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Ny i afdelingsbestyrelsen

om nyvalgt i afdelingsbestyrelsen vil du
Sméske opleve, at beboerne forventer, at
du har styr pa det hele og svar pa alting. Men
ingen skal vide det hele!

| denne pjece kan du fa viden om, hvad arbejdet
i afdelingsbestyrelsen indebaerer. Afdelings-
bestyrelsens grundleeggende opgaver fremgar
af loven, og det er de samme rettigheder og
pligter, der geelder for alle afdelingsbestyrelser
i hele landet.

Du kan ogsa downloade App‘en “Ny i afde-
lingsbestyrelsen”, hvor du kan finde den
samme viden, som fremgar af denne hjemme-
side.

Pa App’en kan | ogsa finde en spgrgsmal/svar-
henvisning, sa | kan fa afklaret spgrgsmal, som
eventuelt dukker op i jeres bestyrelsesarbejde.
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Afdelingsbestyrelsens fem bud

Du er valgt til at treeffe beslutninger og planlaegge
— ikke til at administrere!

Du er tillidsmand for alle beboerne — ogsa for de psykisk
handicappede, de unge, de nye og de gamle danskere.
Du skal altsa varetage alle dine vaelgeres interesser!

3 Du er beboernes kontaktled til organisationsbestyrelsen
og administrationen!

Du skal fungere som igangsaetter — fx af aktiviteter i
afdelingen — ikke udfare alle de praktiske opgaver selv!

Du skal vide (og vise), at andre beboeres holdninger og
meninger er lige sa meget vaerd som dine — ogsa selv
om du sidder i afdelingsbestyrelsen.
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Beboerdemokratiet

Som medlem af afdelingsbestyrelsen er du valgt
til at varetage beboernes interesser i din bolig-
afdeling. Derfor skal du kende de sammenhzange,
som afdelingsbestyrelsen arbejder i.

En almen boligorganisation er en faelles betegnelse
for en organisation, der administrerer og opfarer
boliger med stgtte fra det offentlige. Alle almene
boliger er underlagt de samme regler og krav til
drift og beboerindflydelse. Hver afdeling i en bolig-
organisation er gkonomisk uafhaengig af de andre
afdelinger. Det er et vigtigt princip, fordi det sikrer,
at boligorganisationens og hver enkelt afdelings
midler ikke blandes sammen. Der er med andre ord
"vandtaette” skodder imellem afdelingerne. Alle af-
delinger betaler dog til den faelles dispositionsfond,
der er en stadpude til imgdegaelse af gkonomiske
vanskeligheder for boligorganisation og dens afde-
linger. Dispositionsfonden kan ogsa give tilskud og

lan til moderniseringer og forbedringer i afdelin-
gerne.

Alle afdelinger betaler et administrationsbidrag til
boligorganisationen. Dette administrationsbidrag
betales som et belgb pr. lejemal og skal kun daekke
de faktiske omkostninger. Der er altsa ikke nogen,
som skal tjene pa det.

Repraesentantskabet

Boligorganisationens gverste myndighed er reprae-
sentantskabet eller generalforsamlingen. Her ligger
ansvaret for den overordnede politik vedrgrende
administration, byggeri, vedtaegter m.v.

Repraesentantskabet udggres af boligorganisatio-
nens bestyrelse samt mindst én repraesentant for
hver afdeling.



Organisationsbestyrelsen
Organisationsbestyrelsen valges af gverste myndig-
hed og har ansvaret for den overordnede ledelse af
boligorganisationens gkonomi og afdelingernes
drift. Mindst halvdelen af organisationsbestyrelsens
medlemmer skal vaere beboere i boligorganisationen,
men repraesentantskabet kan beslutte, at andre kan
vaere med, fx medlemmer udpeget af kommunal-
bestyrelsen. Sa skal der en vedtaegtseendring til, og
det vil sa efterfalgende fremga af boligorganisatio-
nens vedtaegter. Organisationsbestyrelsen skal for-
holde sig til boligorganisationens fremtid og opstille
malsaetninger for dens fremtid.

Afdelingsmgdet

Afdelingsmadet er det made, hvor alle beboere kan
deltage, fremsaette forslag og stemme. Det er her,
de treeffer beslutninger om alle forhold vedrgrende
driften og livet i afdelingen. Det kan vaere om
iveerksaettelse af forskellige arbejder og aktiviteter,
som de gnsker foretaget i afdelingen. Det kan veere
beslutning om at afholde en sommerfest, om gla-

sinddaekning af altaner, drift og anvendelse af
beboerhus osv. Det er ogsa de fremmgdte beboere,
som pa afdelingsmgdet fastsaetter husordenen.

At der er beboerdemokrati i den almene sektor,
betyder, at beboerne har flertal i de tre besluttende
instanser, som er naevnt ovenfor.

Pa afdelingsmgdet vaelger beboerne en afdelings-
bestyrelse til at repraesentere dem imellem afde-
lingsmaderne. Afdelingsbestyrelsen skal sgrge for,
at afdelingsmgdets beslutninger bliver fulgt op.

