviden, som boligadministra-
tionen i det daglige ikke rader over.

Ved indgangen skal der etableres kontrol af de
medende, sa kun adgangsberettigede deltager i mgdet.
Der kan normalt ikke mgdes - eller stemmes - ved fuld-
magt.
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Denne regel kan dog veere tilsidesat ved en beslutning
pa et tidligere afdelingsmgde eller ved zndring af boli-
gorganisationens vedtaegter.

Der udleveres stemmesedler til de stemmeberettigede
mededeltagere, og disse krydses af pd en lejerliste,

sa der ikke senere kan opsta diskussioner om, at ikke-
stemmeberettigede har haft afgerende indflydelse pa
mgdets beslutninger.

Et andet spgrgsmal er, om erhvervslejere har adgang,
og det mest almindelige er her at give disse adgang,
men uden stemmeret pa linie med repraesentanterne fra
organisationsbestyrelsen og administrationen.

Det skal understreges, at alle mgdeberettigede ( minus
de seerligt indbudte eksperter) er berettigede til at stille
forslag til beslutning pad madet, samt at de naturligvis
har taleret.

Mgadets start

Afdelingsmedet begyndes praecist pa det tidspunkt,
som er angivet i mgdeindkaldelsen, og mgdet indle-
des med, at formanden for afdelingsbestyrelsen byder
velkommen til de mgdende. Herunder ggr formanden
forsamlingen opmaerksom pa, hvem der udover afde-
lingens lejere deltager i mgdet og byder ogsa disse
velkommen.

Formanden forestar valget af dirigent, og er der kun
een kandidat til dette hvery, er denne valgt. Valget

til dirigent foregar ved handsopraekning, hvis der er
flere kandidater. Den der far flest stemmer er valgt. En
dirigent kan sdledes godt vaere valgt, selvom han ikke
har et flertal i forsamlingen bag sig ( kan forekomme i
tilfeelde hvor der er 3 eller flere kandidater).

Dirigenten kan til enhver tid afsaettes af forsamlingen,
hvis der er utilfredshed med hans udfgrelse af hvervet.
Forslag herom kan stilles under hele mgdet og kraever
blot, at en af de mgdeberettigede kraever »ordet til
forretningsordenen« og herunder stiller forslag om, at
forsamlingen vaelger en ny dirigent.



Dirigentens job

Det er alt for omfattende at beskrive i alle detaljer,
hvordan dirigenten bedst l@ser sin opgave. Vi skal derfor
nejes med at henvise til diverse hdandbager - specielt
Kristian Mogensens »Handbog for dirigenter« er seerde-
les velegnet og velskrevet.

Her skal blot i stikordsagtig form naevnes en raekke af de

opgaver, som dirigenten er sat til at varetage:

+ Dirigenten skal forberede sig grundigt til mgdet.

- Dirigenten repraesenterer hele forsamlingen, som
dennes garant for at mgdet gennemfares efter kor-
rekte demokratiske principper.

- Dirigenten skal gennemga formkravene til mgdet for
forsamlingen og kontrollere, at disse er overholdt -
herunder indkaldelsesvarsler mv.

- Dirigenten udpeger referent og stemmeudvalg. Det
er dirigenten der er garant for, at stemmeoptael-
lingen er korrekt og at de afleverede stemmesedler
er gyldige. Dirigenten afger selv tvivlsspargsmal
- 0gsa vedrgrende formkrav og fortolkning af ved-
teegterne.

« Dirigenten gennemgar dagsordenen og gvrige prak-
tiske forhold vedrgrende medets afvikling.

- Dirigenten tilretteleegger afstemningerne - herunder
afstemningsraekkefelgen ved aendringsforslag. Fast-
legger desuden valgmaden ved personvalg, hvor der
er flere kandidater, end pladser der skal besaettes.

+ Dirigenten styrer debatten og serger for, at alle der
gnsker det, far ordet inden for rimelighedens graen-
ser. Kan desuden begrzanse taletiden for de enkelte
indlaeg. Skal veerne om ytringsfriheden, men igen
inden for visse rimelige graenser.

- Dirigenten sgrger for at debatten holdes pa et sagligt
plan, og at de enkelte indlaeg holder sig inden for det
emne, der er til debat.

Beretningen

Afdelingsbestyrelsens beretning afleegges af formanden
eller splittes op, sa de enkelte medlemmer af afdelings-
bestyrelsen fremlaegger den del af beretningen, der
omhandler de forhold, som vedkommende specielt har
beskeeftiget sig med i lobet af aret.
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Den skriftlige beretning skal vaere affattet sa kort og
klart som muligt - gerne i punktform, hvor det angives,
at disse forhold vil blive naermere belyst og kommente-
ret i den mundtlige beretning pa mgdet.

De mgdende skal have adgang til at drgfte beretningen
- herunder ogsa forhold vedregrende afdelingen som af
en eller anden grund ikke er medtaget i afdelingsbesty-
relsens arsberetning. Beretningen er principielt tilbage-
skuende, men kan naturligvis ogsa indeholde et afsnit,
hvor afdelingsbestyrelsen fortzeller om deres fremadret-
tede beboerdemokratiske arbejde i afdelingen.

Beretningen skal kun saettes under afstemning, hvis
forsamlingen udtrykker gnske herom. Det er op til
dirigentens skgn, om beretningen skal saettes under
afstemning, eller om den blot kan betragtes som taget
til efterretning af forsamlingen.

Forkastes beretningen ved en afstemning, kan afde-
lingsbestyrelsen veelge at traede tilbage med gje-
blikkeligt varsel, hvorefter det igangveaerende mgde
suspenderes, indtil afholdelse af nyt afdelingsmade,
hvor der sa foretages nyvalg til hele afdelingsbestyrel-
sen. Den igangvaerende dagsorden genoptages sa pa
dette nye afdelingsmade.

Afdelingsbestyrelsen kan ogsa veelge at blive siddende.
Enten de valgte medlemmers valgperiode ud, eller til
der tidligst 14 dage senere bliver afholdt et ekstraor-
dinaert afdelingsmgde, hvor nyvalg til afdelingsbesty-
relsen er eneste punkt pa dagsordenen. Punkterne
vedrgrende valg til afdelingsbestyrelsen udgar herefter
af dagsordenen pa det igangvaerende ordinzere afde-
lingsmade, som sa kan gennemfgres efter den oprinde-
lige dagsorden.

Regnskab og budget

Regnskabet skal forelegges lejerne enten til godken-
delse eller orientering - alt efter den tidligere trufne
beslutning i afdelingen. Skal det godkendes, saetter
dirigenten efter gennemgang og debat regnskabet
under afstemning. Afstemningen foregar ved handsop-



reekning. Kan forsamlingen ikke godkende regnskabet,
er det dirigentens pligt at sgrge for, at det konkret for-
muleres, hvad eller hvilke dispositioner afdelingsmadets
flertal ikke kan godkende, da disse forhold skal forelaeg-
ges enten organisationsbestyrelsen eller repraesentant-
skabet samt efterfelgende kommunalbestyrelsen til
vurdering, hvis der er uenighed mellem afdelingsmede/
afdelingsbestyrelse og organisationsbestyrelsen.

Budgettet skal principielt altid godkendes af afdelings-
mgdet, inden der ivaerksaettes foranstaltninger f.eks.
med hensyn til huslejevarslinger o.lign.. Afdelingsme-
det afger selv, hvor detaljeret denne godkendelse skal
vaere. Om det skal veere en konto for konto godkendelse,
eller om afdelingsmeadet vil acceptere at ngjes med at
godkende en budgetramme, som sa kan udfyldes mere
preecist, ndr det er muligt - f.eks. vedrgrende udgifterne
til kommunale afgifter o.lign..

25 % af de fremmeadte stemmeberettigede kan kraeve
budgettet sendt til urafstemning, og forslag herom kan
fremsaettes under behandling af budgettet.

Andringsforslag til budgettet kan fremsaettes under
debatten, men sddanne forslag skal holde sig inden

for den oprindeligt foresldede budgetramme og altsa
kunne behandles som a&ndringsforslag. Forslag der
f.eks. palaegger afdelingen helt nye udgiftskraevende
arbejdsopgaver eller betydeligt udvider allerede eksi-
sterende skal fremsendes forinden og behandles under
»indkomne forslag«. Dirigenten afger selv tvivlsspergs-
mal i denne forbindelse.

Indkomne forslag

Rettidigt indleverede forslag bliver sat under behand-
ling i en af dirigenten fastlagt reekkefelge. Selvom for-
slagsstilleren af en eller anden grund ikke er til stede pa
medet, kan vedkommendes forslag godt behandles.

En hvilken som helst af de m@dende lejere har ret

til at fremsaette aendringsforslag til et stillet forslag.
/&ndringsforslaget skal holde sig inden for det oprinde-
lige forslags rammer eller veere udformet som en direkte
forkastelse af dette. £ndringsforslaget skal afleveres
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skriftligt til dirigenten med angivelse af navn og adresse
pa forslagsstilleren.

Fremkommer der a&endringsforslag, saetter dirigenten
det forslag under afstemning ferst, som er det mest
vidtgdende. Dirigenten afger selv afstemningsraekkefol-
gen ved flere endringsforslag samt formen for afstem-
ningen. Her ma dirigenten for alvor taenke sig grundigt
om for at sikre sig, at alle de stillede forslag far en fair
behandling, og desuden at den valgte procedure og
afstemningsraekkefalge er forstdet og accepteret af alle
de tilstedevaerende.

For at et forslag er vedtaget, skal der veere flere JA end
NEJ stemmer. Hvis stemmerne star lige, er det stillede
forslag forkastet !

Typer af forslag der kan behandles under punktet ind-

komne forslag:

1. Formelle forslag - f.eks. valgmade af formand,
afdelingsbestyrelsens starrelse, regnskabets behand-
ling mAfl.

2. Forslag vedrgrende afdelingens vedligeholdelse
- 0ogsa den indvendige, forbedringer og moder-
niseringer

3. Forslag vedrgrende »det daglige liv« i afdelingen.
Eksempelvis beboerlokalernes anvendelse, fester,
husordenens bestemmelser, raderetten (udvendig),
integrationstiltag m.fl.

4. Forslag vedrgrende boligafdelingens »holdninger.
F.eks. til anvendelse af udearealerne, trafikbetjening,
Tv-kanaler mfl.

Om afstemninger blot dette, som ogsa er anfgrt tidli-
gere: Der kan normalt ikke stemmes ved fuldmagt
pa afdelingsmaderne bortset fra 2 tilfaelde:

Hvis det er bestemt i boligorganisationens vedtaegter

« Hvis et afdelingsmgde tager beslutning herom.
Beslutningen har i sa fald farst virkning fra efterfal-
gende afdelingsmeader

Hvis man i en boligorganisation eller en boligafdeling
beslutter at acceptere stemmeafgivning via fuldmagt,
skal den fuldmaegtige veere lejer i boligafdelingen, og
den fuldmaegtige bar kun kunne have én fuldmagt.



Valg af afdelingsbestyrelse og
repraesentantskab

Valget galder for en toarig periode, men bade formand
og den gvrige afdelingsbestyrelse kan til enhver tid
afsaettes af den forsamling, som har valgt vedkom-
mende - ikke af andre. Det er f.eks. derfor, at afde-
lingsbestyrelsen ikke selv kan ekskludere sine egne
medlemmer.

Hvis det er afdelingsmedet ,der vaelger formand, og der
kun er een kandidat til valget, er vedkommende valgt.
Er der 2 eller flere kandidater, afgeres valget altid ved
skriftlig afstemning. Den der opnar flest stemmer er
valgt, uanset om vedkommende ved 3 eller flere kandi-
dater ikke opnar een over halvdelen af samtlige afgivne
stemmer (den sakaldte bunkemetode). Star stemmerne
lige mellem 2 kandidater, og er der kun en plads ledig,
kan der forega et bundet omvalg mellem disse 2. Star
stemmerne herefter stadigveek lige, traekkes der lod
mellem de to kandidater.

@vrige medlemmer af afdelingsbestyrelsen veelges lige-
ledes ved skriftlig afstemning, hvis der er flere kandida-
ter, end der er ledige pladser. Er stemmesedlen udfyldt
med flere end de foreskrevne navne, er den ugyldig.

Valgt er de kandidater, som far flest stemmer. Ved stem-
melighed traekkes der lod om, hvem der er valgt.

Alle som er pa valg skal - uanset om vedkommende er
et gammelt veltjent medlem af afdelingsbestyrelsen der
onsker genvalg - deltage som kandidat i den skriftlige
afstemning, hvis der er flere kandidater end der er
ledige pladser. Der er altsa ikke forrang for de »gamle«

i afdelingsbestyrelsen til beszettelse af pladserne i den
kommende afdelingsbestyrelse.
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Valg af suppleanter ber ske i en valgomgang for sig.
Valgprocedure og opgerelse af valgresultat sker som

for valg af afdelingsbestyrelsens »rigtige« medlemmer.
Suppleanter er valgt for et ar ad gangen, og skal altsa
have afprevet deres mandat, hver gang der er valgmeade
i boligafdelingen.

Valg af repraesentanter til repraesentantskabet foregar
enten direkte pa afdelingsmeodet eller efterfolgende af
afdelingsbestyrelsen. Valget pa afdelingsmadet fore-
gar naturligvis efter helt de samme retningslinier som
ovenfor beskrevet. Der er i loven ikke stillet krav om,

at der skal veelges suppleanter for repraesentantskabs-
medlemmerne, men det kan anbefales, at der bliver
valgt én eller flere suppleanter. Der kan jo ske det pa det
efterfolgende repraesentantskabsmede, at afdelingens
repraesentant bliver valgt ind i organisationsbestyrelsen.
| sa tilfeelde overtager de valgte suppleanter bestyrel-
sesmedlemmets plads som ordinaert medlem af reprae-
sentantskabet.

Repraesentantskabsmedlemmer er normalt valgt for eet
ar ad gangen - ogsa dette kan veere aendret via vedtaeg-
terne.

Eventuelt og afslutning
Under punktet »eventuelt« er reglen den, at der vil
»kunne fremfares alt, men intet vil kunne besluttes«.

Det er sa dirigentens opgave at afslutte mgdet. Dette
kan ske ved at takke de fremmeadte for den udviste inte-
resse og madedisciplin (evt.). Der ber abnes mulighed
for, at afdelingsbestyrelsens formand kan fa lejlighed til
at bringe en kort udtalelse som afslutning pa mgdet.



Ekstraordinaert afdelingsmode

Indkaldes med mindst 2 ugers varsel og holdes nar:

Afdelingsbestyrelsen har truffet beslutning herom
Et tidligere afdelingsmede har truffet beslutning
Boligorganisationens bestyrelse udtrykker gnske
herom

Nar det i vedtaegterne fastsatte nedvendige antal
lejere fremsaetter skriftligt krav herom. Antallet kan
i vedtaegterne hgjst seettes til 25 % af afdelingens
lejere
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Hvis en afdelingsbestyrelse ikke efterkommer en
anmodning om at indkalde til et ekstraordinaert
afdelingsmede, pahviler indkaldelsen organisations-
bestyrelsen.



Urafstemninger

Det er afdelingsmgdet der bestemmer, om en sag skal mgade og derefter har vaeret forelagt beboerne til uraf-
sendes til urafstemning blandt afdelingens beboere. stemning er afstemningens resultat bindende.
Afdelingsmedets beslutning om urafstemning skal tages
med simpelt flertal blandt de fremmeadte. En urafstemning forudsaetter, at der har vaeret en grun-
dig debat om det emne, der saettes til urafstemning.
Afdelingsbestyrelsen kan kun tage beslutning om uraf- Hvis et forslag har veeret til urafstemning, kan der forst
stemning, hvis det drejer sig om en sag, der suveraent holdes urafstemning om det samme forslag efter afhol-
henhgrer under afdelingsbestyrelsens beslutningskom- delsen af et ordinzert, obligatorisk afdelingsmade.
petence.
Problemet der skal stemmes om, skal veere tilstraekkeligt
Der er to tilfeelde, hvor der i loven er fastsat en mindre- belyst og skal helst stilles sa klart op, at der kan stem-
talsbeskyttelse som betyder, at en sag kan sendes til mes JA eller NEJ.
urafstemning, uden at der er flertal herfor pa afdelings-
mgdet: Man kan dog komme ud for, at der skal stemmes om
« | forbindelse med vedtagelse af afdelingens drifts- flere muligheder inden for samme spergsmal. Er dette
budget for det kommende ar. Her kan et mindretal tilfaeldet, ma der ofres saerlig opmaerksomhed pa
pa 25 % af de fremmgdte beslutte, at budgettet skal udformningen af det materiale, der sendes ud til bebo-
sendes til urafstemning. erne, og pa den stemmeseddel der skal benyttes.
« | forbindelse med vedligeholdelsesarbejder eller
moderniseringsarbejder, der vil medfgre en husleje- Administrationen er gerne behjaelpelig med den kor-
stigning pa mere end 15 %. Ogsa her kan et mindre- rekte udformning af stemmesedler.
tal pa 25 % af de fremmeadte kraeve et sddant arbejde
sendt til urafstemning blandt beboerne. Serg for at undgd myter om valgfusk ved at stille
aflasede stemmekasser op - f.eks. pa varmemesterens
Urafstemning er en hemmelig afstemning, der fore- kontor, og serg for at opteelling af stemmesedlerne fore-
gar ved, at der udsendes stemmesedler til samtlige tages af et i forvejen udpeget stemmeudvalg.
husstande i afdelingen. Hver husstand har 2 stemmer
- uanset husstandens sterrelse. Afggrelser ved urafstemning traeffes ved simpelt stem-

meflertal blandt de afgivne stemmer.
Hvis et spgrgsmal har veeret behandlet pa et afdelings-

2
=

17



Repraesentantskabets arbejdsopgaver og befgjelser

Repraesentantskabet er boligorganisationens gver-
ste myndighed. Det vil sige, at spgrgsmal der vedrarer
hele organisationen finder deres afgerelse her i denne
forsamling, som altid har beboerflertal og som altid skal
besta af repraesentanter fra alle boligorganisationens
afdelinger. Mindst én fra hver. | Lejerbo er det normale,
at der er to repraesentanter fra hver boligafdeling. Det
fremgar af boligorganisationens vedtaegter, hvordan
repraesentantskabet er sammensat.

