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Indledende bemaerkninger

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

For at handbogen hele tiden kan vaere helt up to date, vil rettelser til den blive gennemfart i
elektronisk form. Den reviderede version vil s blive lagt ud pa Lejerbos hjemmeside samt pa
Lejerbos intranet, hvorfra den kan hentes af alle, som har adgang til disse to kilder.

Med venlig hilsen
Administrationsorganisationen Lejerbo
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Lovgivningen - og alt det andet

Den almene boligsektor er et af de omrader i det moderne danske samfund, som er mest
gennemreguleret. Myriader af love og bestemmelser er i tidens lgb kommet til, og dele af det
kompleks er forsggt gennemgaet senere i denne handbog.

Der er to hovedlove, som overordnet fastleegger reglerne for den almene boligsektor:

Lov om almene boliger.

Hvor bl.a. reglerne om beboerdemokratiet og afdelingsbestyrelsens 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 veesentlige emner fra disse to love er som sagt gennemgaet i denne handbog, og

herudover skal blot anfares to bager, som bgr sta i enhver afdelingbestyrelses bibliotek:

1. Handbog om almene boliger
- spilleregler for bestyrelser, beboere og ansatte i den almene boligsektor.
Udgivet af KAB, 2011

2. Handboge om almene boligafdelingers regnskab, KAB 2011

3. Vejledning om drift af almene boliger. Bygge- og Boligstyrelsen december 1996 med
diverse efterfglgende tilleeg. Heraf fremgar embedsveerkets udleegning af reglerne
vedrgrende beboerdemokratiet samt ikke mindst en gennemgang og forklaring af de
enkelte poster i afdelingernes og boligorganisationernes regnskaber og budgetter. Bestilles
nemmest gennem Schultz boghandel (tIf. 43 63 23 00).

4. Ny i afdelingsbestyrelsen, BL

5. Medelem af oraganisationsbestyrelsen, BL

De bgger er nyttige opslagsveerker at have ved handen, men ikke szerligt velegnede som
morskabs-laesning.

Det skal du have leest

Her er til gengeeld 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
falgende 4:

Din afdelings husorden

Boligafdelingens vedligeholdelsesreglement
Boligorganisationenes vedtaegter
Boligorganisationenes eventuelle raderetsregler
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Din afdelings husordensregler.

Kunne ogsa kaldes afdelingens daglige feerdselsregler. Et saet af bestemmelser som er - eller
bar veere - tilpasset den enkelte afdeling og dens beboeres holdninger og gnsker.
Husordenen bliver vedtaget af beboerne pa de arlige afdelingsmader og ma naturligt nok ikke
indskraenke beboernes rettigheder, i forhold til hvad lovgivningen i de to nesevnte love
fastseetter. Lovenes formuleringer er en art minimumsbestemmelser vedrgrende beboernes
rettigheder, som altsa ikke ma yderligere beskaeres i afdelingens husorden.

Men langt fra alle forhold mellem lejere indbyrdes og mellem de enkelte lejere og udlejeren er

lovbestemte, s bl.a. derfor skal hver afdeling tage beslutning om et saet husordensregler. | en

sadan husorden kan der vaere medtaget en lang raekke forhold, hvoraf nogle af de vigtigste er:

« Affaldsbehandlingen - placering, sortering m.v. Herunder ogsa om storskrald

» Altaner - aflgb, vedligeholdelse, ophaengning af vasketgj og blomsterkasser, grillning m.v.

* Opseetning af antenner og paraboler

« Placering af barnevogne, cykler og legeredskaber, fodtgj m.v. i opgange

» Feellesarealernes 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 betonveegge 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 feelles vaskerier

Og meget, meget mere. Der kan siges meget om disse husordener, men det er vigtigt at holde
sig for gje, at sddanne regelseet ikke bgr udvikle sig til snaerende bindinger for afdelingens
beboere. Et godt rdd kunne vaere at operere med sa fa forbud som muligt og sa virkelig ggre
meget for, at disse til gengaeld bliver overholdt. Vores boligafdelinger skulle jo ngdigt 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. bestemmelser om pasning af haver og naere udearealer.

Boligafdelingens vedligeholdelses-reglement.

Vedligeholdelsesreglementet fungerer som et tillaeg til beboernes lejekontrakt og skal
indeholde bestemmelser om bl.a. fglgende forhold:

« Hvilken stand skal boligen minimalt veere i ved indflytningen

e Indflytningssyn og mangelliste

« Hovilke krav stilles der til beboeren vedrgrende den indvendige vedligeholdelse i boperioden
« Hovilke krav er der vedrgrende den udvendige vedligeholdelse

« Hvad skal udlejeren (afdelingen) vedligeholde i bo-perioden

Lejerbo



« Hovilke krav stilles der til lejlighedens stand i for-bindelse med fraflytning
< Hvad er misligholdelse, og hvad er almindelig brug af det lejede
e 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 spgrgsmal 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 nedfaeldet de formelle regler vedrgrende valg til afdelingsbestyrelser,
repraesentantskab og organisationsbestyrelse i boligorganisationen. Desuden fremgar
kravene til dagsordenens indhold og frister for indkaldelse 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 vaere dirigent pa et
afdelingsmgde, er det meget vigtigt, at du ngje har sat dig ind i vedtaegternes bestemmelser
om disse mgder, det vil lette dig ganske betydeligt i det vanskelige job, det er at veere
mgdedirigent.

Vedteegterne er fastlagt af boligorganisationens repraesentantskab og gaelder for alle
organisationens afdelinger. Zndringer af vedtaegterne sker pa repreesentantskabsmaderne og
kraever 2/3 flertal for at kunne vedtages.
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Lejerbos struktur

Beboere - i Lejerbo

I

Boligafdelinger

Afdelingsmgdet i afdelingen veelger en afdelingsbestyrelse

Afdelingsbestyrelser

Afdelingsbestyrelsen eller afdelingsm@det veelger repreesentanter
til repraesentantskabet i den enkelte boligorganisation.
Repraesentantskabet er den enkelte boligorganisations gverste myndighed

V

Reprasentantskaberne for boligorganisationener

Veelger den enkelte boligorganisations bestyrelse

Boligorganisationernes bestyrelser

Hver bestyrelse udpeger mindst 2 medlemmer til forretningsfererorganisationen
Lejerbos repreesentantskab

Repraesentantskabet for forretningsfererorganisationen Lejerbo

Veelger en

Bestyrelse

Ansezetter en

Direktion

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

)

Udlejning, Regionskontorer, Forvaltningsgrupper, Lokalkontor, Udviklings-
og byggeafdeling, IT-afdeling, Kommunikationsafdeling, Koncerngkonomi,
@konomi, Direktionssekretariatet , Sekretariatet, Intern Service
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Samarbejdet mellem
beboerne og ejendomsfunktionaererne

Det er af afggrende betydning bade for ejendomsfunktionzerernes arbejdsmiljg og
arbejdsgleede og for beboernes trivsel i det daglige i boligomradet, at der hersker et godt og
tillidsfuldt forhold mellem varmemester/ejendomsfunktionaerer og
afdelingsbestyrelsen/beboerne i afdelingen.

Der kan ikke gives nogen faerdig opskrift pd, hvordan et sddant tillidsforhold opbygges og pa,
hvordan ejendomsfunktionaerer skal veere »skruet sammenc for at f& succes med dette
samarbejde.

Samarbejde om hvad ? Heller ikke her findes der feerdige opskrifter, men nogle (fa) omrader
falder lige for og kan naevnes her til almindelig inspiration bade for de beboervalgte og for
ejendomsfunktionegererne:

* Bekaempelse af haerveerk, graffiti o.lign.