Afdelingsbestyrelsen skal lytte og udvikle
Afdelingsbestyrelsen skal have visioner for udviklingen
af livet i boligomradet og skal ikke administrere og
kontrollere. Den skal vaere lydhgr og udviklende pa
beboernes vegne.

En afdelingsbestyrelse bar kende detaljerne i proble-
merne og kende til beboernes mere eller mindre
udtalte gnsker. Den skal kunne se tingene ud fra af-
delingens gnsker og behov, sa beslutningerne ikke



kun traeffes ud fra en teknikers synsvinkel eller
af administrationen. Det et ogsa vigtigt, at den
er parat til at udvikle afdelingen og beboerde-
mokratiet og komme med forslag til nye mader
at gare tingene pa. Medlemmerne af afdelings-
bestyrelsen skal arbejde i et klima, som fremmer
fantasien og kreativiteten.

En afdeling uden en afdelingsbestyrelse
Det er ikke alle afdelinger, der har valgt en afde-
lingsbestyrelse. Hvis det er tilfaeldet, er det orga-
nisationsbestyrelsen, der skal klare afdelingsbe-
styrelsens opgaver — herunder at indkalde til og
afholde afdelingsmgade.

Mijglnerparken,Kgbenhavn. Foto: Scanpix







Afdelingsbestyrelsens opgaver

fdelingsbestyrelsens opgaver er grundlaeg-

gende beskrevet i loven. Det er de samme
pligter og rettigheder, som gaelder for alle afde-
lingsbestyrelser i landet. Det betyder, at mange op-
gaver er de samme, hvad enten du bor i en boligaf-
deling i Haderslev eller Roskilde.

Nogle afdelinger er store, andre er smd, nogle har
grgnne udearealer, andre har parkeringspladser,
nogle har beboerhuse, og andre har haver. De fysi-
ske forhold varierer fra sted til sted, ligesom menne-
sker og traditioner ggr det.

Ideer til eendringer og forbedringer i afdelingen
kommer som regel fra afdelingsbestyrelsen. Det er
her, diskussionerne starter, og det er ofte her, ideer
til fremme af afdelingens sociale liv fades og mod-
nes. Alle ideer bgr drgftes grundigt i afdelingsbesty-
relsen og diskuteres med administrationen, sa visio-
ner, lovgivning og gkonomi haanger sammen.

Det er vigtigt, at afdelingen fremstar attraktiv for
bade nuvaerende og kommende beboere. Derfor
bar | diskutere, hvad | vil. Hvad er den overordnede
malsaetning for jeres arbejde i den kommende tid?
Er det at styrke det sociale liv? Er det at f& gennem-
fart nadvendige opretnings- og moderniseringsar-
bejder? Er det at fa skabt barne- og aldrevenlige
udearealer? Eller er det at fa skabt et stort aktivi-
tetsniveau blandt beboerne?

Nar afdelingsbestyrelsen har besluttet sig for, hvilke
malsaetninger de vil arbejde hen imod, har afdelin-
gen noget at styre efter og kan arbejde mere effek-
tivt. Ellers kan afdelingsbestyrelsens arbejde komme
til at besta i at gennemga den indkomne post og
tage stilling til de sager, der tilfeeldigt dukker op.

Nar afdelingsbestyrelsen har opstillet nogle politiske
mal for afdelingen, kan malene diskuteres pa afde-
lingsmgadet og skabe grundlaget for afdelingens
budget fremadrettet.



Markvandring og afdelingens driftsbudget

En gang om aret skal der for hver enkelt boligafde-
ling udarbejdes et driftsbudget, hvor administratio-
nen og afdelingsbestyrelsen i fallesskab forsgger at
forudse, hvor mange penge der skal bruges i det
kommende ar pa de mange poster, som indgar i
driften af en almen boligafdeling.

Det starter normalt med, at ejendomsinspektaren
og den ledende ejendomsfunktionaer sammen med
afdelingsbestyrelsen foretager den arlige markvan-
dring, hvor man gennemgar bygningernes og ude-
arealernes vedligeholdelsestilstand.

Pa baggrund af markvandringen udarbejdes en ved-
ligeholdelsesplan, som indarbejdes i budgettet. Det
er afdelingsbestyrelsen og i sidste ende afdelings-
mgadet, der beslutter raekkefglgen af vedligeholdel-
ses- og fornyelsesarbejderne i afdelingen — ikke
administrationen eller organisationsbestyrelsen.
Resultatet ajourfares i afdelingens 10-ars plan for
planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse.

Administrationen ajourfarer de udgifter, som be-

boerne ikke har indflydelse p4, bl.a. kapitaludgifter,
ejendomsskatter, pligtmaessige bidrag osv. Herefter
gennemgas budgetudkastet med afdelingsbestyrel-
sen, som kan fremfare andre aktiviteter, som @nskes
indarbejdet i budgettet (trappevask, beboeraktivite-
ter, indretning af faelleslokaler og legepladser, af-
faldshandtering osv.).

Det endelige budgetforslag feerdiggares, og afde-
lingsbestyrelsen godkender det med de gnskede
rettelser og forelaegger det for afdelingsmgadet til
beboernes godkendelse. Budgettet vedtages med
simpelt flertal, men 25 procent af de fremmgdte
stemmeberettigede deltagere kan kraeve budgettet
sendt til urafstemning. De 25 procent kan godt i
vedtaegterne saettes lavere (til fx 20 procent), men
ikke hgjere. Det er en mindretalsbeskyttelse, som
viser, hvor stor indflydelse beboerne har pa budget-
tet og anvendelsen af midlerne i afdelingen.