Valg og valgperiode

Valg af repraesentanter foregar i de enkelte boligaf-
delinger. Enten direkte pa afdelingsmgdet blandt de
fremmeodte lejere eller efterfelgende af afdelingsbesty-
relsen. Det er afdelingsmgdet, der bestemmer, hvordan
valget skal foregd. Bemaerk, at alle afdelingens lejere kan
veelges som repraesentant for afdelingen. Man behgver
altsa ikke veere medlem af afdelingsbestyrelsen for at
blive valgt som repraesentant.

Valget af repraesentanter foregar hvert ar, og valgperio-
den er normalt eet ar, medmindre andet er bestemt i
vedtaegterne. Genvalg kan naturligvis finde sted.

Der er ikke fastsat bestemmelser om, at der skal
veelges suppleanter for repraesentanterne, men som
ogsa tidligere skrevet, vil det vaere en god ide at gore
det. En af repraesentantskabets opgaver er, at veelge
organisationsbestyrelsens flertal, og det vil ofte vaere
sadan, at repraesentantskabet veelger medlemmer af
organisationsbestyrelsen ud fra reprasentantskabets
egen kreds. Nar man er valgt ind i organisationsbesty-
relsen, er man fadt medlem af repraesentantskabet og
vil derfor komme til at sidde pa et dobbelt mandat, hvis
ikke afdelingen har serget for at veelge suppleanter til
afdelingens repraesentanter.

Repraesentantskabets mgder og befgjelser
Repraesentantskabets arlige ordinzere mgde skal holdes
inden 6 maneder efter regnskabsarets udlgb. Mgdet
skal indkaldes med mindst 4 ugers varsel, og forslag der
onskes behandlet pa madet skal veaere organisationsbe-
styrelsen i haende senest 2 uger inden mgdet holdes.
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Herefter udsendes sa de indkomne forslag samt eventu-
elle bilag (boligorganisationens regnskab f.eks.) 8 dage
for madet til repraesentantskabsmedlemmerne.

Det er som sagt repraesentantskabet, der vaelger flertal-
let af organisationsbestyrelsens medlemmer, og det er
0gsa normalt repraesentantskabet, der vaelger organi-
sationsbestyrelsens formand. Repraesentantskabet kan
imidlertid overlade dette valg til organisationsbestyrel-
sen selv, hvilket sa sker umiddelbart efter repraesentant-
skabsmgadet.

Repraesentantskabets befgjelser er felgende:

« Treeffer beslutning om forretningsferelsen - herunder
valg af administrator

- Veelger boligorganisationens revisor - er pa valg
hvert ar

- Fastleegger boligorganisationens byggepolitik

- Tager beslutning om erhvervelse og salg af boligor-
ganisationens ejendomme

« Tager beslutning vedrgrende vaesentlig forandring af
boligorganisationens ejendomme

+ Tager beslutning om grundkgb

« lvaerksaettelse af nybyggeri

« Nedlaeggelse eller salg af boligafdeling(-er)

« Andringer af boligorganisationens vedtaegter - skal
altid ske med kvalificeret majoritet - d.v.s. mindst 2/3
flertal

+ Oplgsning af boligorganisationen

Repraesentantskabet godkender boligorganisationens
vedtaegter og boligorganisationens arsregnskab samt
organisationsbestyrelsens arsberetning.

Repraesentantskabet har desuden falgende befgjelser

vedrgrende boligorganisationens afdelinger. Disse befg-

jelser kan repraesentantskabet uddelegere til organisati-

onsbestyrelsen:

- Godkendelse af afdelingernes arsregnskaber

«  Erhvervelse eller salg af afdelingernes ejendomme

« Vaesentlig forandring af afdelingernes ejendomme

«  Grundkeb

« lvaerksaettelse af nybyggeri

« Beslutning om fzelles afdelingsmade og falles afde-
lingsbestyrelse for 2 eller flere afdelinger. Beslutnin-



ger herom skal altid efterfelgende bekreeftes af de
enkelte afdelingers afdelingsmader eller ved uraf-
stemninger i afdelingerne.

Det skal i gvrigt understreges, at repraesentantskabet
til enhver tid kan beslutte, at en kompetence som
udgves af boligorganisationens bestyrelse, skal
udgves af gverste myndighed ( repraesentantskabet).

Forretningsorden for repraesentantskabet
Vedrerende repraesentantskabsmadernes afvikling og
indhold vil det vaere en god ide, hvis det da ikke allerede
er sket, at repraesentantskabet vedtager en forretnings-
orden. Den kunne f.eks. se sddan ud:

§1 Denne forretningsorden supplerer boligorganisatio-
nens vedtaegter, og den udformes og sendres alene
af repraesentantskabet.

Repraesentantskabets opgaver og befgjelser fremgar
af geeldende lovgivning.

§2 Repraesentantskabet vaelger en dirigent, der leder
medet og eventuelle afstemninger i overensstem-
melse med mgdets dagsorden, denne forretningsor-
den og vedtaegterne for boligorganisationen.

Repraesentantskabet veelger et stemmeudvalg, der
bistar dirigenten ved afstemninger. Antallet af med-
lemmer fastsaettes af dirigenten.

§3 Dirigenten giver talere ordet i den raekkefglge, de har
anmodet om det.

Raekkefglgen kan fraviges af dirigenten, hvis han
skenner, at det vil gavne debattens forlgb.

Indleeg og forslag vedrgrende et dagsordenspunkt
kan ikke fremseettes, nar debatten om det er afsluttet.
Dirigenten kan fastsaette begraensning af taletiden.

Udenfor talerraekken skal dirigenten give ordet til

indleg vedrgrende mgdets forretningsorden og
ledelse.
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§4 Regler for valg og afstemninger er fastlagt i vedteeg-

terne. Hvert medlem af repraesentantskabet har 1
stemme. Stemmeretten udgves personligt, og der
kan ikke stemmes ved fuldmagt.

Afgerelser traeffes ved simpelt stemmeflertal blandt
de fremmgadte. Undtaget herfra er vedtaegtseendrin-
ger - jeevnfar boligorganisationens vedtaegter.

Stemmeafgivning sker ved handsopraekning, hvis
ikke dirigenten - eller forsamlingen - bestemmer
en anden afstemningsform. Der skal mindst 1/3 af
repraesentantskabsmedet til at bestemme skriftlig
afstemning.

Alle valg sker skriftligt, med mindre der kun er opstil-
let kandidater svarende til det antal pladser, som skal
besaettes.

Ved valg til bestyrelsen skal der stemmes pa det
antal kandidater, der skal indvaelges. Stemmesedlen
er ugyldig, hvis der stemmes pa flere, pa den samme
kandidat mere end én gang eller pa personer, der
ikke er bragt i forslag.

Hvis der skal veelges formand eller naestformand
direkte af repraesentantskabet, vaelges den eller
disse farst ved saerskilt valg. Hvis der er foreslaet 2
kandidater til posten, og begge far lige mange af de
afgivne stemmer, foretages omvalg. Star det atter
lige, foretages lodtraekning. Hvis der er foreslaet
mere end 2 kandidater, og ingen far flere end halvde-
len af de afgivne stemmer, foretages bundet omvalg
mellem de 2, der opnaede flest stemmer. Star stem-
merne herefter lige, foretages lodtraekning.

De gvrige bestyrelsesposter besaettes ved saerskilt
valg i den raekkefolge, kandidaternes stemmetal
angiver. | tilfeelde af stemmelighed afgores raekkefol-
gen ved lodtraekning.

Der vaelges (2) suppleanter for 1 ar ad gangen, og
den med sterst stemmetal indtraeder i givet fald
forst.



Ved afstemning om hovedforslag, hvortil der er stillet
a&ndringsforslag, stemmes forst om aendringsforslag
og derefter om hovedforslaget med de @ndringer,
der evt. forinden er vedtaget. Andringsforslag skal
motiveres af forslagsstilleren og afleveres skriftligt til
dirigenten.

Til procedureforslag - f.eks. forslag om afvisning eller
udszettelse af en sag, om genoptagelse af en sag, om
nedsaettelse af udvalg, om afslutning af debatten

og om udskiftning af dirigenten - kan der ikke stilles
andringsforslag. Ved fremsaettelse af flere procedu-
reforslag stemmes om forslagene i den raekkefglge,
de er stillet.

§5 | en protokol indfgres antallet af mgdedeltagere og
et kort referat af forhandlingerne med gengivelse af
trufne beslutninger. Afstemningsresultater angives
preecist.

Protokollen underskrives af dirigent og formand, og
kopi sendes til repraesentantskabets medlemmer senest
2 uger efter mgdet. Protokollatet forelegges til godken-
delse af repraesentantskabet pa naeste made.

Denne forretningsorden er vedtaget af repraesentant-
skabet i boligorganisationen Lejerbo Hyggestrup

)
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Ekstraordinzert repraesentantskabsmgde
Skal holdes nar organisationsbestyrelsen beslutter det,
nar repraesentantskabsmedet beslutter det eller nar
mindst 25 % af repraesentanterne skriftligt anmoder
herom (procenten pad de 25 kan seettes lavere i vedtaeg-
terne, men ikke hgjere).

Det ekstraordinzere made skal holdes senest 3 uger efter
den skriftlige anmodning og indkaldelsesvarslet er 2 uger.

Repraesentanterne og boligafdelingen.
Mange beboere og afdelingsbestyrelser beklager sig
over, at de ikke ved, hvad der foregar i repraesentant-
skabet og organisationsbestyrelsen. Det vil derfor vaere
naturligt, om de valgte repraesentanter i hgjere grad,
end det hidtil har veeret tilfeldet, patager sig opgaven
med at orientere afdelingsbestyrelser og beboerne om
de dreftelser og beslutninger der bliver truffet i boligor-
ganisationens to beboerdemokratiske organer (reprae-
sentantskabet og organisationsbestyrelsen).

Det kan ggres enten Igbende i beboerbladene eller i det
mindste den ene gang om aret, hvor afdelingerne holder
afdelingsmgde. Det vil f.eks. vaere naturligt, at de valgte
repraesentanter afleegger beretning om, hvad der er sket
i boligorganisationen i labet af aret i forbindelse med
afdelingsbestyrelsens beretning pa afdelingsmegdet.



Organisationsbestyrelsens
arbejdsopgaver og befgjelser

»Boligorganisationens bestyrelse har den over-
ordnede ledelse af boligorganisationen og dens
afdelinger. Bestyrelsen er ansvarlig for driften,
herunder for udlejning, budgetleegning, regnskabs-
afleeggelse, lejefastsaettelse og den daglige admi-
nistration sker i overensstemmelse med de herfor
g®ldende regler« star der i Bekendtgorelse om drift
af almene boliger (§12).

| Lejerbo er det sadan, at den enkelte boligorganisation
(det kan vaere Lejerbos datterorganisationer eller andre
almene boligorganisationer) indgar en administrati-
onsoverenskomst med forretningsfgrerorganisationen
Lejerbo. | administrationsoverenskomsten forpligter
Lejerbo sig til at praestere en »fuldt forsvarlig admini-
stration« af organisationen og dens enkelte afdelinger.
Der er til neermere specifikation af, hvad der menes med
»fuldt forsvarlig« udarbejdet en ydelsesbeskrivelse, der
opregner de arbejdsopgaver, som Lejerbo yder for det
administrationshonorar, de enkelte boligorganisationer
betaler for at blive administreret.

Men selv om boligorganisationen har overladt den

Ydelsesbeskrivelse 2009

med grundydelse og lllagsydelser

reviceset Bugust 2009

daglige drift til Lejerbo, betyder det ikke, at man ogsa
har flyttet det juridiske ansvar for, at alt gar rigtigt til.

Dette ansvar pahviler stadigvaek de enkelte boligorgani-
sationers bestyrelser. Det er vigtigt, at du som medlem
af organisationsbestyrelsen gor dig klart, at du pa denne
post kan blive gjort medansvarlig for eventuelle fejl, der
matte blive begdet i din boligorganisation - uanset pa
hvilket niveau fejlen matte veere begaet.

Det er heldigvis meget sjeeldent, at bestyrelsesfejl ender
med erstatnings- eller straffesager, og det skyldes ikke
mindst, at kravene til de beboere (og andre) der traeder
ind i en organisationsbestyrelse blot er, at man optrae-
der som et fornuftigt handlende menneske - det der
med et udtryk fra latin kaldes en Pater Familias. Men det
betyder pa den anden side ikke, at du kan undskylde dig
med uvidenhed for til enhver tid at undga at padrage
dig et eventuelt ansvar, hvis der begas fejl.

Den enkelte organisationsbestyrelse kan tegne en
ansvarsforsikring for bestyrelsesmedlemmer og sup-
pleanter. Forsikringen daekker erstatningsansvar for
tredjepersons formuetab, som er en falge af bestyrelses-
medlemmers uforsvarlige handlinger eller undladelser.
Forsikringen daekker ogsa tab i boligorganisationen eller
afdelingerne, hvis repraesentantskabet rejser kravet mod
bestyrelsesmedlemmerne. En sddan forsikring vil ikke
kunne daekke:

+ Forseetlige handlinger/undladelser
+  Svig

+  Beder

«  Kriminelle handlinger

+ Tingsskade eller personskade

Det at overholde alle love og regler - og i @vrigt gere
det sd rationelt som muligt - er noget af det, du og dine
bestyrelseskolleger og de andre lejere betaler for, nar
din boligorganisation bliver administreret af en profes-
sionel boligadministrator som Lejerbo. Det eri Lov om
almene boliger udtrykt sadan:

Boligorganisationens ledelse skal sikre en forsvar-
lig drift af boligorganisationen og dens afdelinger.
Driften skal tilrettelaegges efter rationelle admini-
strationsmetoder, og forvaltningsudgifterne skal
soges holdt pa det lavest mulige niveau.



Ved forvaltningen skal beboernes interesser tilgo-
deses og boligorganisationens og afdelingernes
anliggender varetages bedst muligt (§ 7).

Bestyrelsens rolle ved nybyggeri
Hovedformalene for den almene boligorganisation
er at opfere, udleje, administrere, vedligeholde og
modernisere almene boliger med tilherende feellesfa-
ciliteter. Med hensyn til nybyggeri og store vedligehol-
delsesopgaver samt moderniseringer er det sddan, at
Lejerbo har sin egen byggeafdeling, der varetager alle
de mange komplicerede opgaver i den forbindelse. Det
er i administrationsoverenskomsten formuleret:

»Forretningsfgrerorganisationen forestar administra-
tionen af boligorganisationens bygge-, renoverings- og
moderniseringsopgaver og traeffer i samarbejde med
organisationsbestyrelsen alle ngdvendige foranstalt-
ninger til gennemferelse af opgaverne.

Forretningsfererorganisationen indhenter og bearbej-
der oplysninger af teknisk, gkonomisk og planmaessig
art, som er ngdvendig for en beslutning og kommunal
godkendelse af det enkelte byggeri.

Herudover forestas den overordnede tilretteleeggelse og
styring indtil byggeriets aflevering og overgang til drift.«

Som bygherre har organisationsbestyrelsen det over-
ordnede ansvar for nybyggeri, men principielt er det
repraesentantskabet som beslutter, om der skal bygges
og hvad der skal bygges.

Repraesentantskabets og bestyrelsens kompetence er
dog begraenset af, at der ikke kan foretages nybyggeri
uden kommunalbestyrelsens godkendelse. De beboer-
valgtes beslutning er derfor i praksis afstemt med, hvor
mange og hvilke boliger (@almene aldreboliger, etc.)
kommunen gnsker at meddele tilsagn til. En meget
vigtig opgave for organisationsbestyrelsen er derfor at
veere bindeled til kommunalbestyrelsen.