« Sparekampagner vedrgrende vandforbrug, varmeforbrug og elforbrug pa feellesarealer

« Brug af udearealerne og pasning af disse

« Hijeelp til beboere, der gnsker at udfgre visse vedligeholdelsesarbejder 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

« Affaldsbhehandlingen - herunder affaldssortering og -genbrug

» Bekampelse 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 foregér i et gensidigt samarbejde. Og husk pa, at jo mere afdelingsbestyrelsen /beboerne
gnsker af disse sekundeere serviceydelser, jo mindre tid er der til at udfgre de traditionelle
opgaver.
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Beboerdemokratiet

Afdelingsmgderne:

Den fglgende »kgreplan« for afholdelse af afdelingsmgder er taenkt som en hjeelp til
afdelingsbestyrelser i deres planleegning og gennemfgrelse af afdelingsmgder i
boligafdelingen.

Reglerne vedrgrende afdelingsmader er naevnt »hen ad vejen« i forbindelse med kareplanens
enkelte punkter. Hvis du gnsker yderligere oplysninger om afdelingsmgdet, kan du finde de
helt konkrete og kortfattede bestemmelser i din boligorganisations vedteegter.

Mgdet indkaldes

Ca. 1% til 2 maneder inden afdelingsmgdet skal finde sted, skal afdelingsbestyrelsen sarge
for, at folgende forhold gennemdrgftes og bliver sat i veerk:
» Fastseettelse af mgdedatoen
* 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 farste to punkter giver naesten sig selv, blot med den lille tilfgjelse, at der er to frister for
afholdelse af afdelingsmgade. Hvis det er det made, hvor det nzeste ars driftsbudget skal
foreleegges og vedtages, skal mgdet veere holdt senest 3 maneder inden naeste regnskabsar
begynder. Dvs., at hvis din boligorganisations regnskabsar falger kalenderaret, skal mgdet
holdes senest inden udgangen af september maned. Hvis din bolig-organisations regnskabsar
gar frad. 1.7. til d. 31.6., skal madet veere holdt senest inden udgangen af marts maned.
Bemaerk, at din boligorganisation godt kan have andre regnskabséar 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 - altsd med udgangspunkt i de to ovennaevnte
eksempler pa regnskabsar inden udgangen af maj eller inden udgangen 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 afdelingsmgder om aret i din afdeling, nemlig et budgetmgde og et
regnskabsmgde.

Bemeerk at budgettet altid skal foreleegges beboerne til godkendelse, denne opgave kan altsé
ikke delegeres ud til afdelingsbestyrelsen.
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Bemaerk ogs4, at udgangspunktet er, at regnskabet blot skal foreleegges beboerne til
orientering. Afdelingsmgdet 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 afdelingsmade - det
ordinzere, obligatoriske ogsa kaldet budgetmgdet - med mindre afdelingens beboere direkte
har besluttet, at de skal have regnskabet forelagt til godkendelse.

Og sa til noget af det allervigtigste for gennemfarelsen af et succesrigt afdelingsmgde - nemlig
: Hvem skal vaere mgdets dirigent ? Varetagelsen af denne af-ggrende vigtige post bar
under ingen omstaendigheder overlades til tilfeeldighedernes spil. Mgdets dirigent skal veere en
person med tillidsveekkende gennemslagskraft. En person der kender boligorganisationens
vedteegter, almindelig foreningsretlig praksis vedrgrende mgders 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 indkaldelser 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 fgrste indkaldelse, som skal vaere fremme hos
afdelingens beboere, samt andre der skal deltage i mgdet, senest 4 uger inden mgdet skal
holdes, er forholdsvis enkel. Dagsordenen skal nemlig blot omfatte de punkter, som fremgar af
dine vedtaegters bestemmelser om minimumsdagsorden for afdelingsmgadet:

1. Valg af dirigent

2. Fremleeggelse af beretning for perioden siden sidste mgde samt godkendelse af
afdelingens driftsbudget for det kommende ar

Behandling af eventuelt indkomne forslag

Valg af medlemmer af afdelingsbestyrelsen og suppleanter

Eventuelt valg af repraesentantskabsmedlem(-mer)

Eventuelt

o0k w

Der skal i alle boligafdelinger veere truffet beslutning om fglgende vedrgrende valg:

« Om formanden skal veelges direkte pa afdelingsmadet eller af og blandt
afdelingsbestyrelsens medlemmer

« Om afdelingens medlem (-mer) af repreesentantskabet veelges direkte pa afdelingsmgdet,
eller det overlades afdelingsbestyrelsen at udpege disse repreesentant (-er) til
boligorganisationens repraesentantskab

» Afdelingsbestyrelsens starrelse

» Hovis det i afdelingen er besluttet, at der skal holdes to ordinaere mgder (budgetmgde og
regnskabsmgde) om aret, skal det desuden besluttes, p& hvilket af de to mader valg til
afdelingsbestyrelsen skal finde sted

De beslutninger der tidligere er taget pa disse omrader, har naturligvis direkte indflydelse
pa dagsordenen, med hensyn til valg (eller ikkevalg) af formand og
afdelingsbestyrelsesmedlemmer samt valg til repraesentantskabet.
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Udover dagsordenens punkter samt praecist mgdested og -tid ( herunder ogsa meget gerne
sluttidspunkt ) er det ogsa vigtigt at ggre indkaldelsen s& indbydende som muligt. Man ma
gerne »lokke« beboerne med et mindre arrangement i forbindelse med mgdet samt med
oplysninger om mulig bgrnepasning, adgang og stemmeret pd mgdet m.m.

Husk ogs& meget omhyggeligt at gare beboerne opmaerksom pa, hvordan de far deres
eventuelle forslag behandlet p& 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 drgftet og eventuelt vedtaget deres forslag,
hvis de er indleveret p& korrekt made og hermed optaget p& den endelige dagsorden under
punktet »indkomne forslag«.

Forslag ma kun afleveres eller fremsendes til den adresse, som er angivet i indkaldelsen.
Forslag der afleveres 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 fremkommet i lgbet af aret, og som af
forslagsstilleren er begaeret behandlet pa afdelingsmgdet, bekendtgares i koncentrat i den
endelige indkaldelse - med angivelse af navn og adresse pa forslagsstilleren. Desuden bar der
pa naermere angivet sted og i et neermere angivet tidsrum veere 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 beretning, skal den udsendes til
beboerne 8 dage inden mgdets afholdelse sammen med den endelige indkaldelse. Hvis der i
afdelingen holdes seerskilt regnskabsmade, er det pa dette mgde, at beretningen skal
foreleegges.

Regionskontoret (forretningsfgreren) skal kontaktes - dels for at indbyde repraesentant (-er) fra
administrationen og dels for at advisere om, at afdelingen evt. skal have tilsendt
stemmesedler, lejerliste m.m. Husk ogsa at sende den fgrste madeindkaldelse til
organisationsbestyrelsens formand.

2 uger fgr mgdet

Pa dette tidspunkt er alle forslag fra afdelingsbestyrelsen og beboerne ( samt evt. fra
administrationen og organisationsbestyrelsen ), der skal til behandling under punktet
»indkomne forslag« fremkommet, og afdelingsbestyrelsen drgfter disse forslag grundigt
igennem. Herunder skal der tages beslutning, om nogle af forslagene kreever yderligere
uddybning eller afklaring ( f.eks. i form af gkonomiske overslag, juridiske konsekvenser eller
lign.), hvorefter den endelige dagsorden kan udformes. Denne skal udsendes til beboerne
senest 8 dage inden mgdets afholdelse.