Driftsbudgettet forelaegges boligorganisationens
bestyrelse, som skal godkende det endeligt. Pa bag-
grund af driftsbudgettet varsler administrationen



beboerne om eventuelle huslejestigninger med
minimum tre maneders varsel.

Beboernes godkendelse af budgettet for det kom-
mende ar betyder, at de har en enestaende mulig-
hed for at praege udviklingen i afdelingen og be-
stemme, hvad afdelingens midler skal bruges til og
hvilken raekkefalge. Men afdelingsbestyrelsens en-
gagement vil ofte vaere det afggrende element for
beboernes indflydelse. Uden en aktiv afdelingsbe-
styrelse, der er inde i sagerne, som saetter sig i
beboernes sted, og som lytter til beboernes gnsker,
er der reelt ingen eller kun meget ringe indflydelse.

Uenighed om budgettet

Hvis der opstar uenighed om budgettet imellem
afdelingsmadet og administration, skal uenigheden
indbringes for kommunalbestyrelsen, som traeffer
den endelige afgarelse.

Iveerksaettelse af arbejder og aktiviteter
| kraft af at afdelingsbestyrelsen deltager i den ar-
lige markvandring, far den god indsigt i bygnings-

vedligeholdelsen — bade de starre arbejder, der ved-
rgrer den almindelige vedligeholdelse, og arbejder,
der vedrgrer den planlagte bygningsvedligeholdelse,
men ogsa arbejder, der har karakter af modernise-
ringsarbejder og haever bebyggelsens standard, som
fx glasinddaekning af altaner, nye kakkener, bred-
band og lokalt samarbejde. Det er derfor afdelings-
bestyrelsen, der i samarbejde med administrationen
foreslar afdelingsmgadet, hvilke arbejder der bar
ivaerksaettes.

1- og 5-ars eftersyn ved

nybyggeri og renoveringer

| forbindelse med nybyggeri eller stgrre renoverings-
sager skal afdelingsbestyrelsen inviteres til at deltage i
1- og 5-ars eftersyn af boligerne, der gennemgas
for svigt.

Afdelingsbestyrelsen skal ligeledes orienteres om
den rapport, der udfzerdiges pa baggrund af efter-
synene. Heraf fremgar evt. ting, der kan have szerlig
indflydelse pa afdelingens drift og vedligeholdelse.

Hyldespjeeldet, Albertslund. Foto: Scanpix






God orden i afdelingen

Afdelingsbestyrelsen skal pase, at der er god orden
i afdelingen. Det vil sige, at afdelingsbestyrelsen har
pligt til at sarge for, at afdelingen fremtraeder i den
orden og pasningstilstand, som afdelingsmadet har
vedtaget. Eventuelle klager over ejendomsfunktio-
naerer eller andet personale skal ske direkte til boli-
gorganisationens ledelse (i praksis af en inspektar/
driftsleder). Klager over husordenovertraedelser skal
viderebringes direkte til administrationen.

Denne bestemmelse bgr dog ikke forhindre, at af-
delingsbestyrelsen og ejendomsfunktionaerer i fael-
lesskab laser smaproblemer i det daglige. Her er det
en god idé at have ejendomsfunktionaeren med til
nogle af afdelingsbestyrelsens mgder, hvor man
som nogle af de farste punkter kan drgfte, hvad
der matte veere af faelles interesse vedragrende den
daglige drift af boligafdelingen.

Afvikling af afdelingsmadet

Formelt indkaldes og afvikles afdelingsmgdet af
afdelingsbestyrelsen. | mange boligorganisationer er
det dog normalt, at administrationen hjaelper med
udarbejdelse og kopiering af indkaldelse og efter-
falgende omdeling til beboerne.

Afdelingsbestyrelsens medlemmer bar ngje saette
sig ind i de formelle regler for afdelingsmadet, sa
der ikke under mgdet opstar situationer, hvor kra-
vene til dagsordenen eller andre formkrav for mg-
det ikke er opfyldt.

Mgdeledelse og madeteknik er i sig selv et stort
emne, der er beskrevet i flere vejledende handbg-
ger. Her skal kun gives et par enkelte og meget
simple rad til afdelingsbestyrelsen:

S@g kontakt med den, som | vil foresla som madets
dirigent, i god tid fer afdelingsmgdet. Sgrg for, at
han/hun er godt inde i reglerne og boligorganisatio-
nens vedtaegter og i madets enkelte dagsordens-
punkter. Det er vigtigt, at der vaelges en person,



som formadr at skabe respekt om madet. Dirigenten
er garanten for en retfaerdig og demokratisk afvik-
ling af madet.

Forretningsorden for afdelingsbestyrelsen
Afdelingsbestyrelsen bgr fastsaette naermere be-
stemmelser for udavelsen af sit hverv i en forret-
ningsorden.

En forretningsorden er ikke stationzer, men kan og
bar Igbende revideres, nar der kommer nye med-
lemmer i bestyrelsen.