Bestyrelsen bemyndiger ved en beslutning admini-
strationen til at pabegynde konkrete byggeprojekter.
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Bestyrelsen overlader herved til administrationen at
treeffe de nedvendige foranstaltninger for at gennem-
fore byggerierne.

Ved projektets gennemfgrelse traeffes en lang reekke
beslutninger, forst og fremmest ved planleegningen af
byggeriet. Som eksempler kan naevnes, at:

- der velges tekniske radgivere.

- dertages stilling til byggeriet, herunder disponering
af boligerne, lejlighedssammensaetning, lejligheds-
planer, materialevalg, udearealer, osv.

« der veelges udbudsform.

- der veelges byggelangiver og realkreditinstitut.

- dertages stilling til grundsalg- og grundsalgsvilkar.

- der gennemfgres licitation og eventuelt en efterfol-
gende sparerunde.

| den fase, hvor byggeriet planlaegges, orienteres
bestyrelsen ved afholdelse af ordinaere eller ekstraordi-
naere bestyrelsesmgder om byggesagen, og der traeffes
beslutning bl.a. om de ovennavnte punkter. Planlaeg-
ningen af byggesagen sker i gvrigt i et teet samarbejde
mellem den tekniske radgiver, de kommunale myndig-
heder og byggeafdelingen.

Nar byggeriet settes i gang »overlades« byggesagen i
storre grad til den tekniske radgiver. Lejerbos byggeafde-
ling orienteres om sagen gennem byggemedereferater,
og i visse byggesager tilgar der ogsa et byggemeoderefe-
rat til organisationsbestyrelsesformanden.

Der holdes oftest et farste spadestik, som markerer
igangsaetning af byggeriet og der holdes altid rejse-
gilde. Ved begge arrangementer er det selskabets
bestyrelse, som er veert.

Afleveringen af byggeriet forestas af den tekniske radgi-
ver og Lejerbos administration.

Sammenfattende er det ved byggeriets tidlige planleeg-
ning, at bestyrelsen involverer sig, herefter overlades
opgaverne til forretningsfereren, rddgiver og entrepre-
ngrerne.



Bestyrelsens ansvar for boligorganisatio-

nens og afdelingernes gkonomi.

Bestyrelsen er ansvarlig for, at boligorganisationens

og afdelingernes regnskaber og budgetter lever op

til lovens krav. Herunder:

« Atder foretages realistiske henlaeggelser til vedlige-
holdelse, fraflytningsudgifter og lejetab/fraflytnings-
tab i afdelingerne.

- Erder budgetteret med over- eller underskud i afde-
linger, og afvikles disse i henhold til reglerne.

« Atder ikke opereres med ulovlige udgifter i afdelin-
gerne (f.eks. ulovlige sideaktiviteter).

« At huslejefastsaettelsen sker efter de geeldende
regler.

« Har revisor bemaerkninger til regnskaberne.

« Atdeindbetalte traekningsretsmidler til Landsbyg-
gefonden fordeles pa et sagligt grundlag, nar der
opstar moderniseringsbehov i afdelingerne.

« Atdispositionsfonden har en passende storrelse og
at evt. udbetaling af midler herfra sker pa et sagligt
grundlag.

« Godkender boligorganisationens budget og regn-
skab - sidstnaevnte forelaegges repraesentantskabet
til endelig godkendelse.

«  Kontrollerer ved hvert bestyrelsesmade, om der er
tilfart bemaerkninger til revisionsprotokollen.

Bestyrelsen og samarbejdet

med boligafdelingerne.

Bestyrelsen har en overordnet forpligtelse til at sarge
for at fa afdelingsdemokratiet etableret i nye afdelinger
og til at fa det til at fungere i gamle afdelinger, hvor det
matte vaere gaet i sort.

Det kan gores pa forskellig vis, men helt oplagt vil det
vaere, at bestyrelsen ser det som en vigtig opgave at
inspirere og stotte de enkelte afdelingsbestyrelser

- f.eks. via formidling af ideer og aktiviteter pa tvaers af
afdelingerne.

Bestyrelsen har ogsa det overordnede ansvar for, at der
bliver ivaerksat de ngdvendige tiltag til forbedring af
det sociale liv - ikke mindst i de saerligt udsatte afdelin-
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ger. Dette kan gares dels ved at etablere gkonomiske
stgtteordninger til sadanne afdelinger dels ved at s@ge
etableret en mere hensigtsmaessig beboersammensaet-
ning i samarbejde med de kommunale myndigheder og
dels via renoveringer gore afdelingerne mere attraktive
- 0gsa for de sakaldt steerke lejere.

Bestyrelsen - de formelle regler.

Alle boligorganisationens lejere, disses aegtefeller eller
hermed sidestillede er valgbare til bestyrelsen, og det er
gverste myndighed (repraesentantskabet)(evt. eendrede
regler efter 1.1.2010), der vaelger alle eller hovedparten
af medlemmerne til bestyrelsen. Bestyrelsen skal besta
af et ulige antal medlemmer, og mindst en over halvde-
len af de valgte bestyrelsesmedlemmer skal vaere lejere i
boligorganisationen.

Formand eller naestformand skal vaere lejer i boligorga-
nisationen.

Boligorganisationens vedtaegter kan bestemme, at f.eks.
kommunalbestyrelsen og forretningsfarerorganisatio-
nen kan veelge eller udpege medlemmer til organisati-
onsbestyrelsen.

Der er forbud mod, at falgende vaelges eller udpeges

som medlem af boligorganisationens bestyrelse:

« Borgmesteren i den tilsynsfgrende kommune

« Radmanden - i Kebenhavns kommune borgmesteren
- for den magistratsafdeling, hvortil tilsynet med de
almene boliger er henlagt

«  Formanden for det udvalg, hvortil tilsynet med
almene boligorganisationer i kommunen er henlagt

+ Ansatte i den del af den kommunale forvaltning, der
udgver tilsynet med de almene boligorganisationer i
kommunen

Valgperioden for et medlem af organisationsbestyrelsen
er 2 ar, men medlemmerne kan til enhver tid afseettes af
den forsamling, der har valgt dem. De kommunalbesty-
relsesudpegede folger reglerne i lov.om kommunernes
styrelse. Laes mere om disse formelle regler i din boligor-
ganisations vedtaegter.



Vederlag til organisations-
bestyrelsesmedlemmer.

Medlemmerne af boligorganisationens bestyrelse far
for deres arbejde i bestyrelsen et vederlag. Vederlaget
er efter lovgivningen fastsat til hgjst 69,74 kr. pr. lejemal-
senhed for de fgrste 100 enheder og 41,84 kr. pr. gvrige
lejemalsenheder. Belgbene reguleres én gang arligt. Kun
nar ganske seerlige forhold taler for det, kan bestyrelses-
vederlaget veere hgjere, dog maksimalt det dobbelte af
ovennavnte belgb. Vederlaget skal i s& fald godkendes
af tilsynskommunen.

Hvis boligorganisationen gennemfarer nybyggeri eller
st@rre ombygnings- eller moderniseringsopgaver kan
bestyrelsen fa et saerskilt vederlag for sit arbejde i for-
bindelse med byggesagen.

Det er bestyrelsen, der bestemmer hvordan vederlaget
skal fordeles mellem de enkelte medlemmer.

Vederlaget er skattepligtigt for det enkelte bestyrel-
sesmedlem. Om regler vedrgrende skattebetaling med
videre henvises til Lejlighedsvis nr. 1, januar 2002 eller
til Lejerbos hjemmeside, hvor artiklen kan findes under
publikationer.

Suppleanter og observaterer har ikke krav pa vederlag.
Selvom de evt. efter vedtaegterne har adgang til besty-
relsesmgderne.

Ud over bestyrelsesvederlaget far medlemmerne af
organisationen refunderet transportudgifter i forbin-
delse med afholdte mader. Kersel i egen bil deekkes
efter statens takster (se afsnittet om afdelingsbestyrel-
sens udgifter). Ved deltagelse i det arlige regnskabs-
mede med forretningsfererorganisationen, betaler
denne transportudgifter.
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Hvis bestyrelsesmedlemmerne deltager i relevante
kurser, konferencer o.lign., refunderes udgifterne hertil,
og der gives evt. godtgorelse for tabt arbejdsfortjeneste.
Se neermere herom i de drlige kursusprogrammer.

Habilitetsreglerne.
Afdelingsbestyrelsesmedlemmer, organisationsbesty-
relsesmedlemmer, forretningsferer og funktionaerer ma
ikke deltage i behandling af sager, hvori vedkommende
eller naertstdende har saerinteresse.

Kommunalbestyrelsen skal godkende aftaler mellem
boligorganisationen og en anden part hvis de oven-
naevnte leder, deltager i ledelsen af eller har naer
tilknytning til denne anden part (geelder grundsalg,
entreprengr-, leverander-, arkitekt- og advokatvirksom-
hed).

Bekendtskab eller uvenskab medfarer ikke uden videre
inhabilitet.

Inhabilitet kan afggres ved flertalsbeslutning hvor den,
diskussionen drejer sig om, deltager i debatten og
afstemningen.

Folk, som er erkleeret inhabile, ma ikke veere til stede
i lokalet under behandlingen af den sag, hvori de er

erklaeret inhabile.

Man ma ikke »opfinde« en inhabilitet for herved at
undga at deltage i ubehagelige beslutninger.

Man har selv pligt til at oplyse om sin mulige inhabilitet!



De relevante tekster fra Lov om almene boliger

Formal
§6 En almen boligorganisations hovedformal er at

Stk. 2. En almen andelsboligorganisation kan tillige
oprettes efter reglerne i lov om byfornyelse eller lov

opfere, udleje, administrere, vedligeholde og moder-
nisere almene boliger med tilhgrende fzellesfacilite-
ter og andre boliger med tilhgrende feellesfaciliteter,
hvortil der ydes eller er ydet offentlig stette efter
denne lov, efter tidligere love om boligbyggeri, efter
den tidligere lov om boliger for 2ldre og personer
med handicap samt efter byggestatte- og kollegie-
stottelovgivningen, eller som er omfattet af disse
love.

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.

§7 Boligorganisationens ledelse skal sikre en forsvarlig

drift af boligorganisationen og dens afdelinger. Drif-
ten skal tilrettelaegges efter rationelle administrati-
onsmetoder, og forvaltningsudgifterne skal sages
holdt pa det lavest mulige niveau.

Stk. 2. Ved forvaltningen skal beboernes interesser
tilgodeses og boligorganisationens og afdelingernes
anliggender varetages bedst muligt.

§8 Tillaegges der boligorganisationens bestyrelse

vederlag for dens arbejde, skal vederlagets storrelse
godkendes af kommunalbestyrelsen.

Organisation
§9 En almen boligorganisation, herunder en almen

forretningsfererorganisation, kan organiseres som
en andelsboligorganisation eller en selvejende
boligorganisation. En almen boligorganisation kan
endvidere organiseres som et andelsselskab, der
som sit eneste formal har at administrere byggeri,
der er omfattet af denne lov, af tidligere love om
boligbyggeri, den tidligere lov om boliger for zldre
og personer med handicap eller er opfert med stotte
efter byggestotte- eller kollegiestgttelovgivningen.
En almen boligorganisation med indbetalt garan-
tikapital (garantiselskab), der var godkendt som et
almennyttigt boligselskab inden den 22. maj 1986,
bevarer retten til denne organisationsform.
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om byfornyelse og boligforbedring og godkendes i
medfer af denne lov.

§10 | en almen andelsboligorganisation og i et alment

andelsselskab er medlemmerne foreningens gverste
myndighed og udgver denne myndighed gennem
generalforsamlingen eller et valgt repraesentant-
skab.

Stk. 2. | en selvejende almen boligorganisation og i
en almen garantiorganisation er boligorganisatio-
nens gverste myndighed et valgt repraesentantskab.
Stk. 3.1 en selvejende institution er bestyrelsen den
gverste myndighed.

§611 Repraesentantskabet i en almen andelsboligorga-

nisation, i en selvejende almen boligorganisation

og i en almen garantiorganisation bestar af boligor-
ganisationens bestyrelse og mindst 1 repraesentant
for hver afdeling. Repraesentantskabet i en almen
forretningsfererorganisation og i et alment andels-
selskab bestar dog af boligorganisationens besty-
relse og mindst 1 repraesentant for beboerne fra hver
af datterorganisationernes og de administrerede
organisationers bestyrelse.

Stk. 2. Hvis der ikke er valgt afdelingsbestyrelse

i afdelinger med mindst halvdelen af boligerne i
boligorganisationen, har en lejerforening samme
adgang til at deltage i repraesentantskabet som de
ovrige afdelingsbestyrelser, hvis mindst 25 pct. af
samtlige boligtagere er medlemmer af foreningen.
Opfylder flere foreninger betingelsen, tilfalder retten
den forening, der har flest medlemmer blandt bebo-
erne.

§12 En almen boligorganisations vedtaegter skal inde-

holde bestemmelser om:

Boligorganisationens navn og hjemsted.
Boligorganisationens kapitalforhold.

Indkaldelse til ordinzer generalforsamling eller
repraesentantskabsmeade.

Hvilke anliggender der skal behandles pa den ordi-
naere generalforsamling eller repraesentantskabs-
medet.

Boligorganisationens ledelse.



Antallet af bestyrelsesmedlemmer og bestyrelsens
sammensatning.

Tegningsret for boligorganisationen.

Valg af afdelingsbestyrelse og dennes virksomhed.
1)Boligorganisationens regnskabsar.

2)Valg af revisor.

Stk. 2. Vedtaegter for en garantiorganisation skal
endvidere indeholde bestemmelser om afholdelse af
garantforsamling og indkaldelse hertil.

Stk. 3. Boligministeren udarbejder normalvedtaegter
for almene boligorganisationer. Bestemmelserne i
normalvedtaegterne finder anvendelse, medmindre
andet er fastsat i boligorganisationens vedtaegter.
Stk. 4. Vedtaegterne ma ikke fravige lovens regler om
almene boligorganisationer eller regler herom, som
er fastsat af boligministeren i henhold til loven. Ved-
teegtsbestemmelser, der tilleegger beboerne mindre
ret til medindflydelse end efter reglerne i denne lov,
regler udstedt i medfar heraf eller efter de normal-
vedtaegter, der er udarbejdet for en almen boligor-
ganisation som den pagaldende, er uden gyldighed.
Stk. 5. Et eksemplar af boligorganisationens vedtaeg-
ter sendes til kommunalbestyrelsen, der paser, at
vedtaegterne opfylder lovens regler om almene boli-
gorganisationer eller regler fastsat i medfer heraf.
Kommunalbestyrelsen fremlaegger vedtaegterne til
offentligt eftersyn.

§13 Hvis den gverste myndighed traeffer beslutning

herom, kan kommunalbestyrelsen udpege et eller
flere medlemmer til en almen boligorganisations
bestyrelse, jf. dog § 14.

Stk. 2. Et medlem af kommunalbestyrelsen kan, jf.
dog § 14, herudover vaere medlem af en boligorgani-
sations bestyrelse, hvis

den pageldende som boligtager er valgt af beboer-
repraesentanterne i den gverste myndighed eller
2) vedtaegterne abner mulighed herfor.

§14 Som medlem af en almen boligorganisations besty-

relse kan ikke veelges eller udpeges falgende:
Borgmesteren i den tilsynsforende kommune,
« radmanden, i Kebenhavns Kommune borgme
steren for den magistratsafdeling, hvortil til-
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« synet med de almene boligorganisationer er
henlagt,

- formanden for det udvalg, hvortil tilsynet med
almene boligorganisationer i kommunen er
henlagt, eller

+ ansatte i den del af den kommunale forvalt-
ning, der udgver tilsynet med de almene bolig
organisationer i kommunen.

§15 En godkendt almen boligorganisation kan ikke oplg-

ses, medmindre boligministeren meddeler samtykke
dertil. Har boligorganisationen ingen ejendomme,
eller sker oplgsningen i forbindelse med afhaendelse
af boligorganisationens ejendomme til en anden
almen boligorganisation, kan kommunalbestyrelsen
dog meddele samtykke dertil.

§16 En afdeling i en boligorganisation er gkonomisk

uafhaengig af andre afdelinger og af boligorgani-
sationen. Hvert byggeforetagende skal udggre en
seerlig afdeling af boligorganisationen. Den enkelte
afdeling skal have skade pa ejendommen.

Stk. 2. Kravet i stk. 1, 2. pkt., kan dog fraviges ved pa-
og tilbygning af boliger til eksisterende afdelinger,
nar matrikulzer opdeling eller ejerlejlighedsopdeling
ikke kan finde sted, jf. § 115, stk. 1.

Stk. 3. Almene zldreboliger, der ejes af en selvejende
institution, udger en selvstaendig gkonomisk enhed,
der udelukkende kan behaftes og forpligtes af
forhold, der vedrerer de zldreboliger, som tilsagnet
vedrorer.