Herudover skal falgende forhold nu szettes endeligt pa plads:
» Endelig godkendelse af afdelingsbestyrelsens
beretning

11
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Med hensyn til beretningen, s& er det indlysende, at afdelingsbestyrelsens beretning bar veere
ngje gennemdiskuteret 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 afdelingsmgadet

Adgangsberettigede til afdelingsmgdet er alle fastboende over 18 ar i afdelingen, samt
medlemmer af boligorganisationens bestyrelse og repreesentant (-er) for selskabets
administrative ledelse. Udover de naevnte kan - med de mgdendes godkendelse - endvidere
deltage andre seerligt indbudte, for eksempel radgivende ingenigr eller andre teknikere,
safremt der pa afdelingsmadet skal behandles forslag, hvor forskellige lgsningsmodeller skal
praesenteres, eller hvor der er tale om , at der skal treekkes pa specialviden, som
boligadministrationen i det daglige ikke rader over.

Ved indgangen skal der etableres kontrol af de mgdende, sa kun adgangsberettigede deltager
i mgdet. Der kan normalt ikke mgdes - eller stemmes - ved fuldmagt.

Denne regel kan dog veere tilsidesat ved en beslutning pa et tidligere afdelingsmgde eller ved
a&endring af boligorganisationens vedtaegter.

Der udleveres stemmesedler til de stemmeberettigede magdedeltagere, og disse krydses af pa
en lejerliste, sa der ikke senere kan opsta diskussioner om, at ikke-stemmeberettigede har haft
afgarende indflydelse pa madets 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 seaerligt indbudte eksperter) er
berettigede til at stille forslag til beslutning p4 mgdet, samt at de naturligvis har taleret.

Mgdets start

Afdelingsmgdet begyndes praecist pa det tidspunkt, som er angivet i mgdeindkaldelsen, og
mgdet indledes med, at formanden for afdelingsbestyrelsen byder velkommen til de mgdende.
Herunder gar formanden forsamlingen opmaerksom pd, hvem der udover afdelingens lejere
deltager i mgdet og byder ogsa disse velkommen.

Formanden forestar valget af dirigent, og er der kun een kandidat til dette hverv, er denne
valgt. Valget til dirigent foregar ved handsopraekning, hvis der er flere kandidater. Den der far
flest stemmer er valgt. En dirigent kan saledes 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 afseettes 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 veelger en ny dirigent.
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Dirigentens job

Det er alt for omfattende at beskrive i alle detaljer, hvordan dirigenten bedst Igser sin opgave.
Vi skal derfor ngjes med at henvise til diverse handbgger - specielt Kristian Mogensens
»Handbog for dirigenter« er seerdeles 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 magdet.

» Dirigenten repreesenterer hele forsamlingen, som dennes garant for at mgdet gennemfares
efter korrekte 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
afgar selv tvivisspgrgsmal --

- ogsa vedrgrende formkrav og fortolkning af vedteegterne.

- Dirigenten gennemgar dagsordenen og gvrige praktiske forhold vedrerende mgdets
afvikling.

» Dirigenten tilretteleegger afstemningerne - herunder afstemningsraekkefglgen ved
eendringsforslag. Fastleegger desuden valgmaden ved personvalg, hvor der er flere
kandidater, end pladser der skal beseaettes.

» Dirigenten styrer debatten og sgrger for, at alle der gnsker det, far ordet inden for
rimelighedens greenser. Kan desuden begreense taletiden for de enkelte indleeg. 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 indleeg holder
sig inden for det emne, der er til debat.

Beretningen

Afdelingsbestyrelsens beretning afleegges af formanden eller splittes op, sa de enkelte
medlemmer af afdelingsbestyrelsen fremlaegger den del af beretningen, der omhandler de
forhold, som vedkommende specielt har beskaeftiget sig med i lgbet af aret.

Den skriftlige beretning skal vaere affattet sa kort og klart som muligt - gerne i punktform, hvor
det angives, at disse forhold vil blive neermere belyst og kommenteret i den mundtlige
beretning pa madet.

De mgdende skal have adgang til at drgfte beretningen - herunder ogsa forhold vedrgrende
afdelingen som af en eller anden grund ikke er medtaget i afdelingsbestyrelsens arsberetning.
Beretningen er principielt tilbageskuende, men kan naturligvis ogsa indeholde et afsnit, hvor
afdelingsbestyrelsen forteeller om deres fremadrettede beboerdemokratiske arbejde i
afdelingen.

Beretningen skal kun saettes under afstemning, hvis forsamlingen udtrykker gnske herom. Det
er op til dirigentens sk@n, om beretningen skal seettes under afstemning, eller om den blot kan
betragtes som taget til efterretning af forsamlingen.
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Forkastes beretningen ved en afstemning, kan afdelingsbestyrelsen veelge at traede tilbage
med gjeblikkeligt varsel, hvorefter det igangveerende mgde suspenderes, indtil afholdelse af
nyt afdelingsmade, hvor der sa foretages nyvalg til hele afdelingsbestyrelsen. Den
igangveerende dagsorden genoptages sa pa dette nye afdelingsmgade.

Afdelingsbestyrelsen kan ogsa veelge at blive siddende. Enten de valgte medlemmers
valgperiode ud, eller til der tidligst 14 dage senere bliver afholdt et ekstraordineert
afdelingsmgde, hvor nyvalg til afdelingsbestyrelsen er eneste punkt pa dagsordenen.
Punkterne vedrgrende valg til afdelingsbestyrelsen udgar herefter af dagsordenen pa det
igangveerende ordinezere afdelingsmede, som sa kan gennemfares efter den oprindelige
dagsorden.

Regnskab og budget

Regnskabet skal forelaegges lejerne enten til godkendelse eller orientering - alt efter den
tidligere trufne beslutning i afdelingen. Skal det godkendes, seetter dirigenten efter
gennemgang og debat regnskabet under afstemning. Afstemningen foregéar ved
handsopraekning. Kan forsamlingen ikke godkende regnskabet, er det dirigentens pligt at
sgrge for, at det konkret formuleres, hvad eller hvilke dispositioner afdelingsmgdets flertal ikke
kan godkende, da disse forhold skal foreleegges enten organisationsbestyrelsen eller
repreesentantskabet samt efterfglgende kommunalbestyrelsen til vurdering, hvis der er
uenighed mellem afdelingsmgde/afdelingsbestyrelse og organisationsbestyrelsen.

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

25 % af de fremmgdte stemmeberettigede kan kreeve budgettet sendt til urafstemning, og
forslag herom kan fremseettes under behandling af budgettet.

Andringsforslag til budgettet kan fremsaettes under debatten, men sadanne forslag skal
holde sig inden for den oprindeligt foreslaede budgetramme og altsa kunne behandles som
endringsforslag. Forslag der f.eks. paleegger afdelingen helt nye udgiftskraevende
arbejdsop-gaver eller betydeligt udvider allerede eksisterende skal fremsendes forinden og
behandles under »indkomne forslag«. Dirigenten afgar selv tvivisspgrgsmal i denne
forbindelse.

Indkomne forslag

Rettidigt indleverede forslag bliver sat under behandling i en af dirigenten fastlagt reekkefglge.
Selvom forslagsstilleren af en eller anden grund ikke er til stede pa madet, kan
vedkommendes forslag godt behandles.

En hvilken som helst af de mgdende lejere har ret til at fremseette sendringsforslag til et stillet
forslag. AEndringsforslaget skal holde sig inden for det oprindelige forslags rammer eller vaere
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udformet som en direkte forkastelse af dette. £ndringsforslaget skal afleveres skriftligt til
dirigenten med angivelse af navn og adresse pa forslagsstilleren.

Fremkommer der sendringsforslag, seetter dirigenten det forslag under afstemning farst, som er
det mest vidtgdende. Dirigenten afgar selv afstemningsraekkefalgen ved flere eendringsforslag
samt formen for afstemningen. 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
afstemningsraekkefglge er forstadet og accepteret af alle de tilstedeveerende.