FORRETNINGSORDENEN KAN
INDEHOLDE BESTEMMELSER OM:

¢ Indkaldelse af suppleanter (skal suppleanter
farst indkaldes, nar et afdelingsbestyrelses-
medlem har varigt forfald, eller kan de
vikariere?)

¢ Suppleanters adgang til at deltage i
afdelingsbestyrelsens mgder

e Lejere og andres adgang til at overveaere
afdelingsbestyrelsens mader

¢ Referatets offentliggaerelse — tag stilling til,
hvordan, hvor og hvornar

¢ Formandens stilling, fx ved stemmelighed

e Hvornar afdelingsbestyrelsen er beslutnings-
dygtig

¢ Opgavernes fordeling.




Afdelingsmadet

indst en gang om aret indkaldes afdelingens

beboere til afdelingsmade. | boligorganisatio-
nens vedtaegter star reglerne for indkaldelse, dags-
orden, behandling af indkomne forslag fra bebo-
erne, valg til afdelingsbestyrelsen, stemmeafgivning
m.m. Disse bestemmelser svarer som minimum til
de fastsatte krav om beboerdemokrati, som frem-
gar af lovgivningen.

Der kan i vedtaegterne godt gives videre befgjelser,
hvad angar beboernes medindflydelse pa egne an-
liggender. Det centrale er dog, at demokratiets spil-
leregler overholdes. Alle mgdedeltagerne skal op-
leve, at de trufne beslutninger er krystalklare, og
alle, der gnsker det, skal have lejlighed til at ytre sig.
Afstemninger gennemfgres efter helt almindelig
praksis for foreninger. | selve afviklingen af mgdet
er der altsa ikke den store forskel pa et afdelings-
made og en generalforsamling i fx en sportsfore-
ning.

Afdelingsmgdets status

Afdelingsmadet er beboerdemokratiets krumtap.
Her traeffes alle vigtige beslutninger for afdelingen
og dens beboere. Det er her, beboernes meninger
skal hgres. De beslutninger, der traeffes pa afde-
lingsmgdet, skal bade afdelingsbestyrelse, admini-
stration og organisationsbestyrelse rette sig efter.

Der skelnes imellem ordinzre og ekstraordinare
afdelingsmader.

De ordinzre afdelingsmeder

Det er afdelingsbestyrelsens opgave at indkalde og
afvikle de ordinaere afdelingsmader. Indkaldelsen til
ordinzere afdelingsmgder skal ske med mindst 4
ugers varsel ved brev til samtlige husstande i afde-
lingen. Afdelingen skal afholde mindst et arligt af-
delingsmgde (et budgetmade), hvilket skal ske in-
den 3 maneder far naeste regnskabsars begyndelse.
Det er her, at arbejder og aktiviteter og heraf even-



tuelle huslejestigninger for det kommende ar bliver
praesenteret for lejerne i afdelingen. Hvis afdelingen
har besluttet at afholde to ordinaere afdelingsmader
(bade budgetmgadet og et regnskabsmgade), skal
fremlaeggelsen af arsberetning ske pa det made,
hvor regnskabet bliver fremlagt.

Beboerne og afdelingsmodet

Nar beboerne kender deres rettigheder, pligter og
muligheder, vil de formentlig interessere sig mere
for det daglige liv i boligafdelingen og have en inte-
resse i at mgde frem — bade til de besluttende mg-
der og til de fzlles arrangementer. Oplysning, ind-
flydelse og dialog er nggleordene, hvis det skal lyk-
kes at fremme beboerdemokratiet i boligafdelin-
gerne. Beslutningerne skal traeffes sa taet som mu-
ligt p& dem, som de angar. Det kan i forbindelse
med visse vidtraekkende beslutninger veere en god
idé at afholde en urafstemning.

EKSTRAORDINART
AFDELINGSMODE

Ekstraordinaert afdelingsmade skal indkaldes
med mindst to ugers varsel. Reglerne for,
hvornar der kan indkaldes til et ekstraordi-
naert afdelingsmade, er:

Nar afdelingsmgdet beslutter det

Nar afdelingsbestyrelsen finder anledning til
det

Nar organisationsbestyrelsen anmoder om
det

Nar 25 procent af lejerne i afdelingen frem-
seetter krav herom. Procenten kan i vedtaeg-
terne saettes lavere, men ikke hgjere.

Har afdelingsbestyrelsen ikke inden to uger
efterkommet en anmodning om indkaldelse
til ekstraordinaert afdelingsmade, pahviler
indkaldelse organisationsbestyrelsen.




Urafstemning

Afholdes der urafstemning, har hver husstand to
stemmer — uanset husstandens starrelse (gaelder
ogsa for ungdomsboliger, aldreboliger og enkelt-
veerelser). Det er afdelingsmgdet, der traeffer beslut-
ning, om en sag skal sendes til urafstemning. Men
afdelingsbestyrelsen kan ogsa sende visse sager til
urafstemning — nemlig sager, hvor afdelingsbestyrel-
sen er tillagt beslutningskompetence. Men bemaerk,
at der er to tilfeelde, hvor et mindretal pa maksimalt
25 procent af afdelingsmadets stemmeberettigede
deltagere kan beslutte urafstemning — nemlig ved
godkendelse af driftsbudgettet og ved beslutninger
om udfarelse af arbejder og aktiviteter, der medfa-
rer en huslejestigning pa 15 procent eller derover.