Habilitet
§17 Hvis et medlem af organisationsbestyrelsen, en

afdelingsbestyrelse, forretningsfereren eller en
funktionaer leder eller deltager i ledelsen af eller i
gvrigt har en nzer gkonomisk tilknytning til bygge-
virksomhed uden for boligorganisationen, skal det
indberettes til kommunalbestyrelsen. Denne kan
straks eller senere nedlaegge forbud mod, at forhol-
det fortsaetter.

Stk. 2. Hvis de personer, der er naevnt i stk. 1, disses
nare sleegtninge eller andre naertstdende leder
eller deltager i ledelsen af eller i gvrigt har en naer
tilknytning til en person, et selskab, en forening eller



en anden privat juridisk person, skal boligorganisa-
tionens aftaler med disse personer eller selskaber
m.v. i retsforhold om grundsalg eller om entrepre-
nar-, leverandgr-, arkitekt-, advokatvirksomhed og
lignende virksomhed godkendes af kommunalbesty-
relsen.

Stk. 3. Ved naere sleegtninge forstas segtefeeller,
registrerede partnere, besleegtede eller besvogrede
i op- eller nedstigende linje eller i sidelinjen sa naer
som sgskendebgrn. Ved andre naertstaende forstas
faste samlevere, disses barn, plejebarn og lignende.

§18 Et medlem af boligorganisationsbestyrelsen, en

afdelingsbestyrelse, forretningsfereren eller en
funktionaer ma ikke deltage i behandlingen af sager,
hvori den pagaeldende eller andre, som vedkom-
mende ved slaegtskab eller pd anden made er naert
knyttet til, har en saerinteresse.

Beboerdemokrati
§33 | en almen boligorganisation veelger boligorgani-

sationens gverste myndighed alle eller flertallet af
bestyrelsens medlemmer. Mindst halvdelen skal
vaere beboere i boligorganisationen. | forretnings-
forerorganisationer og i andelsselskaber skal dog
mindst halvdelen vaere beboere i datterorganisa-
tionernes og de administrerede organisationers
bestyrelser. | en almen garantiorganisation, her-
under en almen forretningsfarerorganisation, der
er godkendt som en garantiorganisation, vaelger
garantforsamlingen et eller flere medlemmer til
boligorganisationens bestyrelse. Herudover veelges
bestyrelsesmedlemmerne i overensstemmelse med
boligorganisationens vedtaegter.

Stk. 2. Medlemmer af en almen boligorganisations
bestyrelse veelges for hgjst 2 r ad gangen. Genvalg
kan finde sted. Bestyrelsen skal besta af et ulige antal
medlemmer. Et bestyrelsesmedlem kan til enhver
tid afsaettes af den, der har valgt eller udpeget den
pageeldende. For kommunalbestyrelsesudpegede
medlemmer finder reglerne i lov om kommunernes
styrelse anvendelse.

Stk. 3. I selvejende institutioner veelger afdelings-
bestyrelsen flertallet af bestyrelsens medlemmer.
Mindst halvdelen skal vaere beboere i den selvejende
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institution, jf. dog stk. 4. Herudover veelges besty-
relsesmedlemmer i overensstemmelse med den
selvejende institutions vedtaegter.

Boligministeren vil dog efter indstilling fra kommu-
nalbestyrelsen i den kommune, hvor de selvejende
almene zeldreboliger agtes etableret, i ganske saer-
lige tilfeelde helt undtagelsesvis kunne bestemme,
at beboerne kun kan valge et antal, der svarer til en
under halvdelen af medlemmerne i institutionens
bestyrelse, hvis fundats, vedtaegter eller lignende,
der den 25. april 1996 er geeldende for den organisa-
tion, der tager initiativ til at oprette den selvejende
institution, er til hinder for, at beboerne udpeger
flertallet af bestyrelsens medlemmer.

Stk. 4. 1 almene boligorganisationer og i selvejende
institutioner, der udelukkende bestar af seldreboli-
ger, der bebos af svage og plejekraevende beboere,
kan kommunalbestyrelsen eller amtsradet beslutte,
at beboerrepraesentanterne i boligorganisationens
bestyrelse udpeges af kommunalbestyrelsen eller
amtsradet blandt beboere, pargrende eller andre,
der vil kunne varetage beboernes interesser. Tilsva-
rende finder anvendelse, hvis der i en selvejende
institution ikke er valgt afdelingsbestyrelse eller
afdelingsbestyrelsen har nedlagt sit hverv, uden at
en ny afdelingsbestyrelse er valgt.

§34 Boligtagerne i en almen boligafdeling kan pa et

afdelingsmeade vaelge en afdelingsbestyrelse til at
udgve medindflydelse. Afdelingsbestyrelsen skal
besta af et ulige antal medlemmer. Til afdelings-
medet indkaldes samtlige boligtagere og bolig-
organisationens bestyrelse. Boligorganisationens
bestyrelse kan bemyndige andre til at deltage i
meadet. Et afdelingsmade kan beslutte, at en sid-
dende afdelingsbestyrelse eller et eller flere afde-
lingsbestyrelsesmedlemmer afsaettes for udlgbet af
funktionsperioden.

Stk. 2. Et afdelingsm@de kan ved stemmeflerhed
blandt de stemmeberettigede deltagere beslutte,
at en lejer- eller beboerforenings bestyrelse er
afdelingsbestyrelse, hvis et flertal af boligtagerne
er tilsluttet foreningen, og hvis foreningen kun har
medlemmer, der bor i afdelingen. Et senere afde-
lingsmade kan beslutte, at der pa ny skal veelges
afdelingsbestyrelse efter reglerne i stk. 1, 1.-3. pkt.



Stk. 3. Der ma ikke tillzegges afdelingsbestyrelsen
vederlag for dens virksomhed.

Stk. 4. Er der i en afdeling ikke valgt afdelingsbe-
styrelse, eller har en afdelingsbestyrelse nedlagt sit
hverv, uden at ny afdelingsbestyrelse er valgt, vare-
tager boligorganisationens bestyrelse de funktioner,
der er henlagt til afdelingsbestyrelsen.

Stk. 5. Et afdelingsmgde kan beslutte at uddelegere
afdelingsbestyrelsens og afdelingsmadets kompe-
tence pa en raekke omrader til en eller flere beboer-
grupper.

Stk. 6. Neermere regler om valg af afdelingsbestyrelse
og dennes virksomhed fastseettes i vedtaegterne.

§35 Afdelingsbestyrelsen godkender driftsbudget og

arsregnskab for afdelingen.

§36 Afdelingsbestyrelsen foreleegger driftsbudget for

afdelingsmedet til godkendelse. Godkendelse skal
ske ved urafstemning blandt afdelingens boligtagere,
nar krav herom fremsaettes af det i vedtaegterne
fastsatte ngdvendige antal stemmeberettigede del-
tagere pd afdelingsmadet. Antallet kan i vedtaegterne
hgjst fastsaettes til at udgere 25 pct. Af de fremmeodte
stemmeberettigede deltagere. Afdelingsmadet afger,
om arsregnskab skal foreleegges afdelingsmadet til
godkendelse. Er afdelingsbestyrelse ikke valgt, skal
driftsbudget og arsregnskab forelaegges afdelings-
medet af boligorganisationens bestyrelse.

Stk. 2. Forgges de ejendomsskatter, der pahviler
boligafdelingen, i budgetperioden, kan forelaeg-
gelse af et revideret driftsbudget dog undlades. Det
samme geelder, hvis der paleegges afdelingen nye
eller forggede afgifter til vand, el, renovation eller
lignende efter takster, der er fastsat eller godkendt af
en offentlig myndighed.

§37 Afdelingsbestyrelsen foreleegger de overordnede

rammer for ivaerksaettelse af arbejder og aktiviteter
i afdelingen for afdelingsmeadet til godkendelse,
forinden disse iveerksaettes, jf. dog § 41.

Stk. 2. Afdelingsmadet kan treeffe beslutning om
iveerkseettelse af forebyggende arbejder rettet mod
boligomradet og de enkelte beboere med henblik
pa at styrke det sociale liv og netveerk i boligomra-
det, safremt afdelingsmadet samtidig tiltraeeder den

ngdvendige lejeforhgjelse.

Stk. 3. Medfgrer et arbejde eller en aktivitet lejefor-
hojelse, der overstiger 15 pct. Af den gaeldende ars-
leje, skal godkendelse ske ved urafstemning blandt
afdelingens boligtagere, nar krav herom fremsaettes
af det i vedtaegterne fastsatte nedvendige antal
stemmeberettigede deltagere pa afdelingsmadet.
Antallet kan i vedteegterne hgjst fastseettes til at
udggre 25 pct. Af de fremmgdte stemmeberettigede
deltagere.

§38 Afdelingsbestyrelsen paser, at der er god orden

i afdelingen. Afdelingsbestyrelsen skal orienteres
om ledelsens ansattelse og afskedigelse af ejen-
domsfunktionaerer. Afdelingsbestyrelsen kan vaere
til stede ved de i § 154 omhandlede eftersyn og skal
orienteres om den rapport, der udfaerdiges pa bag-
grund af eftersynet.

§40 Afdelingsmadet fastsaetter en husorden for afdelingen.

§41 Hvis kommunalbestyrelsen meddeler paleeg herom,

kan boligorganisationens bestyrelse uden samtykke
fra afdelingsbestyrelse og afdelingsmade ivaerksaette
vedligeholdelsesarbejder og fornyelser, rimelige
moderniseringsog forbedringsarbejder, kollektive
anlaeg, ekstraordinaere renoveringsarbejder samt
udbedring af byggeskader og gennemfgrelse af
bygningsaendringer m.v. efter § 91, stk. 2-6.

§42 Boligorganisationens bestyrelse indbringer eventu-

elle tvistigheder mellem bestyrelsen og afdelingsbe-
styrelsen eller afdelingsmgdet om driftsbudget og
arsregnskab for kommunalbestyrelsen, som traeffer
den endelige administrative afgerelse.

§43 Bestemmelserne i § 34, stk. 1-3, 5 og 6, og §§ 35-40

finder tilsvarende anvendelse pa kommunale og
amtskommunale almene zldreboliger, som ejes af
en kommune eller en amtskommune.

Stk. 2. Bestemmelserne i § 33, stk. 2, og §§ 34-42
finder tilsvarende anvendelse pa selvejende almene
ldreboliger.

§44 Boligministeren kan fastseette naermere regler om

de i §§ 33-42 naevnte forhold.



Budgettet og budgetbehandlingen i boligafdelingen

Indledning

Afdelingsbestyrelsen skal veere med i udarbejdelsen af
budgettet - og afdelingsmedet skal vedtage dette. Og
nar man ved, at det er her, man som beboer har den
starste mulighed for indflydelse, sa bliver det klart, at
et godt og solidt kendskab til, hvordan et budget er
sat sammen, er den fgrste forudsaetning for, at mgdet
forlgber godt.

Dette afsnit vil give en introduktion til afdelingens
budget og regnskab og vaere med til at give en bredere
forstaelse for, hvordan tingene er sat sammen.

Men introduktionen kan ikke sta alene uden praktisk
arbejde, f.eks. i forbindelse med den arlige budget-
forhandling der foregar mellem administrationen og
afdelingsbestyrelsen.

Afsnittet er bygget op pa en sddan made, at du ved at
folge det skridt for skridt vil kunne deltage kvalificeret i
din egen afdelings budgetlaegning, og ligeledes vil det
give dig mulighed for at forstd afdelingsregnskabet,
som du og de gvrige beboere i feellesskab skal tage stil-
ling til een gang om aret.

Hvad er et driftsbudget

- og hvordan bliver det til?

En gang om aret skal hver enkelt boligafdeling have
udarbejdet et budget. Administrationen og afdelingsbe-
styrelsen forsgger i faellesskab at forudse, hvor mange
penge der i det kommende ar skal bruges pa de mange
poster, som indgar i driften af en almen boligafdeling.

At legge budget er med andre ord et forsgg pa at spa
sd praecist som muligt om, hvordan forudsete og ufor-
udsete udgifter udvikler sig i lgbet af det kommende

ars tid. Men naturligvis kommer disse spadomme ikke
ud af den klare bla luft eller toner frem i den bekendte
krystalkugle. Disse forudsigelser bygger tvaertimod pa
solide erfaringer samt pa malsaetninger for, hvordan den
enkelte bebyggelse bar udvikle sig.

At fa udarbejdet et driftsbudget involverer altsa bade
Lejerbos administrative personale, driftspersonalet og
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de beboervalgte afdelingsbestyrelsesmedlemmer i den
enkelte boligafdeling.

Proceduren for udarbejdelse af driftsbudgettet er typisk

denne:

For budgetmgdet mellem administrationen og
afdelingsbestyrelsen foretages der en gennemgang
af ejendommen (bade bygninger og udearealer). Pa
baggrund af denne markvandring dreftes ejendom-
mens tilstand og evt. problemer, og der udarbejdes
en tilstandsrapport/vedligeholdelsesplan. Planen
gennemgas og droftes grundigt med afdelingsbesty-
relsen, varmemester og driftschef. At fa etableret en
langtidsplan for drift og vedligehold er en saerdeles
kompliceret proces, men nar forst »det kerer« og
driften er lagt ind i systematiske vedligeholdelses- og
fornyelsesbaner er den arlige opdatering i reglen
rimelig let.

Pa baggrund af vedligholdelsesplanen tages der
stilling til, hvilke vedligeholdelsesarbejder og -behov,
der sk@nnes at veere aktuelle i det kommende bud-
getar, og ikke mindst hvilke vedligeholdelsesarbejder
og udskiftninger der skal udfgres indenfor den naeste
10-ars periode. Disse elementer indgar ved udarbej-
delse af den planlagte og periodiske vedligeholdelse
og fornyelse.

« Lejerbo udarbejder pa denne baggrund et udkast til
driftsbudget og diftschefen et forslag til vedligehol-
delsesplan. Udkastet (forslaget) sendes herefter til
afdelingsbestyrelsen.

Afdelingsbestyrelsen gennemgar budgetudkastet,
og i samarbejde med administrationen faerdigger
afdelingsbestyrelsen budgettet og vedtager dette.

« Lejerbo gor budgetforslaget klar til afdelingsmegdet.
Det af afdelingsbestyrelsen vedtagne budget
foreleegges pa det drlige afdelingsmeade (budget-
medet) til endelig godkendelse. Her skal du vaere
opmaerksom pa, at 25% procent af de fremmeodte
stemmeberettigede kan kraeve budgettet sendt til
urafstemning i boligafdelingen.

Driftsbudgettet foreleegges efter afdelingsmadets
godkendelse organisationsbestyrelsen til endelig
godkendelse.

« Pabaggrund af det vedtagne driftsbudget varsler
administrationen beboerne om eventuelle husleje-



stigninger. Huslejestigninger skal varsles med mindst
3 maneder.

Som det kan ses, er det et puslespil, hvor det af og til
kan veere vanskeligt at fa de sidste brikker til at falde
pa plads.

Opstar der uoverensstemmelse mellem afdelings-
bestyrelsen/afdelingsmgdet og administrationen om
det forsvarlige i det budget, som afdelingsbestyrelsen
onsker endeligt udarbejdet (f.eks. ved at afdelingsbe-
styrelsen naegter at acceptere at afholde udgifter til
vedligeholdelsesarbejder, som administrationen finder
uomgangeligt ngdvendige), foreleegges uoverensstem-
melsen organisationsbestyrelsen.

Afdelingsmgdet bestemmer selv, hvor detaljeret
beboerne gnsker at tage beslutning om budgettet. Om
det skal veere konto for konto, eller om det er en given
budgetramme, beboerne accepterer. Der er dog i Lov
om boligbyggeri felgende begraensning i den beboerde-
mokratiske indflydelse:

» Forgges de ejendomsskatter der pahviler boligafdelin-
gen i budgetperioden, kan forelaeggelse af et revideret
driftsbudget.... undlades. Det samme geelder, hvis der
paleegges afdelingen nye eller foregede udgifter til
vand, el, renovation eller lignende efter takster, der er
fastsat eller godkendt af en offentlig myndighed.«

Hvis organisationsbestyrelsen er uenig med afdelings-
bestyrelsen/afdelingsmgdet, skal budgettet foreleegges
kommunalbestyrelsen, der sa endeligt - som tilsynsfe-
rende myndighed - afggr uoverensstemmelser.

Posterne i budgettet

| bade arsregnskab og driftsbudget benyttes den
samme standardkontoplan. Kontoplanen er udarbejdet
af Bygge- og Boligstyrelsen og skal benyttes.

Hvis du gnsker yderligere oplysninger kan disse findes i
Vejledning om drift af almene boliger m.v.

Lejerbo har udarbejdet et budget- og regnskabsskema

til brug for budgetlzegningen i afdelingerne. Budget
og regnskabsskema er udarbejdet med udgangspunkt
i Bygge- og Boligstyrelsens vejledning. Budgettet er
opdelt i 8 hovedgrupper og er identisk med resultatop-
gerelsen i det lovgbestemte regnskabsskema.