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 indkomne forslag:

1. Formelle forslag - f.eks. valgmade af formand, af-delingsbestyrelsens starrelse,
regnskabets behandling m.fl.

2. Forslag vedragrende afdelingens vedligeholdelse - ogsa 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 m.fl.

Om afstemninger blot dette, som ogsa er anfert tidligere: Der kan normalt ikke stemmes ved
fuldmagt pa afdelingsmgderne bortset fra 2 tilfeelde:

« Hovis det er bestemt i boligorganisationens vedtaegter

» Hvis et afdelingsmgde tager beslutning herom. Beslutningen har i sa fald farst virkning fra
efterfglgende afdelingsmgder

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

Hvis det er afdelingsmgadet ,der vaelger formand, og der kun er een kandidat til valget, er
vedkommende valgt. Er der 2 eller flere kandidater, afgares valget altid ved skriftlig
afstemning. Den der opnar flest stemmer er valgt, uanset om vedkommende ved 3 eller flere
kandidater ikke opnar een over halvdelen af samtlige afgivne stemmer (den sékaldte
bunkemetode). Star stemmerne lige mellem 2 kandidater, og er der kun en plads ledig, kan der
foregd et bundet omvalg mellem disse 2. Star stemmerne herefter stadigvaek lige, treekkes der
lod mellem de to kandidater.
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@vrige medlemmer af afdelingsbestyrelsen veelges ligeledes ved skriftlig afstemning, hvis der
er flere kandidater, 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 stemmelighed treekkes der lod om, hvem
der er valgt.

Alle som er pa valg skal - uanset om vedkommende er et gammelt veltjient medlem af
afdelingsbestyrelsen der gnsker 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 beseettelse af pladserne i den kommende afdelingsbestyrelse.

Valg af suppleanter bgr ske i en valgomgang for sig. Valgprocedure og opggarelse af
valgresultat sker som for valg af afdelingsbestyrelsens »rigtige« medlemmer.
Suppleanter er valgt for et &r ad gangen, og skal altsa have afpravet deres mandat,
hver gang der er valgmgde i boligafdelingen.

Valg af repraesentanter til repraesentantskabet foregar enten direkte pa afdelingsmadet
eller efterfglgende af afdelingsbestyrelsen. Valget pa afdelingsmgdet foregar
naturligvis efter helt de samme retningslinier som ovenfor beskrevet. Der er i loven ikke
stillet krav om, at der skal veelges suppleanter for repraesentantskabsmedlemmerne,
men det kan anbefales, at der bliver valgt én eller flere sup anter. Der kan jo ske det pa
det efterfglgende repraesentantskabsmgade, at afdelingens repraesentant bliver valgt ind
i organisationsbestyrelsen. | sa tilfaelde overtager de valgte suppleanter
bestyrelsesmedlemmets plads som ordinaert medlem af repraesentantskabet.

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

Eventuelt og afslutning

Under punktet »eventuelt« er reglen den, at der vil »kunne fremfgres alt, men intet vil kunne
besluttes«.

Det er sa dirigentens opgave at afslutte mgdet. Dette kan ske ved at takke de fremmagadte for
den udviste interesse og mgdedisciplin (evt.). Der bar &bnes mulighed for, at
afdelingsbestyrelsens formand kan fa lejlighed til at bringe en kort udtalelse som afslutning pa
mgdet.
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Ekstraordinaert afdelingsmgde

Indkaldes med mindst 2 ugers varsel og holdes nar:

« Afdelingsbestyrelsen har truffet beslutning herom

- Ettidligere afdelingsmade har truffet beslutning

» Boligorganisationens bestyrelse udtrykker gnske herom

« Nar det i vedteegterne fastsatte ngdvendige antal lejere fremsazetter skriftligt krav herom.

Antallet kan i vedteegterne hgijst seettes til 25 % af afdelingens lejere

Hvis en afdelingsbestyrelse ikke efterkommer en anmodning om at indkalde til et
ekstraordinzert a-fdelingsmade, pahviler indkaldelsen organisations-bestyrelsen.
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Urafstemninger

Det er afdelingsmgdet der bestemmer, om en sag skal sendes til urafstemning blandt
afdelingens beboere. Afdelingsmgdets beslutning om urafstemning skal tages med simpelt
flertal blandt de fremmadte.

Afdelingsbestyrelsen kan kun tage beslutning om urafstemning, hvis det drejer sig om en sag,
der suveraent henhgrer under afdelingsbestyrelsens beslutningskompetence.

Der er to tilfeelde, hvor der i loven er fastsat en mindretalsbeskyttelse som betyder, at en sag

kan sendes til urafstemning, uden at der er flertal herfor pa afdelingsmadet:

« | forbindelse med vedtagelse af afdelingens driftsbudget for det kommende &r. Her kan et
mindretal pa 25 % af de fremmgdte beslutte, at budgettet skal sendes til urafstemning.

» | forbindelse med vedligeholdelsesarbejder eller moderniseringsarbejder, der vil medfgre en
huslejestigning pa mere end 15 %. Ogsa her kan et mindre-tal pa 25 % af de fremmgdte
kreeve et sadant arbejde sendt til urafstemning blandt beboerne.

Urafstemning er en hemmelig afstemning, der foregér ved, at der udsendes stemmesedler til
samtlige husstande i afdelingen. Hver husstand har 2 stemmer - uanset husstandens stgrrelse.

Hvis et spgrgsmal har veeret behandlet pa et afdelingsmade og derefter har veeret forelagt
beboerne til urafstemning er afstemningens resultat bindende.

En urafstemning forudseetter, at der har veeret en grundig debat om det emne, der seettes til
urafstemning. Hvis et forslag har veeret til urafstemning, kan der fgrst holdes urafstemning om
det samme forslag efter afholdelsen af et ordinaert, obligatorisk afdelingsmgade.

Problemet der skal stemmes om, skal vaere tilstreekkeligt belyst og skal helst stilles sa klart op,
at der kan stemmes JA eller NEJ.

Man kan dog komme ud for, at der skal stemmes om flere muligheder inden for samme
spargsmal. Er dette tilfeeldet, ma der ofres saerlig opmaerksomhed pa udformningen af det
materiale, der sendes ud til beboerne, og pa den stemmeseddel der skal benyttes.
Administrationen er gerne behjaelpelig med den korrekte udformning af stemmesedler.

Sgrg for at undgd myter om valgfusk ved at stille aflasede stemmekasser op - f.eks. pa
varmemesterens kontor, og sgrg for at opteelling af stemmesedlerne foretages af et i forvejen

udpeget stemmeudvalg.

Afggrelser ved urafstemning traeffes ved simpelt stemmeflertal blandt de afgivne stemmer.
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Repraesentantskabets
arbejdsopgaver og befgjelser

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

Valg og valgperiode

Valg af repraesentanter foregar i de enkelte boligafdelinger. Enten direkte pa afdelingsmadet
blandt de fremmagdte lejere eller efterfglgende af afdelingsbestyrelsen. Det er afdelingsmgdet,
der bestemmer, hvordan valget skal foregd. Bemazerk, at alle afdelingens lejere kan veelges
som repraesentant for afdelingen. Man behgver altsa ikke vaere medlem af
afdelingsbestyrelsen for at blive valgt som repraesentant.

Valget af repraesentanter foregar hvert ar, og valgperioden er normalt eet ar, medmindre andet
er bestemt i vedteegterne. 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 gare det. En af
repraesentantskabets opgaver er, at veelge organisationsbestyrelsens flertal, og det vil ofte
veere sddan, at repraesentantskabet vaelger medlemmer af organisationsbestyrelsen ud fra
repraesentantskabets egen kreds. Nar man er valgt ind i organisationsbestyrelsen, er man fgdt
medlem af repreesentantskabet og vil derfor komme til at sidde pa et dobbelt mandat, hvis ikke
afdelingen har sgrget for at vaelge suppleanter til afdelingens repraesentanter.