Generelt skal man dog vaere varsom med at afholde
for mange urafstemninger, da det jo er pa afde-
lingsmadet, de fzlles beslutninger skal traeffes.

Valg af afdelingsbestyrelse
Afdelingsbestyrelsen skal besta af et ulige antal
medlemmer — og mindst tre.

Antallet af medlemmer i afdelingsbestyrelsen skal
tilpasses maengden af de opgaver, man har.

Hvis der afholdes to arlige afdelingsmgader — et bud-
getmgde og et regnskabsmgde — traeffer afdelings-
made beslutning om, pa hvilket af de to mader der
skal foretages valg af afdelingsbestyrelsesmedlem-
mer og suppleanter.

Et afdelingsmade kan beslutte, at en siddende af-
delingsbestyrelse eller et eller flere afdelingsbesty-
relsesmedlemmer afsaettes far udlgbet af funktions-
perioden.

Dog kan en afdelingsbestyrelse ikke afsaette sine
egne medlemmer.

Afdelingsbestyrelsens formand vaelges normalt szer-
skilt pa afdelingsmadet, men det er op til afdelings-
medet at traeffe beslutning om, hvorvidt formanden



veelges af afdelingsmadet, eller om afdelingsbesty-
relsen skal vaelge en formand af sin egen midte.
Afdelingsbestyrelsen konstituerer sig med naestfor-
mand, kasserer og sekretaer efter egne gnsker og
behov.

Alle lejere, gtefaeller og hermed sidestillede, dvs.
personer med registreret partnerskab og samlevere,
er valgbare til afdelingsbestyrelsen. Det samme geel-
der hjemmeboende barn over 18 ar. Det kan ikke
kraeves, at man star pa lejekontrakten, og alle valg-
bare er selvfglgelig ogsa stemmeberettigede til af-
delingsmgdet.

Uddelegering af kompetence

Afdelingsmadet kan beslutte, om der er nogle op-
gaver, som med fordel kan uddelegeres til mindre
grupper af beboere. Det kan eksempelvis vaere for-
hold som renggring af opgange, indgangspartier og
udearealer samt brugen af falles faciliteter, som fx
beboerhus, selskabslokaler, beboervaskeri eller lig-
nende. Man kan ogsa nedsaette kompetente grup-
per til at behandle forhold om indfarelse af bolignet

i afdelingen eller nedsaette et legepladsudvalg, en
husordengruppe eller lignende.

Man kan ogsa ga videre og bruge mulighederne for
uddelegering som et redskab til at f& de beboere i
tale, som ellers ikke bruger deres muligheder for
indflydelse.

Beboerne er ikke en ensartet gruppe. De er gamle,
unge, forzeldre til barn og unge, flygtninge, indvan-
drere, misbrugere, arbejdslgse, handicappede, lgn-
modtagere, selvstaendige osv. Derfor kan der vaere
mange forskellige udgangspunkter for at deltage i
beboerdemokratiet.

Hvis beboerne skal fale, at beboerdemokratiet er re-
levant og interessant for dem som beboere, skal de-
mokratiet i langt st@rre grad appellere til dem di-
rekte, ved at mulighederne for indflydelse er synlig-
gjort og tilpasset de enkelte og forskelligartede be-
boergrupper. Hvis alle beboere var ens, ville der jo
heller ikke vaere nogen grund til at have beboerde-
mokrati.



Driftsbudget og arsregnskab
Afdelingsmadet godkender afdelingens driftsbudget
og afger ligeledes, om arsregnskab skal forelaegges
afdelingsmadet til godkendelse.

Det er saledes beboerne, der pa afdelingsmgdet
beslutter sig for naeste ars gkonomi, og hvilken hus-
leje der skal betales af lejerne i afdelingen.

Beboerne kan pa et afdelingsmade endvidere be-
slutte sig til, at de ogsa vil have forelagt afdelingens
regnskab til godkendelse. | mange afdelinger vil
man saledes se, at beboerne bade godkender drifts-
budget for det kommende ar og arsregnskab for
det forlgbne ar. | 54 tilfaelde skal der afholdes to af-
delingsmgder om aret. Dels det ordinzere, obligato-
riske afdelingsmade (budgetmgdet), der afholdes
inden tre maneder fgr naeste regnskabsars begyn-
delse, dvs. inden udlgbet af september (hvis regn-
skabsaret falger kalenderaret). Dels yderligere et or-
dinzert afdelingsmade, hvor regnskabet foreleegges
og godkendes (regnskabsmgdet). Dette mgde af-
holdes inden fem maneder efter regnskabsarets ud-
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lgb, dvs. senest i lgbet af maj. @nsker beboerne
ikke at behandle regnskabet, afholder man blot det
ordinaere, obligatoriske afdelingsmade (budgetmg-
det), hvor budgettet skal forelaegges og godkendes,
men hvor regnskabet blot skal fremlaegges til orien-
tering. Budget og regnskab, eventuelt en skriftlig
beretning, samt den endelige dagsorden, skal ud-
sendes til beboerne mindst en uge forud for afhol-
delse af afdelingsmgdet.