De 8 grupper er:

« Nettokapitaludgifter

- Offentlige og andre faste udgifter
« Variable udgifter

« Henlaeggelser

« Ekstraordinaere udgifter

«  Ordingre indtaegter

« Ekstraordineaere indtaegter

« Lejefastseettelsen

Nettokapitaludgifterne

NETTOKAPITALUDGIFTERNE

101. Nettoprioritetsydelser

101.2 + Skyldige, ikke forfaldne prioritetsydelser
102. - Rentesikring m.v.

103. - Kreditforeningsoverskud

105. + Ydelser vedr. afviklede prioriteter

NOMINALLAN I ALT

Indekslan:

101. Nettoprioritetsydelser

101.2 + Skyldige, ikke forfaldne prioritetsydelser
105. + Ydelser vedr. afviklede prioriteter
INDEKSLAN I ALT

105.9 BEBOERBETALING | ALT

Indeholder konto 101-105, der vedrerer prioritetsafdrag
og prioritetsrenter samt rentesikring og afdragsbidrag/
rentebidrag/ydelsesstatte fra stat/kommune.

De naevnte konti er beskrevet i Vejledning om drift af
almene boliger m.v. side 250-253 (herefter Vejledningen)
og er relativt uinteressante for afdelingsbestyrelsen i
budgetleegningssammenhaeng, idet det ligger uden for
afdelingsbestyrelsens mulighed at eendre pa tallene.



Offentlige og andre faste udgifter

OFFENTLIGE OG ANDRE FASTE UDGIFTER

106. Ejendomsskat
107. Vandafgift
109. Renovation
110. Forsikringer
Afdelingens energiforbrug:
111.1 El og varme til feellesarealer
111.2 El og varme til ungdomsboliger
111.3 Malerpasning m.v.
Bidrag til boligorganisationen:
1121 Forretningsfgrerorganisationen:
...... Enhederakr..........
112.15 Boligorganisationen:
...... Enheder akr ...
112.2 Dispositionsfondsbidrag:
...... Enheder akr..........
Pligtmaessige bidrag til Landsbyggefonden:
113.1 A-indskud
113.2 G-indskud
OFFENTLIGE OG ANDRE FASTE
113.9 UDGIFTER | ALT

Indeholder konto 106-113.

Denne gruppe omfatter udgifter, der for de flestes ved-
kommende er fastsat af det offentlige, og derfor uden
for beboernes indflydelse. | Vejledningen anfares, at
disse udgifter »i lighed med nettokapitaludgifterne og
visse ekstraordinaere udgifter er unddraget beboernes
direkte indflydelse««(side 253).

Der er dog undtagelser. En del af udgifterne i gruppen
er forbrugsbestemte og kan derfor geres til genstand
for direkte indflydelse ved f.eks. forbrugsbegraensende
foranstaltninger (sparepaerer pa feellesarealer, teend/
sluk-anordninger m.v.).

Ejendomsskatter - konto 106

- udger i gennemsnit 4 % af den samlede driftsudgift.
Der kan ikke gives nogen holdbar tommelfingerregel
for, om udgifterne til denne konto stiger eller falder det
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efterfelgende ar, men oplysninger om det kommende
ars ejendomsskatter far administrationen fra den kom-
munale forvaltning.

De konti, som afdelingsbestyrelsen og beboerne har en
vis indflydelse pa i kraft af at de er forbrugsafhaengige,
er kontiene 107, 109 og 111. Disse udgiftsposter har
rundt omkring i landet givet anledning til sparekampag-
ner og skaerpet omkostningsbevidsthed.

Konto 112.1 Administrationsbidrag:

Her opfares det belgb, som afdelingen skal betale til
daekning af administrationsudgifter, dvs. udgifter til kon-
torhold, porto, papir, tryksager, opkraevning af husleje,
udlejning, fraflytning, bygningsinspektion, regnskabs-
og budgetadministration, revision, samt organisations-
bestyrelsens udgifter bl.a. til m@der, befordring, kurser
og bestyrelsesvederlag. Der betales et bidrag til for-
retningsfarerorganisationen, som boligorganisationens
bestyrelse har »ansat« som administrator, og der betales
et bidrag til deekning af boligorganisationens egne
driftsudgifter.

Bidraget til dispositionsfonden (konto 112.2) indgar i
boligorganisationens regnskab og har til hovedformal at
stotte boligafdelinger med saerlige problemer. Fonden
forvaltes af organisationens bestyrelse (ikke af de
enkelte afdelinger). Indbetalingerne til dispositionsfon-
den og fondens starrelse reguleres een gang arligt.
Dispositionsfonden far endvidere tilfgrt midler i en
reekke andre tilfeelde - eksempelvis ved udamortisering
af afdelingens oprindelige lan.

Dispositionsfonden skal bl.a. kunne anvendes til:
Daekning af allerede konstaterede tab i afdelingerne.
Forebyggelse af udlejningsvanskeligheder.
Nybyggeri og moderniseringer i afdelingerne.

« Imgdegaelse af ekstraordineere tab ved organisa-
tionens drift.

« Daekning af tab ved lejelejlighed

A og G-indskuddene (konto 113.1 og 113.2) er indbetalin-
ger til Landsbyggefonden og betales kun af afdelinger,
der er taget i brug for den 1. januar 1970.

A-indskuddet betales af afdelinger der er taget i brug
for den 1.1.1963 og udger et fast arligt belgb, der dog



varierer fra afdeling til afdeling. P4 landsbasis er det pa
ca. 69 mill. kr. om aret.

I modsaetning hertil bliver G-indskuddet reguleret hvert

ar (reguleringsindekset for boligbyggeri). De indbetalte

belgb fordeles i henhold til loven og fondens bestyrelse
saledes:

« Egen treekningsret. Boligorganisationens traeknings-
ret som tilskud til forbedringer m.v. udger 60% .

«  Byggeskader. 27,5% bruges til tilskud til finansiering
af byggeskader m.v. | modsaetning til den fernaevnte
egen traekningsret bevilges disse midler ved en
central fordeling til afdelinger med saerligt behov,
som ikke er omfattet af Byggeskadefonden, der
omfatter afdelinger med tilsagn d. 1. juli 1986 eller
senere. Midlerne bevilges en gang arligt i forhold til
indkomne ans@gninger.

« De sidste 12,5% overferes til den szerlige Landsdis-
positionsfond, der skal yde stotte til seerlig vanskeligt
stillede afdelinger. Opkrzaevningen til denne fond
skal fortseette med samme andel af de pligtmaessige
bidrag, indtil den har naet en starrelse af 300 mill. kr.

Variable udgifter.

VARIABLE UDGIFTER

114.1 Ejendomsfunktionzerlgn incl. aflesning
114.2 Rengering, trappevask m.v.
114.3 Funktionaerboligtilskud
114.4 EDB-varmesterkontor
115. Almindelig vedligeholdelse
116.1 Planlagt og periodisk vedligeholdelse
og fornyelse
116.2 - Daekket af tidligere henlaeggelser
117.1 Udgifter vedr. fraflyttede lejere
117.2 - Daekket af henlaeggelser
118.1 Udgifter vedr.faellesvaskeri
118.2 Andel i feellesfaciliteters drift
1183 Drift af mgde- og selskabslokaler
118.4 Diverse aktiviteter
119. Diverse udgifter
119.8 Uforudsete udgiftsstigninger
119.9 VARIABLE UDGIFTER | ALT
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Det er i forbindelse med de variable udgifter, at afde-
lingsbestyrelsen og beboerne har stgrst indflydelse,
sa derfor vil vi komme lidt naermere ind pa visse af de
anferte konti.

Konto 114. Ejendomsfunktionzerlgn incl. aflasning.

Konto 114 er i skemaet opdelt i underkonti, og i regnska-
bet skal udgiften specificeres i en note, som f.eks. kan
veere:

1. Len til ejendomsfunktionaer(-er) - herunder ferie-
penge, ATP-bidrag og udgifter til afl@sning ved
sygdom o.lign.

2. Rengering og trappevask.

3. Huslejereduktion til ejendomsfunktionaerer, som har

bopeelspligt.

Snerydning

Driftsudgift varmemesterkontor

Telefon varmemesterkontor/mobil

Kursusudgifter ejd. funkt.

IT-udgifter

© N o v oA

Ejendomsfunktionaerernes lgn- og arbejdsforhold i

ovrigt er fastlagt i den sdkaldte M@nsteroverenskomst

som indgas imellem BL og Ejendom- og Servicefunktio-
nzerernes Landssammenslutning.

Konto 115. Almindelig vedligeholdelse.

Den almindelige vedligeholdelse af bygninger, instal-
lationer og andre anlzaeg fares pa konto 115. Det er i
vid udstraekning den type af vedligeholdelsesarbejder
der udfgres lebende i takt med, at der konstateres
svigt og skader pa dele af bygningsanlaegget eller
installationerne. Dette i modsaetning til den plan-
lagte vedligeholdelse. Det er hensigten med 10-ars
planlaegningen at flytte s mange udgifter som
overhovedet muligt over pa den planlagte og perio-
diske vedligeholdelse, for pa den made at have bedre
budgetmaessig styr pa vedligeholdelsesudgifterne
og ikke primaert lgse vedligeholdelsesopgaverne i
den raekkefelge, som de mere eller mindre tilfaeldigt
treenger sig pa.

Konto 115 underopdeles for at sikre en ngdvendig
budgetopfalgning, og dermed skabe et godt udgangs-



punkt for naeste ars budgetlaegning. Der bliver anbefalet
folgende opdeling (baseret pa SfB-systemet):
» Primaere bygningsdele (yderveegge, indervaegge,
altaner, tagkonstruktioner).
« Kompletterende bygningsdele
(vinduer, dere, brystninger, raekvaerker).
« Overflader, belaegning og beklaedning
(veegge, gulve, lofter, tag).
o VVS-anlaeg
(afl@b, sanitet, vand, varme, ventilation).
« El-anlaeg
(kraft, belysning, kommunikation, elevatorer)
« Inventar og udstyr
(kokken- og skabselementer, harde hvidevarer).
« @vrige bygningsdele og anlaeg
(sma bygninger, hegn, belaegninger, installationer og
udstyr i terraen, maskiner, beplantning).
« Diverse.

Den del af den indvendige vedligeholdelse i lejlighe-
derne, der pahviler afdelingen, skal ogsa fares pa konto
115. (Evt. konto 116 hvis arbejdet er planlagt som et
sakaldt turnusarbejde, og der er henlagt via konto 120).

Konto 116.

Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser.

Det er et lovkrav, at der i de almene boligbyggerier
arligt skal foretages passende henlaeggelser (opsparing)
til vedligehold og udskiftninger. Disse henlaeggelser
bogfares pa konto 120 (som vi vender tilbage til senere),
men pa konto 116 fares de for budgetaret faktisk
planlagte udgifter til vedligeholdelsen af bygnings-
dele og inventar. De planlagte udgifter pa konto 116 vil
blive daekket af de belgb, som i arenes Igb er henlagt via
konto 120. Man ma ikke bruge af midler, der henlaegges
i samme budgetar. De tidligere ars henlaeggelser frem-
gar af regnskabets balance - konto 401.

Der er den samme opdeling af konto 116 i underkonti
som under konto 115.

Hensigten med henlaeggelserne er at sikre stgrst mulig
udjaevning af udgifter til storre vedligeholdelsesarbejder
og fornyelser, saledes at disse kan udfgres pa det gkono-
misk og teknisk set mest hensigtsmaessige tidspunkt.
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Filosofien bag denne udjaevning er naturligvis, at hus-
lejerne i det almene byggeri skal udvikle sig jeevnt og
gradvist og ikke i »hop«, som ger det sveert for beboerne
at planleegge deres private gkonomi.

Konto 117. Istandsaettelse ved fraflytning m.v.
(A-ordning og B-ordning).

Pa kontoen fores de faktisk afholdte udgifter til istand-
saettelse ved fraflytning - kun overflader sa som maling,
tapetsering, lakering af gulve m.v. Andet arbejde - f.eks.
snedkerarbejde, vvs-arbejde - fares under konto 115.
Saldoen pa konto 117 bar ligesom pa konto 116 veere pa
0 kr. ved regnskabsarets afslutning, idet udgifterne ogsa

Huslejeudvikling kr. pr. m2
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Planlagt
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her bar kunne holdes af de arlige henlaeggelser. Her ma
gerne bruges af budgetarets henlaeggelser, idet disse
ikke er tilteenkt en egentlig konsoliderende karakter.
Henlzaeggelserne posteres pa konto 121 (A-ordning) og
konto 122 (B-ordning) - se omtalen under disse konti. Vi
budgetsaetter normalt ikke denne konto, idet usikkerhe-
den om naeste ars forbrug er for stor. Udgiftens storrelse
afhaenger af 3 faktorer: Hvor mange flytter til nzeste ar,
hvor lzenge har de, som flytter, boet i lejligheden, og
hvordan er vedligeholdelsen af de fraflyttede lejlighe-
der.

Konto 118. Szrlige aktiviteter.

Denne konto omhandler udgifterne ved driften af
feellesfaciliteter (eks. Beboervaskerier). Der ma ikke ske
modregning med eventuelle indtaegter - altsa anferes
nettobelgb. Alle udgifter og indtaegter (konto 203) skal
fremga af budgettet.

Konto 119. Diverse udgifter.
Diverse udgifter er en samlet hovedpost, der daekker en
lang raekke af udgifter som eksempelvis:



+ Kontingent til landsforeningen (B.L.)

« Beboerblad m.v.

« Beboermader m.v.

« Telefon.

- Kontorartikler.

« Kursusafgifter m.v. - tabt arbejdsfortjeneste i forbin-
delse med kurser/konferencer.

« Tilskud til beboeraktiviteter (klubvirksomhed, som-
merfest m.m).

Konto 119.9 Uforudsete udgifter.

Kontoen bruges ved udarbejdelse af budgettet, og der
kan her afsaettes en »budget-reserve« pa hgjst 2-3% af
de samlede budgetterede ordinare udgifter. Belgbet
skal kunne dakke alle uforudsete udgifter i hele bud-
gettet/regnskabet.

Om de naermere regler for anvendelse og budgettering
af denne post se Vejledningen side 262-264.

Henlaeggelser

HENLAGGELSER

120. Planlagt og periodisk vedligeholdelse
og fornyelse........ kr./m2
121. Istandsaettelse
ved fraflytning (A-ordning) ........ kr./m?2
122. Istandsaettelse ved fraflytning (B-ordning)
1. Feellesfondsarbejde
2.Indvendig vedligeholdelse
123. Tab ved lejeledighed og fraflytning
124. Andre henlaeggelser
124.8 HENLAGGELSER | ALT

Konto 120. Planlagt og periodisk vedligeholdelse m.v.
Af loven fremgar, at der i boligafdelingerne skal foreta-
ges henlaeggelser til vedligeholdelse og fornyelser. Som
naevnt i de indledende bemaerkninger samt i afsnittet
om afdelingsbestyrelsens arbejdsopgaver skal der, nar
budgettet skal udarbejdes, foretages en gennemgang af
ejendommen.

En detaljeret gennemgang omfatter normalt eftersyn

af tage, tagrender, trapper, tekniske installationer osv.,
ligesom friarealer og legeredskaber bgr gennemgas.
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Efter gennemgang af afdelingen udarbejdes en rapport
om, hvilke arbejder man anser for ngdvendige at udfore,
og hvilke der kan udskydes. Denne laegges til grund for
udarbejdelsen af naeste vedligeholdelsesbudget. Det
sker normalt i samarbejde med driftschefen.

Ejendomsfunktionaeren bgr deltage i gennemgangen
og veere med til at leegge budget, da det i praksis er
ham, der skal overholde det.

Planen gennemgas og dreftes grundigt med afde-
lingsbestyrelsen og den ledende ejendomsfunktionaer,
hvorefter der udarbejdes en vedligeholdelsesplan.

Vedligeholdelsesplanen beskriver hvilke vedligeholdel-
sesarbejder og fornyelser, der vil blive aktuelle inden
for den kommende 10-arsperiode. Herefter beregnes,
hvor store arlige henlaeggelser der er ngdvendige for at
afdelingen har tilstraekkelige midler til at gennemfgre
aktiviteter og fornyelser af f.eks. kaleskabe/komfurer
eller vedligeholdelse i form af maling af vinduer m.m.
For at sikre en jeevn fordeling af udgifterne og dermed
0gsa en jeevn huslejeudvikling stiller loven krav om, at
der skal vaere en langsigtet planlaegningshorisont og en
budgetperiode pa 10 ar.

At fa etableret en langtidsplan for drift og vedligehold
er en kompliceret proces, men nar farst »det karer«, og
driften er lagt ind i systematiske vedligeholdelses- og
fornyelsesbaner, er her penge at spare og ikke mindst

er der for beboerne bygget en tryghed ind i forhold til
tidligere tiders ubehagelige »overraskelser« i forbindelse
med storre vedligeholdelses- og fornyelsesopgaver.