Repreaesentantskabets mgder og befgjelser

Repraesentantskabets arlige ordinaere mgde skal holdes inden 6 maneder efter
regnskabsarets udlgb. Madet skal indkaldes med mindst 4 ugers varsel, og forslag der gnskes
behandlet pd madet skal veere organisationsbestyrelsen i haende senest 2 uger inden mgdet
holdes.

Herefter udsendes s& de indkomne forslag samt eventuelle bilag (boligorganisationens
regnskab f.eks.) 8 dage far mgdet til repraesentantskabsmedlemmerne.

Det er som sagt repraesentantskabet, der veelger flertallet af organisationsbestyrelsens
medlemmer, og det er ogs& normalt repraesentantskabet, der veelger
organisationsbestyrelsens formand. Repraesentantskabet kan imidlertid overlade dette valg til
organisationsbestyrelsen selv, hvilket sa sker umiddelbart efter repreesentantskabsmeadet.

Repraesentantskabets befgjelser er fglgende:
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« Treeffer beslutning om forretningsfarelsen - herunder valg af administrator

« Veelger boligorganisationens revisor - er pa valg hvert ar

« Fastleegger boligorganisationens byggepolitik

« Tager beslutning om erhvervelse og salg af boligorganisationens ejendomme

» Tager beslutning vedrgrende veesentlig forandring af boligorganisationens ejendomme

» Tager beslutning om grundkab

» |veerkseettelse af nybyggeri

« Nedleeggelse eller salg af boligafdeling(-er)

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

* Oplgsning af boligorganisationen

Repraesentantskabet godkender boligorganisationens vedteegter og boligorganisationens
arsregnskab samt organisationsbestyrelsens arsberetning.

Repreesentantskabet har desuden fglgende befgjelser vedrgrende boligorganisationens

afdelinger. Disse befgjelser kan repraesentantskabet uddelegere til organisationsbestyrelsen:

» Godkendelse af afdelingernes arsregnskaber

» Erhvervelse eller salg af afdelingernes ejendomme

» Veaesentlig forandring af afdelingernes ejendomme

* Grundkgb

» |Iveerkseettelse af nybyggeri

» Beslutning om feelles afdelingsmgade og feelles afdelingsbestyrelse for 2 eller flere
afdelinger. Beslutninger herom skal altid efterfglgende bekraeftes af de enkelte afdelingers
afdelingsmgader eller ved urafstemninger i afdelingerne.

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

Forretningsorden for repraesentantskabet

Vedrgrende repreesentantskabsmgdernes afvikling og indhold vil det veere en god ide, hvis det
da ikke allerede er sket, at repraesentantskabet vedtager en forretningsorden. Den kunne
f.eks. se sadan ud:

81 Denne forretningsorden supplerer boligorganisationens vedtaegter, og den udformes og
&ndres alene af repraesentantskabet.

Repraesentantskabets opgaver og befgjelser fremgar af geeldende lovgivning.
82 Repraesentantskabet vaelger en dirigent, der leder mgdet og eventuelle afstemninger i
overensstemmelse med mgdets dagsorden, denne forretningsorden og vedtaegterne for

boligorganisationen.

Repraesentantskabet vaelger et stemmeudvalg, der bistar dirigenten ved afstemninger.
Antallet af medlemmer fastsaettes af dirigenten.
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§3 Dirigenten giver talere ordet i den raekkefglge, de har anmodet om det.
Reekkefglgen kan fraviges af dirigenten, hvis han skanner, at det vil gavne debattens forlgb.

Indlzeg og forslag vedrerende et dagsordenspunkt kan ikke fremsaettes, nar debatten om det
er afsluttet. Dirigenten kan fastsaette begraensning af taletiden.

Udenfor talerreekken skal dirigenten give ordet til indleeg vedrgrende mgdets
forretningsorden og ledelse.

84 Regler for valg og afstemninger er fastlagt i vedteegterne. Hvert medlem af
repreesentantskabet har 1 stemme. Stemmeretten udgves personligt, og der kan ikke
stemmes ved fuldmagt.

Afggrelser treeffes ved simpelt stemmeflertal blandt de fremmgadte. Undtaget herfra er
vedteegtsaendringer - jeevnfgr boligorganisationens vedtaegter.

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

Alle valg sker skriftligt, med mindre der kun er opstillet kandidater svarende til det antal
pladser, som skal beseettes.

Ved valg til bestyrelsen skal der stemmes pa det antal kandidater, der skal indveelges.
Stemmesedlen er ugyldig, hvis der stemmes pa flere, pd 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, veelges
den eller disse farst ved seerskilt valg. Hvis der er foresldet 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
halvdelen af de afgivne stemmer, foretages bundet omvalg mellem de 2, der opnaede flest
stemmer. Star stemmerne herefter lige, foretages lodtreekning.

De gvrige bestyrelsesposter besaettes ved seerskilt valg i den raekkefglge, kandidaternes
stemmetal angiver. | tilfeelde af stemmelighed afggres reekkefglgen ved lodtreekning.

Der veelges (2) suppleanter for 1 ar ad gangen, og den med starst stemmetal indtraeder i
givet fald farst.

Ved afstemning om hovedforslag, hvortil der er stillet &endringsforslag, stemmes fgrst om
gndringsforslag og derefter om hovedforslaget med de aendringer, der evt. forinden er
vedtaget. £ndringsforslag skal motiveres af forslagsstilleren og afleveres skriftligt til
dirigenten.

Til procedureforslag - f.eks. forslag om afvisning eller udsaettelse af en sag, om
genoptagelse af en sag, om nedseettelse af udvalg, om afslutning af debatten og om
udskiftning af dirigenten - kan der ikke stilles aendringsforslag. Ved fremseettelse af flere
procedureforslag stemmes om forslagene i den reekkefglge, de er stillet.
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85 | 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 forelaegges til godkendelse af
repraesentantskabet pa naeste made.

Denne forretningsorden er vedtaget af repraesentantskabet i boligorganisationen Lejerbo
Hyggestrup den..... ..o e

Ekstraordineert repreesentantskabsmgade

Skal holdes nar organisationsbestyrelsen beslutter det, nar repraesentantskabsmgadet beslutter
det eller nar mindst 25 % af repraesentanterne skriftligt anmoder herom (procenten pa de 25
kan seettes lavere i vedtaegterne, men ikke hgjere).

Det ekstraordineere mgde skal holdes senest 3 uger efter den skriftige anmodning og
indkaldelsesvarslet er 2 uger.

Repreesentanterne og boligafdelingen.

Mange beboere og afdelingsbestyrelser beklager sig over, at de ikke ved, hvad der foregar i
repraesentantskabet og organisationsbestyrelsen. Det vil derfor veere naturligt, om de valgte
repreesentanter i hgjere grad, end det hidtil har veeret tilfeeldet, patager sig opgaven med at
orientere afdelingsbestyrelser og beboerne om de drgftelser og beslutninger der bliver truffet i
boligorganisationens to beboerdemokratiske organer (repraesentantskabet og
organisationsbestyrelsen).

Det kan gares enten lgbende i beboerbladene eller i det mindste den ene gang om aret, hvor
afdelingerne holder afdelingsmgde. Det vil f.eks. veere naturligt, at de valgte repraesentanter
afleegger beretning om, hvad der er sket i boligorganisationen i lgbet af aret i forbindelse med
afdelingsbestyrelsens beretning pa afdelingsmgadet.
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Organisationsbestyrelsens
arbejdsopgaver og befgjelser

»Boligorganisationens bestyrelse har den overordnede ledelse af boligorganisationen
og dens afdelinger. Bestyrelsen er ansvarlig for driften, herunder for udlejning,
budgetlaegning, regnskabsaflaeggelse, lejefastsaettelse og den daglige administration
sker i overensstemmelse med de herfor geeldende regler« star der i Bekendtgarelse om
drift af almene boliger (812).

| Lejerbo er det sadan, at den enkelte boligorganisation (det kan vaere Lejerbos
medlemsorganisationer eller andre almene boligorganisationer) indgar en
administrationsoverenskomst med administrationsorganisationen Lejerbo. |
administrationsoverenskomsten forpligter Lejerbo sig til at preestere en »fuldt forsvarlig
administration« 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.