Afdelingsbestyrelsen kan vaelge, at budget og regn-
skab udsendes til beboerne i en mere overskuelig
og letlaeselig form, opdelt i fa vigtige hovedposter.

| sa tilfeelde kan beboere, der gnsker en mere
fyldestggrende information, bede om at f& adgang
til hele budgettet eller hele regnskabet.

Iveerksaettelse af forebyggende arbejder
Afdelingsmadet kan traeffe beslutning om ivaerk-
seettelse af forebyggende arbejder rettet imod
boligomradet og de enkelte beboere med henblik
pa at styrke det sociale liv og arbejde.

Bispehaven, Aarhus. Foto: Scanpix






Bestemmelsen er naturligvis mest aktuel i afdelin-
ger, som har sociale problemer, fx som felge af en
ensidig beboersammensaetning eller mange bebo-
ere med sociale og/eller psykiske problemer. Der
kan med baggrund i denne bestemmelse vaere tale
om at ansaette fx en eller flere miljgmedarbejdere,
beboerradgivere eller lignende eller iveerksaette for-
skellige andre udgiftskraevende tiltag til styrkelse af
det sociale liv. Beslutninger herom kraever samtidig,
at afdelingsmgdet tiltraeder den ngdvendige husle-
jeforhgjelse, der skal finansiere de gnskede tiltag.

Husorden

Boligafdelingens husordensregler er udtryk for de
normer for samvaer, som afdelingens beboere har
besluttet pa et afdelingsmade. Ifalge lejekontrakten
skal en lejer overholde afdelingens husorden samt
andre rimelige pabud til sikring af god orden. Leje-
ren skal sagrge for, at disse regler ogsa overholdes af
gvrige medlemmer af husstanden samt eventuelle
geester.
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Der er stor forskel pa, hvad der tillades i de forskel-
lige boligafdelinger — fx husdyr, tarretgj pa altanerne,
cykle pa gangstr@g osv., samt hvilke krav der stilles

til udearealernes brug og udseende.

Hvis husordenen er formuleret i et imgdekommende
sprog og indeholder s& fa forbud som muligt, sen-
der det et godt signal fra afdelingen til bade nu-
vaerende og kommende beboere.

Vedligeholdelsesreglement

og ordning

Afdelingsmadet traeffer beslutning om, hvilken ved-
ligeholdelsesordning der er geeldende i afdelingen.

Der skelnes imellem to vedligeholdelsesordninger:
A-ordningen og B-ordningen. Efter A-ordningen har
lejeren forpligtelsen til at vedligeholde boligen i bo-
perioden med ngdvendig hvidtning, maling, tapet-
sering og gulvbehandling. Derudover har lejeren
pligt til ved fraflytning at betale for en normali-
standsaettelse af boligen.



Afdelingen overtager gradvist udgiften til istand-
seettelsen over en periode pa maksimalt ti ar. | af-
delinger med B-ordning er det afdelingen, som har
forpligtelsen til vedligeholdelse af boligen. Men det
fungerer pa den made, at der hver maned indsaet-
tes et belgb pa en vedligeholdelseskonto for boligen,
som lejeren kan benytte til at lade vedligeholdelse
udfare.

Lejligheden skal ikke normalistandsaettes ved fraflyt-
ning. Misligholdelse af boligen skal altid betales af
den fraflyttende lejer. Dog kan det aldrig kraeves, at
boligen afleveres i bedre stand end den, hvori den
blev overtaget.

Afdelingsmgdet kan naermere definere boligernes
standard ved indflytning, og reglerne skal indfgjes i
afdelingens vedligeholdelsesreglement. | vedligehol-
delsesreglementet kan afdelingsmgdet ligeledes
fastsaette bestemmelser om, at lejerne ikke kun ved-
ligeholder boligerne indvendigt, men ogsa har pligt
til at vedligeholde og renholde visse narmere an-
givne adgangs- og opholdsarealer, udvendigt trae-

vaerk o.lign., taet op ad boligen. Der kan fx veere
tale om snerydning, vedligeholdelse af haver, maling
af hegn i skel, skure og garager osv.

Sammenlzagning af afdelinger

Afdelingen kan ogsa tage emner op som samar-
bejde, sammenlaegning/fusion med en eller flere an-
dre afdelinger. En sadan beslutning skal foruden at
blive godkendt pa afdelingsmaderne i begge afde-
linger ogsa godkendes af begge boligorganisatio-
ners repraesentantskaber.
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Samarbejdet
| boligorganisationen

Alle de mange opgaver, der skal lzses af beboer-
demokratiet, kraever et velfungerende og tillidsfuldt
samarbejde imellem administrationen, ejendoms-
funktionaererne, organisationsbestyrelsen, afdelings-
bestyrelsen og afdelingens beboere.