Som naevnt under gennemgangen af konto 116 ma
der ikke bruges af arets henlagte midler.

N

3.

10-ars plan

) P konto 116 og 120

Den rullende Politisk beslutning

Afd.best./afd. magde

4.{

Arlig “markvandring”
Tilstandsrapport

10-ars planlaegning

1.

N\

Arb. udfgres
“Bankbog”konto 401



Konto 121. Istandsaettelse ved fraflytning. A-ordning.
Ved A-ordningen overtager afdelingen gradvist pligten
til normalistandsaettelse ved fraflytning (dvs. hvidtning
eller maling af lofter og overvaegge, maling af i forvejen
malede vaegge, tapetsering af veegge med tapet samt
rengering af boligen) over en periode pa hgjst 10 ar.
Dette sker normalt med 1% om méneden - dvs. over en
periode pa 8 ar og 4 mdr..

Til deekning af udgifterne ved denne gradvise
overtagelse foretages henlaeggelser pa konto 121.
Henlaeggelserne skal baseres pa en vurdering af istand-
saettelsesudgifter for de enkelte lejlighedstyper, pa den
forventede fraflytningsfrekvens samt pa boligtagernes
forventede boanciennitet ved fraflytningen. Henleeggel-
sernes starrelse aftales mellem afdelingsbestyrelsen og
boligselskabets ledelse og udger et arligt belgb pr. m2
bruttoetageareal.

I modsaetning til konto 120 tilstraebes der pa denne
konto ikke en konsolidering/opsparing, men blot en
udjaevning af udgifterne fra ar til ar. Derfor ma der ogsa
bruges af arets henlaeggelser.

Konto 122.1 B-ordning.(Faelleskonto)

Ved B-ordning pahviler pligten til indvendig vedligehol-
delse (hvidtning, maling, tapetsering, gulvbehandling)
afdelingen.

Konto 122.2 B-ordning.(Indvendig vedligeholdelse)
Den enkelte beboer henlaegger pa denne konto til den
del af den indvendige vedligeholdelse, der skal udfgres
i boperioden, (hvidtning, maling tapetsering, gulvbe-
handling). Denne konto er lejemalsopdelt, d.v.s. hver
bolig sin konto og ved fraflytning overgar saldoen til
den nye beboer i lejemalet.

Konto 123. Tab ved lejeledighed og fraflytninger.
Kontoen benyttes til opsparing til tab, der kan opsta ved
problemer med at fa lejet boliger (eller butikker/garager)
ud i kortere eller lzengere perioder udover den fastsatte
opsigelsesgraense.

Ogsa risiko ved tab i forbindelse med fraflytninger
(beboere der i fraflytningssituationen ikke kan betale
leje- eller istandsaettelsesomkostninger) imedegas ved
afsaetning af midler pa denne konto.
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De faktisk afholdte udgifter til tab i regnskabsaret
konteres under ekstraordinaere udgifter pa konto 129 og
130, idet der her tages af henlagte midler ( se ogsa konto
405 i regnskabet ).

Konto 124. Her kan der henlzaegges til sddanne formal
som nedseettelse af beboerindskud og henlaeggelse til
udgifterne ved gennemfgrelse af 5-ars eftersyn i forbin-
delse med byggeskaderenovering ( se i gvrigt Vejlednin-
gens. 268).

Ekstraordinzere udgifter

EKSTRAORDINARE UDGIFTER

125. Ydelser vedr.lan til forbedringsarbejder
126. Afskrivning pa forbedringsarbejder m.v.
127. Ydelser vedr.lan til byggeskader

128. Ydelser vedr.lan til ombygninger

129.1 Tab ved lejeledighed m.v.

129.2 Dazekket af henlaeggelser

130.1 Tab ved fraflytninger

130.2 Daekket af henlaeggelser

131. Renter

132. Ydelser vedr. driftsstotte

133.1 Afvikling af underskud

133.2 Afvikling af underfinansiering

134. Korrektioner vedr. tidligere ar

135. Godtgorelse til fraflyttede lejere

136. Beboerradgivere m.v.

136.9 EKSTRAORDINARE UDGIFTER | ALT

Konto 125, 127 og 128. Ydelser vedr. |an mv.

Nar afdelingen foretager et forbedrings- eller opret-
ningsarbejde, en byggeskadeudbedring eller ombyg-
ningsarbejde, vil udgiften vaere finansieret bl.a. ved
optagelse af 1an i en kreditforening eller evt. banklan.
Tilbagebetalingen af ldnet, renter og afdrag, feres pa
disse 3 konti.

Restgeeld pa lanet fremgar af regnskabets konto 413
eller 424,



Konto 126. Afskrivninger pa forbedringsarbejder m.v.
Den del af udgiften til et faelles forbedringsarbejde, der
ikke lanefinansieres, afskrives pa denne konto.

Konto 126.2. Afskrivninger pa udbetalte godtggarelser.
Denne og en raekke andre konti er blevet aktuelle i

og med, at der i maj 1993 blev vedtaget en ny lov om
lejeres raderet - og herunder ret til at fa udbetalt godt-
gorelse for visse forbedringsarbejder ved fraflytning
indenfor afskrivningsperioden.

Nar der udbetales godtgerelse for fraflyttet lejers for-
bedringer (raderetten), feres udgiften pa konto 135. Den
nye lejer kan vaelge at indbetale denne godtggrelse via
en midlertidig huslejeforhgjelse. Denne »ekstra« husleje
fores pd konto 201.7.

Konto 126.2 viser den arlige nedskrivning af den sam-
lede udbetaling (konto 303.4) til de lejere, der er fraflyt-
tet og har faet udbetalt godtggrelse.

Konto 129. Tab ved lejeledighed.

Har der veeret lejetab vises det her. Kontoen er en fglge
af, at der pa indtaegtssiden fgres (konto 201) lejeindtaegt,
som om alle lejligheder var udlejet, uanset at de star
tomme.

Udgiften pa denne konto kan nedszettes med henlaeg-
gelserne, der er foretaget for at forebygge tab ved
lejeledighed (konto 405).

Konto 130. Tab ved fraflytning.

Det konstaterede tab feres her, men udgiften ber kunne
daekkes helt (eller delvist) af de henlagte midler (konto
405).

Konto 131. Andre renter.

Hvis afdelingen har en negativ kassebeholdning/mel-
lemregning, feres denne som en geeld til boligorganisa-
tionen pa konto 418.

De renter, der skal betales af denne geeld fgres her pa
konto 131.
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Konto 133.1 Afvikling af underskud.

Er der opsamlet underskud fra tidligere ar, skal det afvik-
les pa hgjst tre ar. Udgiften fores pa denne konto og
overferes til konto 407. | seerlige tilfelde kan underskud
afvikles over en laengere periode.

Konto 133.2 Afvikling af underfinansiering m.v.

Hvis en del af anskaffelsessummen, (udgiften til opfe-
relsen af ejendommen) ikke har kunnet finansieres ved
optagelse af [an i kreditforening, opstar der en under-
finansiering (manglende 13n). Denne underfinansiering
skal afvikles/indbetales over hgjst 5-10 ar.

Afviklingen indregnes i de efterfglgende budgetter for
afdelingen. Afviklingen udgiftsferes pa denne konto og
overfores til konto 411 og/eller 412.

Konto 135. Godtgjorte forbedringer af enkelte lejemal.
Udbetalte godtgerelser til fraflyttere ifglge rdderetten
fares her. Se endvidere kommentaren til konto 126.2.

Konto 136 Beboerradgiver.

Udgiften til aflanning m.v. af beboerraddgiver. Hvis afde-
lingen tilfares midler i form af statte - eksempelvis via
Byudvalgets beboerrddgiverpulje - indteegtsferes disse
under konto 204 - skal specificeres i note.

Konto 140 Arets overskud.

Et eventuelt overskud i driftsregnskabet (der ma ikke

budgetteres med overskud) skal anvendes til neden-

naevnte formal i den angivne raekkefglge:

4. Dekning af underskud fra tidligere ar eller deekning
af underfinansiering.

5. Ekstraordinaer henlaeggelse til kontiene 401-406
(opsparing).

6. Overfersel/indbetaling til boligorganisationens dis-
positionsfond.

Overskud kan ikke tilbagebetales til beboerne.
Fordelingen af overskuddet skal fremga tydeligt af
regnskabet.



Ordineere indtaegter.

ORDINARE INDTAGTER

Boligafgifter og lejer:
201.1 Beboelse
201.15 Ungdomsboliger
201.2 Enkeltveerelser
201.3 Erhverv
201.4 Institutioner
201.5 Keelderrum.
201.6 Garager/Carporte/P-pladser
201.7 Seerlig lejeforhgjelse i lejerforbedrede lejemal
201.9 - Merleje
202.0 Renter af tilgodehavender
202.1 Renter
Andre ordinzere indtaegter:
203.1 Seerligt tilskud fra boligorganisationen
203.15 Tilskud fra boligorganisationen:
...... enhederédkr........
203.2 Drift af feellesvaskeri
203.3 Andel af feellesfaciliteters drift
203.4 Drift af mede- og selskabslokaler
203.5 Indeksoverskud
203.9 ORDINARE INDTAGTER | ALT

Konto 201.1-201.2 Beboelse og enkeltvaerelser.
Afdelingens indtaegter stammer hovedsageligt fra
denne konto. | regnskabet skal anfgres antal lejemal og
m2-lejen.

P3a kontoen skal opferes den indtaegt, der vil kunne
opnas ved fuld udlejning. Som beskrevet tidligere mod-
regnes udgift for lejetab pa konto 129.

Konto 201.3-201.6 Erhvery, institutioner m.v.
Lejen fastsaettes efter lov om erhvervsleje, og efter hvad
der er det seedvanlige for tilsvarende lejemal i kvarteret.

Ogsa her skal indtaegten vaere den, der kan opnas ved
fuld udlejning.
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Konto 201.7 Serlig lejeforhgjelse p.g.a. godtgarelse.
Den srlige lejeforhgjelse ved lejemal, hvor der er
udbetalt godtgerelse p.g.a. forbedringer, som folger
af, at tilflytter vaelger at betale en hgjere leje i resten af
nedskrivningsperioden fremfor at betale kontant ved
indflytningen. Valger indflytter at betale kontant, kon-
teres det pa konto 207.

Konto 201.9 Merleje.

I nogle ldre afdelinger eksisterer der enkelte seerligt
finansierede og dermed billige lejligheder, de sdkaldte
kapitaltilskudslejligheder. | de senere ar (siden 1975) er
disse blevet lejet ud pa normale vilkar, d.v.s. til en hgjere
leje. Denne merleje konteres pa 201.9 med -, da belgbet
skal betales til LBF.

Konto 202. Renter.

Afdelingens kassebeholdning (tilgodehavende hos boli-
gorganisationen) fores pa konto 307.3. Afdelingen skal
have forrentet sit tilgodehavende, og disse renteindtaeg-
ter fores pa denne konto.

Eventuelle andre renteindteaegter fores ogsa her.

Konto 203.1. Tilskud.

De nettorenteindtaegter, som forretningsfererorganisati-
onen opnar ved fallesforvaltning af samtlige afdelingers
midler, skal overfares til afdelingerne, som et tilskud.
Tilskuddet fgres pa denne konto.

Konto 203.2-203.4. Drift af feelleslokaler.

Indtaegten fra driften af vaskeri, selskabslokaler o.s.v.
fores her. Som omtalt under konto 118 ma der ikke mod-
regnes i udgifterne.

Konto 203.5 Indeksoverskud.

Tidligere (fer 1975) blev beboerindskuddet indeksregu-
leret.

Ekstraordineere indtaegter.

EKSTRAORDINARE INDTAGTER

204. Driftssikring, huslejesikring og anden
lebende driftsstotte

205. Ydelser vedr.beboerindskudslan

206. Korrektioner vedr. tidligere ar

207. Kontant indbetalte godtgerelser i forbindelse
med genudlejning af lejerforbedret lejemal

208. EKSTRAORDINARE INDTAGTER | ALT




Konto 204. Driftssikring og anden szerlig driftsstotte.
Nogle afdelinger har efter ans@gning opnaet driftsstotte
enten fra staten, kommunen eller Landsbyggefonden.

Tilskud fra Landsbyggefonden til daekning af udgifter til
ansattelse af beboerrddgiver med henblik pa styrkelse
af det sociale liv og netveerk i boligomradet placeres
0gsa pa denne konto.

Konto 207. Kontant indbetalt godtgerelse.

Veelger tilflytter at betale den skyldige forbedringsgodt-
gorelse vedr. raderetten kontant, konteres indbetalin-
gen her.

Konto 210. Arets underskud.

Et eventuelt underskud i afdelingens driftsregnskab
(der ma ikke budgetteres med underskud) fares her pa
denne konto, og overfgres til konto 407.

Se 0gsa beskrivelse under konto 13

Beregning af lejeregulering:

Den samlede leje i afdelingen, herunder ogsa ung-
domsboliger og enkeltvaerelser, fastsaettes sddan, at de
budgetterede udgifter bliver daekket. Det vil sige, man
finder den kommende leje ved at laegge de budget-
terede udgifter sammen og herefter traeekke de gvrige
budgetterede indtaegter (erhvervslejemal, lejeinstitutio-
ner, renter, tilskud fra selskabet osv.) fra, og man har sa
det belgb, der skal daekkes ind via lejeindtaegten.

Fordelingen af lejen pa de enkelte boliger kan ske efter
deres indbyrdes veerdi. Da det er vaesentligt dyrere at
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bygge sma lejligheder end store, fordi installationer som
bad, wc, kekken vejer tungt, kan der derfor fastsaettes
en hgjere m2-leje for sma lejligheder end for store lej-
ligheder. Er der herudover tale om, at nogle lejligheder
har en vaesentlig bedre beliggenhed/ eller anden gget
brugsveerdi, kan dette medfare en hgjere m2-leje.

Budgetforudszetninger.

BUDGETFORUDSATNINGER

[ rubrikken budgetforudsaetninger noteres, hvis der er
saerlige kommentarer og specifikationer. Det kan f.eks.
vaere bemaerkninger vedr. rentesikringsaftrapningens
storrelse, seerlig markante udgiftsstigninger pa enkelte
konti (eks.: vandafledningsafgift, administrationsbi-
draget, henlaeggelser til imgdegdelse af lejeledighed
o.lign.) samt afdelingsbestyrelsens eventuelle bemaerk-
ninger i forbindelse med vedtagelsen af budgettet.

Samtidig med vedtagelsen accepterer forst afdelings-
bestyrelsen og senere afdelingsmgdet den i budgettet
anfarte regulering af huslejen, som skal varsles til bebo-
erne i afdelingen, 3 maneder inden den treeder i kraft.




Boligafdelingens arsregnskab

Afdelingsbestyrelsen skal have forelagt arsregnskabet
til godkendelse, revideret og pategnet af revisor og med
revisionens eventuelle supplerende bemaerkninger.
Afdelingsbestyrelsen skal have kopi af det af organi-
sationen udfyldte spargeskema med tilhgrende noter,
safremt det vedrgrer den pagaeldende afdeling.

Det godkendte arsregnskab forelaegges pa det ordi-
naere, obligatoriske afdelingsmade til orientering tillige
med afdelingsbestyrelsens drsberetning, med mindre
andet er besluttet pa afdelingsmgdet. Regnskabet samt
afdelingsbestyrelsens eventuelle skriftlige beretning
udsendes til samtlige beboere senest 1 uge forud for
afdelingsmadet.

Hvis en afdeling ikke har valgt afdelingsbestyrelse, skal
boligorganisationens bestyrelse forelaegge arsregnska-
bet for afdelingsmgdet.

Foreleegges arsregnskabet for afdelingsmedet til
godkendelse, og kan afdelingsmgdet ikke godkende
arsregnskabet, og er organisationsbestyrelsen ikke
enig i afdelingsmeadets stillingtagen til regnskabet, skal
boligorganisationens bestyrelse (under vedlaeggelse af
afdelingsmadets bemaerkninger) indbringe tvisten for
kommunalbestyrelsen, som treeffer den endelige admi-
nistrative afgorelse.

| arsregnskab og driftsbudget benyttes den samme
standard kontoplan. Dog er regnskabet i forhold til
driftsbudgettet suppleret med kontiene for afdelingens
balance (aktiver og passiver).

For gennemgang af regnskabets enkelte poster henvi-
ses til Vejledning om drift af almene boliger m.v.




Boligorganisationens gskonomi

Dette afsnit handler om gkonomien i den enkelte bolig-
organisation (f.eks. en Lejerbo datterorganisation).