Ydelsesbeskrivelse 2013
med grundydelse og tilleegsydelser

Januar 2013

Lejerbo

Men selv om boligorganisationen har overladt den daglige drift til Lejerbo, betyder det ikke, at
man ogsa har flyttet det juridiske ansvar for, at alt gar rigtigt til. Dette ansvar pahviler
stadigveek de enkelte boligorganisationers bestyrelser. Det er vigtigt, at du som medlem af
organisationsbestyrelsen gar dig klart, at du pa denne post kan blive gjort medansvarlig for
eventuelle fejl, der matte blive begaet 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
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organisationshestyrelse blot er, at man optreeder 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 undgé at padrage dig et eventuelt
ansvar, hvis der begas fejl.

Den enkelte organisationsbestyrelse kan tegne en ansvarsforsikring for
bestyrelsesmedlemmer og suppleanter. Forsikringen daekker erstatningsansvar for
tredjepersons formuetab, som er en fglge af bestyrelsesmedlemmers uforsvarlige handlinger
eller undladelser. Forsikringen daekker ogsa tab i boligorganisationen eller afdelingerne, hvis
repraesentantskabet rejser kravet mod bestyrelsesmedlemmerne. En s&dan forsikring vil ikke
kunne daekke:

» Forsaetlige handlinger/undladelser
* Svig

* Bader

» Kriminelle handlinger

» Tingsskade eller personskade

Det at overholde alle love og regler - og i gvrigt ggre det sa rationelt som muligt - er noget af
det, du og dine bestyrelseskolleger og de andre lejere betaler for, nar din boligorganisation
bliver administreret af en professionel boligadministrator som Lejerbo. Det er i Lov om almene
boliger udtrykt sadan:

Boligorganisationens ledelse skal sikre en forsvarlig drift af boligorganisationen og
dens afdelinger. Driften skal tilrettelaegges efter rationelle administrationsmetoder, og
forvaltningsudgifterne skal sgges holdt pa det lavest mulige niveau.

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

Bestyrelsens rolle ved nybyggeri

Hovedformalene for den almene boligorganisation er at opfgre, udleje, administrere,
vedligeholde og modernisere almene boliger med tilhgrende feellesfaciliteter. Med hensyn til
nybyggeri og store vedligeholdelsesopgaver samt moderniseringer er det sadan, at Lejerbo har
sin egen byggeafdeling, der varetager alle de mange komplicerede opgaver i den forbindelse.
Det er i administrationsoverenskomsten formuleret:

»Forretningsfarerorganisationen forestar administrationen af boligorganisationens bygge-,
renoverings- og moderniseringsopgaver og treeffer i samarbejde med
organisationsbestyrelsen alle ngdvendige foranstaltninger til gennemfgrelse af opgaverne.

Forretningsfarerorganisationen indhenter og bearbejder oplysninger af teknisk, gkonomisk og
planmeessig art, som er ngdvendig for en beslutning og kommunal godkendelse af det enkelte

byggeri.

Herudover forestds den overordnede tilretteleeggelse og styring indtil byggeriets aflevering og
overgang til drift.«
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Som bygherre har organisationsbestyrelsen det overordnede 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 begreenset af, at der ikke kan
foretages nybyggeri uden kommunalbestyrelsens godkendelse. De beboervalgtes beslutning
er derfor i praksis afstemt med, hvor mange og hvilke boliger (almene aeldreboliger, 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 administrationen til at pabegynde konkrete
byggeprojekter. Bestyrelsen overlader herved til administrationen at treeffe de ngdvendige
foranstaltninger for at gennemfgre byggerierne.

Ved projektets gennemfgrelse treeffes en lang reekke beslutninger, farst og fremmest ved

planleegningen af byggeriet. Som eksempler kan neevnes, at:

« der veelges tekniske radgivere.

« der tages stilling til byggeriet, herunder disponering af boligerne, lejlighedssammensaetning,
lejlighedsplaner, materialevalg, udearealer, osv.

« der veelges udbudsform.

« der veelges byggelangiver og realkreditinstitut.

« der tages stilling til grundsalg- og grundsalgsvilkar.

« der gennemfgres licitation og eventuelt en efterfglgende sparerunde.

| den fase, hvor byggeriet planleegges, orienteres bestyrelsen ved afholdelse af ordinaere eller
ekstraordineere bestyrelsesmgder om byggesagen, og der treeffes beslutning bl.a. om de
ovenneevnte punkter. Planlaegningen af byggesagen sker i gvrigt i et teet samarbejde mellem
den tekniske radgiver, de kommunale myndigheder og byggeafdelingen.

Nar byggeriet seettes i gang »overlades« byggesagen i starre grad til den tekniske radgiver.
Lejerbos byggeafdeling orienteres om sagen gennem byggemgdereferater, og i visse
byggesager tilgar der ogsa et byggemgdereferat til organisationsbestyrelsesformanden.

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

Afleveringen af byggeriet forestas af den tekniske radgiver og Lejerbos administration.

Sammenfattende er det ved byggeriets tidlige planlaegning, at bestyrelsen involverer sig,
herefter overlades opgaverne til forretningsfareren, radgiver og entreprengrerne.

Bestyrelsens ansvar for boligorganisationens
og afdelingernes gkonomi.

Bestyrelsen er ansvarlig for, at boligorganisationens og afdelingernes regnskaber og
budgetter lever op til lovens krav. Herunder:
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e At der foretages realistiske henlaeggelser til vedligeholdelse, fraflytningsudgifter og
lejetab/fraflytningstab i afdelingerne.

« Er der budgetteret med over- eller underskud i afdelinger, og afvikles disse i henhold til
reglerne.

« At der ikke opereres med ulovlige udgifter i afdelingerne (f.eks. ulovlige sideaktiviteter).

» At huslejefastseettelsen sker efter de geeldende regler.

« Har revisor bemaerkninger til regnskaberne.

« At de indbetalte treekningsretsmidler til Landsbyggefonden fordeles pa et sagligt grundlag,
nar der opstar moderniseringsbehov i afdelingerne.

» At dispositionsfonden har en passende stgrrelse og at evt. udbetaling af midler herfra
sker pa et sagligt grundlag.

» Godkender boligorganisationens budget og regnskab - sidstnaevnte foreleegges
repraesentantskabet til endelig godkendelse.

» Kontrollerer ved hvert bestyrelsesmgde, om der er tilfgrt bemeerkninger til
revisionsprotokollen.

Bestyrelsen og samarbejdet med boligafdelingerne.

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

Det kan ggres pa forskellig vis, men helt oplagt vil det veere, at bestyrelsen ser det som en
vigtig opgave at inspirere og stgtte de enkelte afdelingsbestyrelser - f.eks. via formidling af
ideer og aktiviteter pa tveers af afdelingerne.

Bestyrelsen har ogsa det overordnede ansvar for, at der bliver iveerksat de ngdvendige tiltag til
forbedring af det sociale liv - ikke mindst i de saerligt udsatte afdelinger. Dette kan ggres dels
ved at etablere gkonomiske statteordninger til sddanne afdelinger dels ved at sgge etableret
en mere hensigtsmaessig beboersammensaetning i samarbejde med de kommunale
myndigheder og dels via renoveringer ggre afdelingerne mere attraktive - ogsa for de sakaldt
steerke lejere.