Nar du har sagt ja til at sidde i en afdelingsbesty-
relse, kan du forvente at modtage hjaelp og opbak-
ning fra boligorganisationens administration. Det
falger af, at boligorganisationens ledelse (den admi-
nistrative ledelse og den valgte organisationsbesty-
relse) i fellesskab skal yde afdelingsbestyrelsen nad-
vendig bistand i dens arbejde. Det er vigtigt at sla
fast, at afdelingsbestyrelsen ikke har noget juridisk
og gkonomisk ansvar.

Afdelingsbestyrelsen skal fremlaegge alle sine for-
slag og ideer til afdelingsmgdet og kan kun arbejde
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videre med de forslag, som afdelingsmadet godken-
der. Afdelingsmgdet kan ogsa vedtage en bred be-
myndigelse til afdelingsbestyrelsen. Afdelingsbesty-
relsen skal selvfglgelig handle forsvarligt i sine dis-
positioner. At afdelingsbestyrelsen ikke har det for-
melle ansvar, betyder ogsa, at den ikke kan ind-
hente tilbud og indga bindende aftaler med hand-
vaerkere og andre. Disse opgaver skal administratio-
nen tage sig af, det er jo grundlaeggende derfor, at
de er ansat. Administrations opgave er at klaede af-
delingsbestyrelsen pa, sa den bade kan traeffe de
rigtige valg og argumentere over for beboerne, nar
en ny idé skal praesenteres. | praksis er det organisa-
tionsbestyrelsen, der har det juridiske og gkonomi-
ske ansvar. Den skal sikre, at dispositionerne i de
enkelte afdelinger er forsvarlige, og skride ind, hvis
beslutninger i afdelingsdemokratiet er imod gael-
dende lovgivning, eller hvis der ikke holdes en rime-
lig vedligeholdelsesstandard i de enkelte afdelinger.
Men organisationsbestyrelsen skal respektere de
lovlige beboerdemokratiske beslutninger, der traef-
fes i de enkelte afdelinger.
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Ejendomsfunktionzeren

Afdelingsbestyrelsen skal orienteres om ledelsens
ansaettelse og afskedigelse af ejendomsfunktionae-
rer. Ved anseettelse af en ny ejendomsfunktionaer
ber afdelingsbestyrelsen hares, vedrgrende hvilke
kvalifikationer afdelingen eftersparger.

Ejendomsfunktionaeren yder beboerne service ud
fra det serviceniveau, man gnsker i afdelingen, og
det, beboerne vil betale for. Denne service ydes i et
samarbejde, hvor administrationen far afdaekket be-
boernes behov ved at inddrage de beboervalgte i
forbindelse med udarbejdelsen af afdelingens bud-
get. Men afdelingsbestyrelsen har ikke kompetence
til at lede og fordele ejendomsfunktionaerens ar-
bejdsopgaver eller til at ansaette og afskedige ham
eller hende.

Kommandovejen:
Afdelingsbestyrelsen foreslar!
Afdelingsmadet beslutter!
Administrationen udfarer!



DET ER VIGTIGT MED ET TAT SAMARBEJDE OM BL.A. DISSE EMNER:

e Vejledninger pa indvendige og udvendige
vedligeholdelsesarbejder

¢ Opfelgning pa husordensreglerne ud fra de
lokale forhold og behov

¢ Beboernes deltagelse i forskellige pasnings-,
renggrings- og vedligeholdelsesopgaver, som
0gsa stiller krav til administrationen om at yde
en differentieret og tilpasset service

e Opbakning om samarbejde med forskellige
offentlige myndigheder

e |Information og dialog om boligafdelingens
budget

e Teknisk radgivning — fx om bygningsvedlige-
holdelse og/eller udbedring af byggeskader

¢ Miljgforbedrende foranstaltninger

e Information om kommunale og statslige

afgiftsaendringer, fx ved grgnne afgifter o.lign.

e | gbende ajourfaring af diverse aftaler, der

pafarer boligafdelingen udgifter (servicekontrak-
ter, abonnementer, forsikringsaftaler m.v.)

e Uddannelse af afdelingsbestyrelsens medlemmer.

Bade om gkonomien i boligafdelingen (budget,

regnskab og finansiering af arbejder og aktivite-
ter) og om andre emner, der er relevante for af-
delingsbestyrelsen (afholdelse af afdelingsmader,
samarbejde m.v.)

e Forsyning af beboerne med kabel-tv, bolignet m.v.



Beboernes rettigheder

Som lejer i en almen bolig har man en raekke
rettigheder, som er tillagt ved lovgivning. Det
betyder, at de ikke ved aftale eller demokratisk
beslutning kan fratages lejeren!

Boligen er ukraenkelig. Husundersggelse, beslag-
laeggelse og undersggelse af breve og andre papirer
samt brud pa post-, telegraf- og telefonhemmelig-
heden ma, hvor ingen lov hjemler en saregen
undtagelse, alene ske efter retskendelse.

Danmarks Riges Grundlov, § 72.

Installationsret

Lejeren har ret til at foretage saedvanlige installa-
tioner i det lejede, medmindre udlejeren kan godt-
gere, at ejendommens el- og aflgbskapacitet ikke
er tilstraekkelig til installationen. Lejeren skal give
meddelelse til udlejeren, inden lejeren foretager
installationen.