Der vil ikke blive givet en total gennemgang af alle
posterne i boligorganisationens regnskab. For en sddan
henvises til afsnit 25 i Vejledning om drift af almene
boliger m.v. (s. 214 - 249 ). | det felgende vil blot nogle
vaesentlige pointer fra dette omfattende afsnit blive
gennemgaet. Farst dog et citat fra afsnittets indledning,
hvor det preeciseres, at kontoplanen er standard og hvor
den norm for boenheder, der ligger til grund for bereg-
ning af bidrag til eksempelvis bestyrelsesvederlaget,
dispositionsfonden og administrationsbidraget slas fast:

»Det bemaerkes, at kontoplanen for de almene bolig-
organisationer er standardiseret. Der er saledes ikke
abne kontonumre, der kan navngives af den enkelte
boligorganisation. Samtlige udgifter og indtaegter
savel som aktiver og passiver skal henfgres til en af de i
kontoplanen anfarte konti. Der ma ikke oprettes andre
hovedkontonumre end de anfgrte, ligesom allerede
oprettede kontonumre ikke ma omdgbes og anvendes
til kontering af andre udgifter end de anfarte. Hvis den
enkelte boligorganisation finder, at der er behov for
yderligere specifikation af de regnskabsposter, der hen-
fores til en given konto, skal det derfor ske ved opret-
telse af underkonti. Hvis der i kontoplanen allerede er
defineret underkonti, skal evt. supplerende specifikation
ske ved oprettelse af underkonti til de anferte under-
kontonumre.

Standardiseringen er bl.a. nedvendig af hensyn til
mulighederne for at udnytte edb i behandlingen af
regnskaber for bolig-, forretningsfererorganisationer,
andelsselskaber og de selvejende institutioner, der inde-
holder almene zldreboliger, i det kommunale tilsyn og

i Landsbyggefondens vurdering af organisationernes/
andelsselskabernes gkonomiske situation.

Der fastlaegges en norm for beregning af de enkelte
lokaletypers bidrag til administration og dispositions-
fond.

Fordelingsnormen bygger pa erfaringstal fra sektoren
og gelder kun lokaler i drift:

+ Pr.beboelseslejemal, dvs. almene familieboliger
herunder almene enkeltvaerelser, almene ungdoms-
boliger, almene aldre boliger og bofzllesskaber,
beregnes 1 bidragsenhed.

« Pr. pdbegyndt 60 m(2) bruttoetageareal i erhvervs-
og institutionslejemal beregnes 1 bidragsenhed.

« Pr.garage-/carportlejemal beregnes 1/5 bidragsenhed.

Der ses bort fra faelleslokaler, herunder faellesvaskerier,
ved fordelingen.

Det bemaerkes, at bofzellesskaber i selvejende institu-
tioner ikke indgar i opgerelsen af boligorganisationens
samlede antal lejemalsenheder, idet administration af
bofallesskaberne ikke betragtes som administration af
afdelinger i drift, men som ekstern administration.«

Boligorganisationens regnskab er opdelt pa felgende
hovedposter:

Udgifter:
Ordinaere (konto 501-540)
Ekstraordinaere (konto 541-549)

Indtaegter:
Ordinare (konto 601-610)
Ekstraordinaere (konto 611-620)

Passiver:
Egenkapital (konto 803-810)
Kortfristet geeld (konto 821-840)

Aktiver:
Anlzaegsaktiver (konto 714-720)
Omsaetningsaktiver (konto 721-739)

Konto 501: Bestyrelsesvederlag m.v.

Vederlag til bestyrelsen skal holdes pa et beskedent
niveau og skal udbetales til bestyrelsen. Vederlaget er
skattepligtigt for det enkelte bestyrelsesmedlem.

Det er bestyrelsen selv, der bestemmer hvordan vederla-
get skal fordeles mellem de enkelte medlemmer. Supple-
anter og observatarer har ikke krav pa vederlag.

Kommunalbestyrelsen kan herudover godkende et besty-
relsesvederlag i forbindelse med ombygnings-, moderni-
serings- og forbedringsarbejder, dog kun ved szerligt store
og komplicerede sager.

Pa konto 501 fgres desuden udgifterne til godtgerelse for
rejseudgifter i forbindelse med bestyrelsesarbejdet. Der er



0gsa her sat visse begraensninger, idet disse udgifter i det
enkelte tilfeelde ikke ma overstige de satser, der til enhver
tid er fastsat efter statens regler om time- og dagpenge
m.v. Denne daekning ydes ud over bestyrelsesvederlaget.
Konto 502: Medeudgifter, kontingenter m.v.

Her fgres udgifterne vedregrende afholdelse af organi-
sationsbestyrelsens mgder, bestyrelsesmedlemmernes
deltagelse i kurser og konferencer samt udgifterne til
repraesentation og gaver m.v.

Konto 512: Forretningsforelse

Her konteres den udgift, som boligorganisationen beta-
ler for at blive administreret af Lejerbos forretningsferer-
organisation (administrationsbidraget).

Udgiften er beregnet som et belgb pr. boenhed i bolig-
organisationen. Reglerne vedrgrende administration af
almene boliger samt Lejerbos ydelser for administrati-
onsbidraget fremgar andetsteds i denne handbog.

Konto 513: Kontorholdsudgifter

Her konteres de kontorholdsudgifter, der ikke indehol-
des i administrationsbidraget - herunder boligorgani-
sationens bestyrelses udgifter til kontorartikler, telefon,
forsikringer af kontormaskiner, evt. juridisk assistance
samt eventuelle kommende udgifter til anskaffelse af
pc’ere til bestyrelsens medlemmer m.m.

Konto 521: Revision

Udgifterne til revision af boligorganisationens og afde-
lingernes regnskaber betales af boligorganisationen.
Udgiften betales som et belgb pr. boligenhed.

Konto 530: Bruttoadministrationsudgifter

Kontiene 501 - 502 - 513 - 521 udviser sammenlagt boli-
gorganisationens egne udgifter til administration. Disse
belgb udger sammen med administrationsbidraget til
forretningsfererorganisationen det samlede administra-
tionsbidrag.

Konto 530 er en mellemregningskonto der registrerer de
samlede indbetalinger fra boligorganisationens afdelin-
ger. Dette belgb overfgres til indtaegterne pa Konto 601.
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Konto 533: Henlaeggelse af afdelingernes bidrag
m.v. til dispositionsfonden

Endnu en mellemregningskonto. Denne haenger
sammen med Konto 604: Afdelingernes bidrag m.v. til
dispositionsfonden og Konto 803: Dispositionsfond.

Vedrgrende opbygning af dispositionsfonden skal her
refereres fra Vejledning om drift af almene boliger. De
arlige indbetalinger samt minimumskrav til fondens
starrelse er fort up to date:

Dispositionsfondens opbygning og formal.
Boligorganisationen skal opbygge en dispositionsfond
til imgdegaelse af tab ved boligorganisationens eller
dens afdelingers drift og til sikring af fortsat virksomhed.
Opbygningen sker om forngdent ved seerlige bidrag fra
afdelingerne.

Dispositionsfonden kan ud over deekning af tab i afde-
lingerne og ekstraordinzere tab i boligorganisationen
under visse betingelser anvendes til en raekke andre
formal.

Bidrag fra afdelingerne

Afdelingerne bidrager til dispositionsfondens opbyg-
ning ved betaling af saerlige bidrag pr. lejemalsenhed.
Afdelingerne opkraever midler hertil via lejebetalingen,
jf. udgiftsposten konto 112.2 pa afdelingsregnskabet.

P4 boligorganisationsregnskabet indtaegtsferes bidra-
gene under konto 604, men udgiftsferes samtidig under
konto 533, idet bidragene overfgres til dispositionsfon-
den (konto 803). Modtagne bidrag skal henlaegges til
fonden uanset boligorganisationens driftsresultat.

Samtlige afdelinger skal bidrage til dispositionsfonden,
indtil denne har néet sit minimum (jf. nedenfor).

Nedbringes dispositionsfondens likvide midler senere
under det fastsatte minimumsbelgb, skal samtlige afde-
linger pa ny foretage arlige henlaeggelser i overensstem-
melse med nedenstdende regler for det arlige bidrags
storrelse. Det bemaerkes, at bidragspligten gaelder,
uanset om en afdeling for sit vedkommende tidligere



matte have indbetalt minimumsbelgbet for samtlige
lejemalsenheder i denne afdeling. Har dispositionsfon-
den eksempelvis ndet sit minimum, saledes at afdelin-
gerne eventuelt ikke leengere betaler bidrag, og opfares
der herefter et nyt byggeri, skal samtlige afdelinger,

og ikke blot den nye afdeling, bidrage til dispositions-
fonden, indtil denne pa ny har naet sit nye forhgjede
minimum.

Nar de oprindelige lan er betalt

Nar eksisterende byggerier har indfriet de oprindelige
Ian, skal afdelingen fortsat betale den samme ydelse. 1/3
af denne ydelse indgar i boligorganisationens dispositi-
onsfond - resten gar ind i Landsbyggefondens Landsdis-
positionsfond.

Nybyggeri med tilsagn efter 1.1.1999

Her er reglen den, at nér der er betalt af pa lanene i 30
ar er disse udbetalt, men ogsa her fortsaetter beboerne
med at betale den samme ydelse. Fra det 35. ar [3ses
betalingerne fast og disse betalinger deles i 3 lige store
portioner. 1/3 tilfalder en sdkaldt Nybyggerifond under
Landsbyggefonden, 1/3 tilfalder Landsbyggefondens
Dispositionsfond og 1/3 tilfalder boligorganisationens
dispositionsfond.

Dispositionsfondens anvendelsesmuligheder

Herom henvises til Vejledning om drift af almene boliger
afsnit 10.2 (s. 85-91)

Konto 541: Ekstraordinaere udgifter.

Her opferes de belgb der i drets lgb er udbetalt fra
dispositionsfonden til afdelinger eller til boligorganisa-
tionen. Det tilsvarende belgb opferes under Konto 611:
Ekstraordinzere indtaegter som en indtaegt. Der skal i
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en note til Konto 803: Dispositionsfond gares rede for
tilgang og afgang i regnskabsaret.

Konto 551: Arets overskud

Boligorganisationens eventuelle overskud overferes
til Konto 805: Arbejdskapitalen eller til Konto 803:
Dispositionsfonden. Sidstnaevnte specielt i de tilfeelde
hvor kommunalbestyrelsen har sat maksimum for
arbejdskapitalen.

Om konto 805: Arbejdskapitalen i gvrigt: Opbygning

af arbejdskapital kan ske ved overfersel af overskud pa

boligorganisationens drift, der ikke medgar til deekning

af opsamlede underskud fra forudgaende ar. Kommu-

nalbestyrelsen kan fastsaette et maksimum for sterrelsen

af organisationens arbejdskapital. Der er ikke fastsat

saerligt praecise regler for anvendelsen af arbejdskapita-

len, men..

- Den forudszettes anvendst til udgifter vedrgrende
den daglige drift

«  Den kan anvendes som udbetaling af tilskud til afde-
lingerne

« Kan ogsa anvendes til deekning af ikke-godkendte
merudgifter ved nybyggeri eller lignende

« Eller til erstatninger, som boligorganisationen er
blevet palagt

« Eller til finansiering af administrationsejendom og
stgrre driftsmidler

Afdelingerne og boligorganisationen

Konto 601: Indbetalinger til boligorganisationens
egen administration - heraf skal afholdes udgifterne
til vederlag, mgder, kontorhold og revision m.m. (typisk
300-350 kr. pr. boenhed pr. ar)

Konto 803: Her er registreret boligorganisationens inde-
stdende i dispositionsfonden. Kan efter naermere regler
fores tilbage til afdelinger med saerlige problemer



Lejernes installationsret

| Lov om leje af almene boliger star der i §§ 35 - 38
felgende:

Lejerens ret til at foretage installationer i det lejede

§35 Lejeren har ret til at foretage seedvanlige instal-
lationer i det lejede, medmindre udlejeren kan
godtgere, at ejendommens el- og aflebskapacitet
ikke er tilstraekkelig til installationen. Lejeren skal
give meddelelse til udlejeren, inden lejeren foretager
installationen.

§36 Lejeren har ret til at anbringe radio- og fjernsyns-
antenne pa ejendommen efter udlejerens anvisning
til modtagelse af radio- og tv-programmer, jf. dog
stk. 2. Lejeren har tilsvarende ret til at lade etablere
kabelforbindelse til fremfering af radio- og tv-pro-
grammer i egendommen, safremt der er mulighed for
tilslutning til kabeltv i omradet. @nsker flere lejere
at etablere samme programforsyning, kan disse
beslutte, at opsaetning af antenne skal ske i form af
et faellesantenneanlag.

Stk. 2. Lejerens ret efter stk. 1 geelder ikke, sdfremt
udlejeren godtger, at anbringelsen vil veere til
ulempe for ejendommen eller dens beboere. Retten
geelder endvidere ikke, hvis lejeren kan fa adgang til
et gnsket program enten gennem udlejerens fzelles
tv-forsyning eller gennem et af lejerne etableret fzel-
lesantenneanlaeg.

Stk. 3. Etablerer lejeren en antenne pa ejendommen,
kan udlejer forlange, at lejeren indbetaler et rimeligt
depositum til sikkerhed for krav mod lejeren, som
opstar som fglge af antennen.

Stk. 4. @nsker flere lejere at etablere en feelles-
antenne i ejendommen efter stk. 1, kan udlejer
forlange, at de pageeldende lejere stifter en antenne-
forening, som skal sta for etablering og drift af feel-
lesantenneanlaegget. Der skal vaelges en bestyrelse
for antenneforeningen. Det pahviler bestyrelsen

at meddele udlejer, hvem der sidder i bestyrelsen,
sdledes at udlejer med friggrende virkning kan hen-
vende sig til disse angdende spargsmal vedrgrende
antennen. Bestyrelsen skal samtidig sende et eksem-
plar af foreningens vedtaegter til udlejer. Vedtaeg-
terne skal indeholde bestemmelse om, at foreningen
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skal tegne en ansvarsforsikring og en kaskoforsikring
vedrgrende antennen samt i tilfeelde af foreningens
opher beere udgifterne som felge af nedtagning af
antennen. Udlejer kan forlange, at foreningen indbe-
taler et rimeligt depositum til sikkerhed for udlejers
krav mod foreningen.

Stk. 5. Ved vaesentlig tilsidesaettelse af de pligter, som
er angivet i stk. 4, kan udlejeren kraeve faellesanten-
neanlaegget nedtaget.

§37 Lejeren har ret til at installere hjaelpemidler m.v.
efter bestemmelserne i § 102 i lov om social service.
Udlejer kan stille krav om, at lejeren foretager retab-
lering ved fraflytning, og at kommunalbestyrelsen
garanterer for betaling af retableringsudgifterne.
Lejeren skal underrette udlejeren senest 4 uger, for
indretningen finder sted.

§38 Lejeren er erstatningsansvarlig for skade, der er
forarsaget af de installationer, som den enkelte lejer
har foretaget efter §§ 35-37. Udlejeren kan forlange,
at lejeren ved forsikring eller pa anden made stiller
forngden sikkerhed for opfyldelsen af erstatningsan-
svaret.

Stk. 2. Har lejeren opsat egen antenne eller vaeret
tilsluttet feellesantenneanlaeg efter § 36, stk. 1, kan
udlejeren kraeve retablering, nar lejeren fraflytter
lejemalet.

Kommentarer vedr. installationsretten:
Lovteksten er kommenteret i Tilleeg til vejledning om
drift af almene boliger m.v. fra juli 1998, som her blot
skal gengives i korte hovedtraek.

Installationsretten i § 35 omfatter ting som vaskemaski-
ner, opvaskemaskiner, tarretumblere m.v. Installationen
forudsaettes korrekt udfert af vvs-installater og elektri-
ker. Ifolge en dom afsagt i @stre Landsret er det tilladt,
at afdelingen beregner sig et tillaeg for foraget vandfor-
brug af de lejere, der installerer vaskemaskiner.

Bemaerk, at der her er tale om en ret, der ikke kan tilsi-
desaettes, uanset indholdet af afdelingens husordens-
regler eller andre bestemmelser.



Retten til at installere antenne, parabol eller kabeltv kan

suspenderes i falgende tilfeelde:

« Hvis boligorganisationen kan godtggre, at anbringel-
sen vil vaere til ulempe for ejendommen eller dens
beboere.

« Hvis ejendommens konstruktive forhold ikke tillader
installationen.

+ Huvis fredningsmaessige hensyn taler imod.

« Huvisinstallationen indebaeerer overtraedelse af anden
lovgivning - f.eks. planlovgivningen.

« Hvis installationen sker med henblik pa at modtage
programmer, der allerede er adgang til gennem
boligafdelingens feelles tv- og radioforsyning eller
gennem et falles tv-anlaeg etableret af lejerne.

/stetiske hensyn alene vil derimod ikke vaere tilstraek-
keligt til at forbyde installationen.

Hvis det gnskes at installationen foretages andre steder
end i umiddelbar tilknytning til boligen, skal udlejeren
anvise lejeren et passende sted.

Det bor af afdelingens husorden fremga, efter hvilke
forskrifter den fysiske placering af antennen, parabolen
eller kabelforbindelsen skal forega, hvis afdelingen har
sarlige krav herom.