Bestyrelsen - de formelle regler.

Alle boligorganisationens lejere, disses aegtefeeller eller hermed sidestillede er valgbare til
bestyrelsen, og det er gverste myndighed (repraesentantskabet)(evt. aendrede regler efter
1.1.2010), der veelger alle eller hovedparten af medlemmerne til bestyrelsen. Bestyrelsen skal
besta af et ulige antal medlemmer, og mindst en over halvdelen af de valgte
bestyrelsesmedlemmer skal veere lejere i boligorganisationen.

Formand eller naestformand skal veere lejer i boligorganisationen.
Boligorganisationens vedteegter kan bestemme, at f.eks. kommunalbestyrelsen og

forretningsfarerorganisationen kan veelge eller udpege medlemmer til
organisationsbestyrelsen.
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Der er forbud mod, at falgende veelges eller udpeges som medlem af boligorganisationens

bestyrelse:

« Borgmesteren i den tilsynsfarende kommune

+ Radmanden - i Kgbenhavns 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 r, men medlemmerne kan til
enhver tid afseettes af den forsamling, der har valgt dem. De kommunalbestyrelsesudpegede
falger reglerne i lov om kommunernes styrelse. Laes mere om disse formelle regler i din
boligorganisations vedteegter.

Vederlag til organisationsbestyrelsesmedlemmer.

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

Hvis boligorganisationen gennemfgrer nybyggeri eller starre ombygnings- eller
moderniseringsopgaver kan bestyrelsen fa et seerskilt vederlag for sit arbejde i forbindelse med
byggesagen.

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

Vederlaget er skattepligtigt for det enkelte bestyrelsesmedlem. 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 observatgrer har ikke krav pa vederlag. Selvom de evt. efter vedtaegterne har
adgang til bestyrelsesmgderne.

Ud over bestyrelsesvederlaget far medlemmerne af organisationen refunderet transportudgifter
i forbindelse med afholdte mader. Karsel i egen bil deekkes efter statens takster (se afsnittet
om afdelingsbestyrelsens udgifter). Ved deltagelse i det arlige regnskabsmade med
forretningsfarerorganisationen, betaler denne transportudgifter.

Hvis bestyrelsesmedlemmerne deltager i relevante kurser, konferencer o.lign., refunderes
udgifterne hertil, og der gives evt. godtgarelse for tabt arbejdsfortjeneste. Se naermere herom i
de arlige kursusprogrammer.
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Habilitetsreglerne.

Afdelingsbestyrelsesmedlemmer, organisationsbestyrelsesmedlemmer, forretningsfarer og
funktionzerer ma ikke deltage i behandling af sager, hvori vedkommende eller neertstaende har
seerinteresse.

Kommunalbestyrelsen skal godkende aftaler mellem boligorganisationen og en anden part hvis
de ovenneevnte leder, deltager i ledelsen af eller har neer tilknytning til denne anden part
(geelder grundsalg, entreprengr-, leverandgr-, arkitekt- og advokatvirksomhed).

Bekendtskab eller uvenskab medfarer ikke uden videre inhabilitet.

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

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

I Lov om leje af almene boliger star der i 8§ 35 - 38 fglgende:

Lejerens ret til at foretage installationer i det lejede

835 Lejeren har ret til at foretage seedvanlige installationer i det lejede, medmindre udlejeren
kan godtgare, at eiendommens el- og aflabskapacitet ikke er tilstraekkelig til installationen.
Lejeren skal give meddelelse til udlejeren, inden lejeren foretager installationen.

8§36 Lejeren har ret til at anbringe radio- og fiernsynsantenne 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-programmer i
ejendommen, 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 feellesantenneanlaeg.

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

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 falge af
antennen.

Stk. 4. @nsker flere lejere at etablere en feellesantenne i ejendommen efter stk. 1, kan
udlejer forlange, at de pageeldende lejere stifter en antenneforening, som skal sta for
etablering og drift af feellesantenneanleegget. Der skal veelges en bestyrelse for
antenneforeningen. Det pahviler bestyrelsen at meddele udlejer, hvem der sidder i
bestyrelsen, séledes at udlejer med frigarende virkning kan henvende sig til disse
angaende spargsmal vedragrende antennen. Bestyrelsen skal samtidig sende et eksemplar
af foreningens vedteegter til udlejer. Vedtaegterne skal indeholde bestemmelse om, at
foreningen skal tegne en ansvarsforsikring og en kaskoforsikring vedrgrende antennen
samt i tilfeelde af foreningens ophgr baere udgifterne som fglge af nedtagning af antennen.
Udlejer kan forlange, at foreningen indbetaler et rimeligt depositum til sikkerhed for udlejers
krav mod foreningen.

Stk. 5. Ved veesentlig tilsideseettelse af de pligter, som er angivet i stk. 4, kan udlejeren
kreeve feellesantenneanlaegget nedtaget.

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

§38 Lejeren er erstatningsansvarlig for skade, der er forarsaget af de installationer, som den
enkelte lejer har foretaget efter 8§ 35-37. Udlejeren kan forlange, at lejeren ved forsikring
eller pd anden made stiller forngden sikkerhed for opfyldelsen af erstatningsansvaret.

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

29

Lejerbo



Kommentarer vedr. installationsretten:

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

Installationsretten i 8§ 35 omfatter ting som vaskemaskiner, opvaskemaskiner, tgrretumblere
m.v. Installationen forudsaettes korrekt udfart af vvs-installatar og elektriker. Ifglge en dom
afsagt i Jstre Landsret er det tilladt, at afdelingen beregner sig et tillaeg for forgget vandforbrug
af de lejere, der installerer vaskemaskiner.

Bemeerk, at der her er tale om en ret, der ikke kan tilsideseettes, uanset indholdet af
afdelingens husordensregler eller andre bestemmelser.

Retten til at installere antenne, parabol eller kabeltv kan suspenderes i fglgende tilfeelde:

» Huvis boligorganisationen kan godtggre, at anbringelsen vil veere til ulempe for ejendommen
eller dens beboere.

» Hvis ejendommens konstruktive forhold ikke tillader installationen.

» Huvis fredningsmeessige hensyn taler imod.

« Huvis installationen indebeerer overtreedelse af anden lovgivning - f.eks. planlovgivningen.

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

FEstetiske hensyn alene vil derimod ikke veere tilstraekkeligt 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 bar af afdelingens husorden fremga, efter hvilke forskrifter den fysiske placering af
antennen, parabolen eller kabelforbindelsen skal forega, hvis afdelingen har seerlige krav
herom.

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

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

Udlejeren kan kreeve, at lejeren tegner en forsikring eller pa anden made stiller den forngdne
sikkerhed for opfyldelse af erstatningsansvaret.

Lejere der installerer egen antenne el.lign. har, uanset om de ikke bruger afdelingens
feellesantenneanleeg, pligt til at betale fuldt ud til en evt. feelles programforsyning i afdelingen.

30
Lejerbo



Beboerklagenavn

Sagsbehandlingstiden i landets boligretter (byretterne) har i mange ar veeret alt for lang, og
dette sammenkaedet med at lejerne i det almene boligbyggeri har veeret afskaret fra at fa
behandlet en lang raekke typer af klagesager ved en neutral klageinstans, fgrte i midten af
1998 til oprettelse af beboerklagenaevnsinstitutionen.

Beboerklagenaevnene tager sig udelukkende af sager indenfor det aimene boligomrade.

Beboerklagengevnet er et naevn og ikke en domstol. Det indebzerer, at neevnets arbejde er
underlagt forvaltningsloven 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
beboerklagenaevnet, har den person der klages over, ret til at f en kopi af de klagebreve de
klagende beboere har fremsendt til boligorganisationen.