Lov om leje af almene boliger § 35.
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Ret til at opseette antenne/parabol

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 fremfgring af radio- og tv-pro-
grammer i ejendommen, safremt der er mulighed
for tilslutning til kabel-tv i omradet. @nsker flere
lejere at etablere samme programforsyning, kan
disse beslutte, at opsaetning af antenne skal ske i
form af et faellesantenneanlaeg.

Lov om leje af almene boliger, § 36, stk. 1.

Raderet og godtgorelse for forbedringer
Lejeren har ret til at udfgre naermere fastsatte for-
bedringer m.v. af boligen og ved fraflytning fa gko-
nomisk godtgarelse for de afholdte dokumenterede
udgifter.

Lov om leje af almene boliger § 39.



Bytteret

Lejeren har ret til at bytte med en lejer af en anden
bolig efter nogle naermere angivne regler, saledes
at denne overtager den almene bolig.

Lov om leje af almene boliger § 69.

Fremlejeret

Lejeren har ret til at fremleje hgjst halvdelen af bo-
ligens beboelsesrum til beboelse. Det samlede antal
personer, der bor i boligen, ma ikke overstige antal-
let af beboelsesrum. Lejeren har ret til at fremleje
boligen i indtil 2 ar, nar lejerens fraveer er midler-
tidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse, studie-
ophold, midlertidig forflyttelse eller lignende.

Lov om leje af almene boliger §§ 64-65.

Ret til, at andre i husstanden

kan fortsaette lejemalet

Dar lejeren, har aegtefaellen ret til at fortsaette
lejeforholdet.

Dar lejeren uden at efterlade sig en aegtefzelle, har
en anden person, der i en periode pa mindst 2 ar

umiddelbart forud for dadsfaldet har haft faelles
husstand med lejeren, ret til at fortsaette lejeforhol-
det. Udlejeren kan i szerlige tilfaelde tillade, at den i
1. pkt. naevnte anden person fortsaetter lejeforhol-
det, selv om husstandsfzellesskabet har varet under
2 ar.

Lov om leje af almene boliger § 71.

Ret til at deltage i beboerdemokratiet
Beboerne har ret til medindflydelse pa boligorgani-
sationens og den enkelte afdelings drift efter reg-
lerne herom i lov om almene boliger samt stgttede
private andelsboliger m.v. og i de normalvedtaegter,
der til enhver tid foreligger udarbejdet for en almen
boligorganisation som den pagaeldende. Beboerne
kan i boligorganisationens vedtaegter tillaegges en
videregdende medbestemmelse.

Bekendtgarelse om drift af almene boliger § 4.
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Uddannelse

Du skal ikke selv betale for din deltagelse. Kon-
takt din administration for at hare, hvordan
man ggr dér. Her vil man fa en detaljeret gennem-
gang af arbejdet i afdelingsbestyrelsen.

BL holder kurser over hele landet for afdelingsbesty-
relser. Vi vil anbefale, at man som nyvalgt melder
sig til “Grundkursus for afdelingsbestyrelser”. Her vil
man fa en detaljeret gennemgang af arbejdet i af-
delingsbestyrelsen, man vil mgde afdelingsbestyrel-
ser fra andre dele af landet og — hvem ved — maske
finde svaret pa nogle af de udfordringer, man star
overfor i sin egen afdeling.

Mange af kurserne holdes pa BL's egen kursusejen-
dom Hotel Haraldskaer ved Vejle.

Du skal ikke selv betale for din deltagelse. Kontakt
din administration for at hare, hvordan man ger
der.
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Kurser fra BL kan findes pa hjemmesiden, og der
bliver jaevnligt udsendt et nyhedsbrev med aktuelle
kurser, konferencer og andre nyheder.

Pjecer fra BL
Pjecer kan bestilles gratis pa telefon 3376 2000
eller hentes pa BL's hjemmeside, bl.dk

® At bo i en almen bolig — en introduktion til det
almene byggeri, boligsikring/boligydelse, huslejens
beregning samt beboerdemokrati

e Raderetten — og andre muligheder for
forbedringer af boligen

e Nar du vil leje en almen bolig — de vaesentligste
regler for udlejning

e Boligbytte og fremleje.



Mere information

www.bl.dk

Pa BL's hjemmeside vil du altid kunne finde
materialer og pjecer, som kan vaere til nytte i dit
daglige arbejde.

Her kan du lsese mere
Relevante love m.m.:

* Lov om almene boliger samt stgttede private
andelsboliger §§ 33-44

* Bekendtgarelse om drift af almene boliger m.v.

§§ 4-20
e Lov om leje af almene boliger
¢ Vejledning om drift af almene boliger m.v.

e Tilleeg til vejledning om drift af almene boliger
m.v.

DISSE DOKUMENTER FINDER
DU | DIN BOLIGORGANISATION:

¢ Lejekontrakten
¢ Afdelingens husorden

¢ Afdelingens vedligeholdelsesreglement — der
handler om boligernes indvendige og udven-
dige vedligeholdelse samt fraflytningsordning

o Afdelingens raderetskataloger over tilladte
arbejder uden for boligen

¢ Boligorganisationens vedtaegter.




Ny i afdelingsbestyrelsen — november 2017. Forsidefoto: Findlandsparken, Vejle. Scanpix.
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