Lejerens ret til at lade etablere kabeltv indebaerer, at
boligorganisationen skal give lejeren adgang til de rum
eller installationer i egendommen, som er ngdvendige
for etablering af kabelforbindelser i egendommen.

Udlejeren kan kraeve retablering i forbindelse med
fraflytningen og samtidig kraeve, at lejeren indbetaler et
rimeligt depositum til sikkerhed for udlejerens krav mod
lejeren i forbindelse med fraflytning.

Udlejeren kan kraeve, at lejeren tegner en forsikring eller
pa anden made stiller den forngdne sikkerhed for opfyl-
delse af erstatningsansvaret.

Lejere der installerer egen antenne el.lign. har, uanset
om de ikke bruger afdelingens fzllesantenneanlaeg,
pligt til at betale fuldt ud til en evt. feelles programforsy-
ning i afdelingen.
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Beboerklagenavn

Sagsbehandlingstiden i landets boligretter (byretterne)
har i mange ar varet alt for lang, og dette sammenkae-
det med at lejerne i det almene boligbyggeri har vaeret
afskaret fra at fa behandlet en lang raekke typer af klage-
sager ved en neutral klageinstans, fgrte i midten af 1998
til oprettelse af beboerklagenavnsinstitutionen.

Beboerklagenaevnene tager sig udelukkende af sager
indenfor det almene boligomrade.

Beboerklagenaevnet er et naevn og ikke en domstol.
Det indebaerer, at naevnets arbejde er underlagt forvalt-
ningsloven og offentlighedslovens regler. Mere konkret
har det den betydning, at parterne i en sag, der kgrer
ved beboerklagenavnet, har aktindsigt og dermed ret
til at se de forskellige dokumenter i sagen. | sager om
husordenen, som behandles af beboerklagenzevnet,
har den person der klages over, ret til at fa en kopi af
de klagebreve de klagende beboere har fremsendt til
boligorganisationen.

At beboerklagenavnet ikke er en domstol indebaerer
desuden, at naevnets afgarelser ikke er domme. Det
betyder, at naevnets afgerelser ikke kan gennemtvinges.
Hvis f.eks. en lejer far ophaevet sit lejemal af beboerkla-
genavnet, men ikke fraflytter til det fastsatte tidspunkt,
kan udlejer ikke henvende sig til fogedretten og fa hjzelp
til at seette beboeren ud. | de tilfaelde hvor en part ikke
retter sig efter afggrelsen, vil det derimod vaere ngdven-
digt at indbringe sagen for boligretten.

Der er oprettet beboerklagenaevn i alle landets kom-
muner - med mulighed for at oprette felles kommunale
beboerklagenavn.

Naevnene bestar af:

« 1 formand, som er beskikket af amtmanden (i
Kebenhavn af overpraesidenten ). Formanden skal
veere jurist og formanden ma ikke have seerlig tilknyt-
ning til grundejer-, bolig-, eller lejerorganisationer
eller vaere erhvervsmaessigt interesseret i ejendoms-
handler.

« 1 medlem udpeget af kommunalbestyrelsen efter
indstilling fra de almene boligorganisationer, der har
boliger i kommunen.
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« 1 medlem udpeget af kommunalbestyrelsen efter
indstilling fra de storre lejerforeninger i kommunen.

De to kommunalt udpegede forudsaettes at vaere sag-
kyndige med hensyn til almene boligforhold.

| sager der vedrgrer husordensovertraedelser, kan der af
kommunen udpeges 1 socialt sagkyndig, som deltager

i sagen uden stemmeret. Den socialt sagkyndige er

ikke repraesentant for kommunen, men deltager som
generelt sagkyndig indenfor det sociale omrdde og som
radgiver for den lejer, som er anklaget part i sagen.

Sager kan indbringes for beboerklagenzevnet af alle,
som har en retslig interesse i sagen. Sagen skal indbrin-
ges skriftligt og koster den der rejser sagen et gebyr pa
kr. 116 (2005 ). Nar en sag er indbragt skal den anden
part underrettes herom senest en uge efter, hvorefter
vedkommende sa har 2 uger til at svare og fremsaette
sine synspunkter.

Naevnet afger selv, hvilke undersagelser der skal fore-
tages i sagen, og naevnet kan naturligvis forlange alle
forngdne oplysninger hos sagens parter - bdde offent-
lige myndigheder og private personer. Svarfristen pa
sadanne anmodninger er normalt 14 dage.

Nzevnet kan foretage besigtigelse - f.eks. i lejligheder
med indflytningsmangler. Indkaldelsen til en sddan skal
foregd med mindst 1 uges varsel. Naevnet kan desuden
indkalde parterne til at afgive forklaring for naevnet - i sa
tilfeelde skal begge parter indkaldes.

Naevnet har 4 uger fra sagen har vaeret behandlet til at
treeffe afgorelse, og det betyder alt i alt, at den normale
sagsbehandlingstid er pa ca. 7 uger.

Naevnets afgerelser treeffes ved stemmeflerhed, og
naevnet er kun beslutningsdygtigt, nar samtlige naevns-
medlemmer er til stede.

Parterne skal, ndr de far forelagt naevnets afgarelse,
oplyses om appelmulighederne, og indbringelse for
boligretten skal ske senest 4 uger efter, at parterne er
meddelt naevnets afgorelse.



Tvister der efter loven ikke kan indbringes for beboer-
klagenavnet, kan indbringes for boligretten, der i sa
fald er 1. instans.

Forhold der kan behandles

af beboerklagenaevnene.

Det vil stadig veere sadan, at der er forhold vedrgrende
boligafdelingen, som skal behandles enten af den kom-
munale tilsynsmyndighed eller huslejenaevnet, og som
altsa vil blive afvist af beboerklagenaevnene. Det er
sager som f.eks. omhandler afdelingens huslejeniveau,

blandede lejemal, sager hvor de formelle krav ikke ses at

veaere opfyldt eller lignende.

Falgende forhold vil kunne behandles:

1.

2.

3.

Overholdelse af formalia i forbindelse med varsling
af huslejeforhgjelser. Der kan her vaere tale om
tvister vedrgrende
« Erlejeforhgjelsen ngdvendig p.g.a. udgifts-
stigninger
« Erder sket urimelige &endringer i fordeling af
udgifterne pa de enkelte lejemal
Er lejeforhgjelsen fordelt korrekt pa lejlighe-
derne (evt. afgerelse ved den kommunale
tilsynsmyndighed)
« Erlejeforhgjelsen sket med korrekt varsel
« Overholder varslingen formkravene: Skriftligt
varsel, oplysning om forhgjelsens beregning,
grunden til forhgjelsen, forhgjelsens storrelse
angivet i kr. pr. maned.

Indflytningsmangler. Af loven fremgar det, at
udlejeren skal stille det lejede til lejerens radighed i
god og forsvarlig stand fra det aftalte tidspunkt for
lejeforholdets begyndelse. Hvis lejer mener, at det
lejede er ringere, end lejeren har krav pa efter leje-
kontrakten eller afdelingens vedligeholdelsesregle-
ment m.v., kan sager af denne type behandles.

Tvister om opfyldelse af lejers vedligeholdel-

ses- og istandseettelsesforpligtelser, herunder
sager om fraflytninger. Der er her tale om sager
vedrgrende lejers eventuelle misligholdelse af
lejemalet eller lejers manglende betaling af andel af
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4,

normalistandsaettelsen ved fraflytning (A ordning ).
Ogsa sager vedrgrende den del af den indvendige
vedligeholdelse i boperioden, som pahviler lejeren
(hvidtning/maling af veegge og lofter, tapetsering,
gulvbehandling og rengering). Desuden sager om
lejers overholdelse af evt. bestemmelser i vedlige-
holdelsesreglementet vedrgrende vedligeholdelse
og renholdelse af neermere angivne opholdsarealer
i umiddelbar tilknytning til boligen. Ogsa i tilfzelde
hvor der er indgaet individuel aftale mellem lejer og
udlejer.

Tvister om udlejers forpligtelser til vedligehol-
delse og istandseettelse. Kompetencen vedrgrer
vedligeholdelsesarbejder i den enkelte bolig eller
i umiddelbar tilknytning til denne (ikke udvendig
vedligeholdelse i gvrigt). F.eks.

«  Ruder

- Vand- og gashaner

« Elafbrydere

« Wc kummer og cisterner

«  Vaskekummer og badekar

+  Koleskab og komfur

Desuden om vedligeholdelse af boligen indvendigt
med hvidtning, maling, tapetsering og gulvbehand-
ling i boperioden (B ordning).

Tvister om feerdiggerelse af arbejder, der er ivaerk-
sat af udlejer.

Tvister om lejers ret til at foretage installationer
i og forbedringer af det lejede. Der er her tale om
retten til at foretage saeedvanlige tekniske installa-
tioner, retten til at anbringe radio- eller tv antenner
eller etablere kabelforbindelse. Retten til at foretage
seerlig boligindretning for fysisk og psykisk handi-
cappede samt raderetten. Neevnet kan endvidere
afgore alle gvrige spergsmal, der udspringer af
lejerens ret til at rdade - herunder tvister vedrgrende
retablering, lejers erstatningsansvar, gkonomisk
godtggrelse for forbedringer, lejeforhgjelse hvis et
arbejde medfarer saerlige vedligeholdelsesudgifter
for afdelingen mAfl.



7.

10.

11.

Tvister om tilbagebetaling af beboerindskud eller
depositum.

Tvister om betaling af varme og vand. Lejeren kan
gore skriftlig indsigelse mod forbrugsregnskabet
senest 6 uger efter modtagelsen af regnskabet.
Indsigelsen skal indeholde meddelelse om, pa hvilke
punkter, regnskabet ikke kan godkendes. Der kan
veere tale om folgende klagepunkter:
«  Uvedkommende udgifter er medtaget i for-
brugsregnskabet
« Manglende specifikation af udgiftstyper
« Forkert beregning af fordeling af udgifterne-
Manglende overholdelse af tidsfristerne
« Overtraedelse af reglerne vedrgrende de bebo-
erdemokratiske beslutninger
+ For hgjt a conto bidrag
« Langsommelighed med hensyn til tilbage-
betaling

Lejers betaling til feellesantenner m.v. Det drejer
sig primaert om spargsmal, hvor lejeren mener, at
udlejer opkreever for store belgb til feellesantenner.
Bestemmelserne fremgar af Lov om leje af almene
boliger ( §8 62-63), der pa dette punkt er uddybet i
Tilleg til vejledning om drift af almene boliger m.v. s.
34-36.

Tvister om lejers ret til at fremleje eller bytte. Samt
retten til at fortsaette lejemalet (se om disse ret-
tigheder i afsnittet om lejernes rettigheder.

Husordensovertraedelser. Se neermere om husor-
densovertraedelser i afsnittet om lejernes rettigheder
og pligter. | sager om husordensovertraedelser kan
beboerklagenaevnet idemme lejeren fglgende sank-
tioner:

Lejemalet kan ophaves, safremt overtraedelsen
er af en sadan karakter, at lejerens flytning er
pakraevet.
a. Der skal veere tale om en klokkeklar vaesentlig
misligholdelse
b. Ophaevelse kan besluttes uanset overtraedelsens
karakter, hvis der inden 3 ar forud for naevnets

afgorelse er palagt den pageeldende lejer en
retsfelge efter lovens regler vedrgrende husor-
densovertreedelser

¢. Ophaevelse kan ogsa besluttes, hvor der er sket
overtraedelse af betingelserne ien betinget
opsigelse eller ophaevelse. Det behgver ikke at
vedrgre samme sag

d. Inden naevnet treffer afgarelse om ophaevelse
skal naevnet undersege mulighederne for, at
lejeren kan gere brug af tilbud fra den kom-
munale socialforvaltning - dog kun i sager hvor
naevnet skonner, at der er tale om en sag af
social karakter

e. Naevnet skal indkalde parterne til et m@de, hvis
det overvejes at ophaeve lejemalet, og i disse
sager deltager altid en person der er sagkyndig
med hensyn til sociale sager

f. Naevnet skal fastsaette en frist for lejemalets
opher og lejerens fraflytning

g. Huvis lejeren modseetter sig ophaevelse, kan
denne ikke gennemtvinges ved umiddelbar
fogedforretning. Det er i sa tilfeelde nadvendigt
at fa boligretten til at stadfaeste

h. Der kan kun komme ophaevelse pa tale i sager,
som er indbragt af udlejer (ikke af andre lejere)

Lejemalet kan gores betinget saledes at der, hvis
lejeren overtraeder neermere fastsatte bestem-
melser vedrgrende adfeerd i egendommen, er
grundlag for at lejemalet kan ophzeves eller
opsiges.
a. Kan anvendes ved alle former for overtraedelse
af god skik og orden
b. Der kan stilles vilkar om udfgrelse af (mindre)
forebyggende foranstaltninger (lyddeempende,
fiernelse af husdyr m.v.)
¢. Indgadelse af andre aftaler som f.eks. udbedring
af haerveerk, udferelse af »samfundstjeneste«i
ejendommen, alkohol- eller narkotikaafveenning
o.lign. kan ikke gares til et udtrykkeligt vilkar
d. Savel betingelser som tidspunktet for disses
opher skal fremga af afgarelsen
e. Overholdes betingelserne ikke, kan naevnet
ophaeve lejemalet



12.

Lejeren kan paleegges konfrontation med de
personer, for hvem lejerens adfzerd har veeret til
gene. Konfrontationen skal ske med deltagelse af
en i afgorelsen om palaegget udpeget maegler.
a. Kananvendes ved alle former for overtraedelse
af god skik og orden
c. Afgerelsen kan kombineres med en af de andre
retsfalger (f.eks. betinget ophaevelse eller advar-
sel)

Lejeren kan meddeles en advarsel om, at fornyet
overtraedelse af god skik og orden kan fore til
mere indgribende retsfelger
a. Kananvendes ved alle overtraedelser af god skik
og orden
b. Skalindeholde oplysninger om, at fornyet
overtraedelse vil kunne fgre til mere indgribende
retsfolger
c. Advarsler kan ikke indbringes for hgjere instans
(boligretten)

Udlejeren har 3 muligheder for reaktion i sager om
overtraedelse af god skik og orden, hvor han gnsker
lejemalet opsagt eller ophaevet:
Udlejer opsiger eller ophaever uden videre
lejemalet
« Udlejer indbringer sagen for beboerklage-
naevnet
Udlejer indbringer sagen direkte for boligretten

Lejeren er naturligvis i alle tilfelde beskyttet af
lovens bestemmelser og kan modsaette sig opsigel-
sen eller ophaevelsen.

Tvister om anvisning af almene familieboliger kan
indbringes for beboerklagenaevnet af alle, som har
en retlig interesse i sagen
« Geelder bade den eksterne og den interne vente-
liste
«  Omfatter kun de almene familieboliger (ikke
f.eks. seldreboliger og ungdomsboliger samt
blandede lejemal)
Udlejning efter kommunal anvisning eller
sociale kriterier eller forsggsordninger m.m.

er ikke omfattet af beboerklagenaevnets
kompetence

« Naevnet kan treffe afgorelse om, at indbringel-
sen skal have opsaettende virkning

13. Tvister om lovligheden af beslutninger truffet af
de beboerdemokratiske organer. Beboerklage-
naevnet kan i den forbindelse traeffe afgerelse om, at
en beslutning er uden gyldighed, hvis det forhold,
der geres indsigelse imod, er af vaesentlig betydning
for den trufne beslutning. Tvisterne skal indbringes
senest 4 uger efter den trufne beslutning. Felgende
eksempler kan naevnes:

+ Indkaldelsesvarsler er ikke overholdt

« Indkaldelser er ikke sendt til alle mgde-
berettigede

« Indkaldelsen opfylder ikke alle krav til
dagsordenen

« lkke-mgdeberettigede deltager - og stemmer

« Der tages beslutning om emner, som mgdet
ikke har kompetence til

«  Afstemninger overholder ikke de fastsatte regler

« Sager uden for dagsordenen behandles

«  Beboere forhindres i at stille op og blive valgt til
diverse beboerdemokratiske poster

Der kan desuden naevnes en raekke forhold, som
ikke kan behandles af beboerklagenavnet
- eksempelvis:
+ Beslutninger der hviler pd udgvelsen af et skgn
+ Beslutninger vedrgrende hensigtsmaessig-
heden af igangsaetning af vedligeholdelses-
0g renoveringssager
« Beslutninger vedrgrende huslejens generelle
starrelse (i f.m. budgetvedtagelsen)
+ Lovligt trufne beslutninger vedrgrende hus-
ordenen
+ Lovligt trufne beslutninger vedrgrende vedli-
geholdelse og istandsaettelse, raderetten uden
for den enkelte bolig, installationsretten m.v.

Beboerklagenaevnet skal underrette kommunalbesty-

relsen om naevnets afggrelser vedrgrende de beboerde-
mokratiske beslutninger.
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