At beboerklagenaevnet ikke er en domstol indebeerer desuden, at nsevnets afggrelser ikke er
domme. Det betyder, at naevnets afgarelser ikke kan gennemtvinges. Hvis f.eks. en lejer far
ophaevet sit lejemal af beboerklagenaevnet, men ikke fraflytter til det fastsatte tidspunkt, kan
udlejer ikke henvende sig til fogedretten og f& hjzelp til at seette beboeren ud. | de tilfeelde hvor
en part ikke retter sig efter afggrelsen, vil det derimod veere ngdvendigt at indbringe sagen for
boligretten.

Der er oprettet beboerklagenavn i alle landets kommuner - med mulighed for at oprette feelles
kommunale beboerklagenaevn.

Naevnene bestar af:

» 1 formand, som er beskikket af amtmanden (i Kgbenhavn af overpraesidenten ).
Formanden skal veere jurist og formanden ma ikke have seerlig tilknytning til grundejer-,
bolig-, eller lejerorganisationer eller veere erhvervsmeessigt interesseret i eiendomshandler.

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

« 1 medlem udpeget af kommunalbestyrelsen efter indstilling fra de starre lejerforeninger i
kommunen.

De to kommunalt udpegede forudseettes at veere sagkyndige 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
omrade og som radgiver for den lejer, som er anklaget part i sagen.

Sager kan indbringes for beboerklageneaevnet af alle, som har en retslig interesse i sagen.
Sagen skal indbringes 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 s& har 2 uger til at svare og fremsaette sine synspunkter.
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Neevnet afgar selv, hvilke undersggelser der skal foretages i sagen, og naevnet kan naturligvis
forlange alle forngdne oplysninger hos sagens parter - bade offentlige myndigheder og private
personer. Svarfristen pa sddanne anmodninger er normalt 14 dage.

Neevnet kan foretage besigtigelse - f.eks. i lejligheder med indflytningsmangler. Indkaldelsen til
en sadan skal foregd med mindst 1 uges varsel. Neevnet kan desuden indkalde parterne til at
afgive forklaring for neevnet - i sé tilfeelde skal begge parter indkaldes.

Neevnet har 4 uger fra sagen har veeret behandlet til at traeffe afgarelse, og det betyder alt i alt,
at den normale sagsbehandlingstid er pa ca. 7 uger.

Neevnets afgarelser treeffes ved stemmeflerhed, og neevnet er kun beslutningsdygtigt, nar
samtlige neevnsmedlemmer er til stede.

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

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

Forhold der kan behandles af beboerklagenavnene.

Det vil stadig veere sadan, at der er forhold vedrarende boligafdelingen, som skal behandles
enten af den kommunale 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 veere opfyldt eller lignende.

Falgende forhold vil kunne behandles:
1. Overholdelse af formalia i forbindelse med varsling af huslejeforhgjelser. Der kan her
veere tale om tvister vedrgrende
» Er lejeforhgjelsen ngdvendig p.g.a. udgifts-stigninger
» Er der sket urimelige aendringer i fordeling af udgifterne pa de enkelte lejemal
 Er lejeforhgjelsen fordelt korrekt pa lejlighederne (evt. afggrelse ved den kommunale
tilsynsmyndighed)
» Er lejeforhgjelsen sket med korrekt varsel
e Overholder varslingen formkravene: Skriftligt varsel, oplysning om forhgjelsens
beregning, grunden til forhgjelsen, forhgjelsens starrelse angivet i kr. pr. maned.

2. 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 lejekontrakten eller
afdelingens vedligeholdelsesreglement m.v., kan sager af denne type behandles.

3. Tvister om opfyldelse af lejers vedligeholdelses- og istandsaettelsesforpligtelser,
herunder sager om fraflytninger. Der er her tale om sager vedrgrende lejers eventuelle
misligholdelse af lejemalet eller lejers manglende betaling af andel af
normalistandsaettelsen ved fraflytning (A ordning ). Ogsa sager vedrgrende den del af den

32

Lejerbo



indvendige vedligeholdelse i boperioden, som pahviler lejeren ( hvidtning/maling af veegge
og lofter, tapetsering, gulvbehandling og renggring). Desuden sager om lejers overholdelse
af evt. bestemmelser i vedligeholdelsesreglementet vedrgrende vedligeholdelse og
renholdelse af neermere angivne opholdsarealer i umiddelbar tilknytning til boligen. Ogsé i
tilfeelde hvor der er indgaet individuel aftale mellem lejer og udlejer.

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

* Ruder

* Vand- og gashaner

» El afbrydere

*  Wc kummer og cisterner

» Vaskekummer og badekar
¢ Kaleskab og komfur

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

5. Tvister om feerdigggrelse af arbejder, der er ivaerksat af udlejer.

6. Tvister om lejers ret til at foretage installationer i og forbedringer af det lejede. Der er
her tale om retten til at foretage seedvanlige tekniske installationer, retten til at anbringe
radio- eller tv antenner eller etablere kabelforbindelse. Retten til at foretage seerlig
boligindretning for fysisk og psykisk handicappede samt raderetten. Naevnet kan endvidere
afgere alle gvrige spargsmal, der udspringer af lejerens ret til at rade - herunder tvister
vedrgrende retablering, lejers erstatningsansvar, gkonomisk godtggarelse for forbedringer,
lejeforhgjelse hvis et arbejde medfgrer saerlige vedligeholdelsesudgifter for afdelingen m.fl.

7. Tvister om tilbagebetaling af beboerindskud eller depositum.

8. Tvister om betaling af varme og vand. Lejeren kan ggre 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 fglgende klagepunkter:

« Uvedkommende udgifter er medtaget i forbrugsregnskabet

« Manglende specifikation af udgiftstyper

» Forkert beregning af fordeling af udgifterneManglende overholdelse af tidsfristerne
* Overtraedelse af reglerne vedrgrende de beboerdemokratiske beslutninger

* For hgijt a conto bidrag

« Langsommelighed med hensyn til tilbage-betaling

9. Lejers betaling til feellesantenner m.v. Det drejer sig primeert om spgrgsmal, hvor lejeren
mener, at udlejer opkraever for store belab til faellesantenner. Bestemmelserne fremgar af
Lov om leje af almene boliger ( §8 62-63), der pa dette punkt er uddybet i Tilleeg til
vejledning om drift af almene boliger m.v. s. 34-36.

10.Tvister om lejers ret til at fremleje eller bytte. Samt retten til at fortsaette lejemalet (se
om disse rettigheder i afsnittet om lejernes rettigheder.
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11.Husordensovertraedelser. Se neermere om husordensovertraedelser i afsnittet om lejernes
rettigheder og pligter. | sager om husordensovertreedelser kan beboerklagenaevnet idgmme
lejeren falgende sanktioner:

« Lejemalet kan opheeves, safremt overtraedelsen er af en sddan karakter, at lejerens
flytning er pakreevet.

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 afggrelse er palagt den pageeldende lejer en retsfalge efter lovens regler
vedrgrende husordensovertraedelser

c. Opheaevelse kan ogsa besluttes, hvor der er sket overtreedelse af betingelserne ien
betinget opsigelse eller ophaevelse. Det behgver ikke at vedrgre samme sag

d. Inden naevnet traeffer afggrelse om ophaevelse skal naevnet undersgge mulighederne
for, at lejeren kan gare brug af tilbud fra den kommunale socialforvaltning - dog kun i
sager hvor naevnet skgnner, at der er tale om en sag af social karakter

e. Neevnet skal indkalde parterne til et made, hvis det overvejes at opheeve lejemalet, og i
disse sager deltager altid en person der er sagkyndig med hensyn til sociale sager

f.  Naevnet skal fastseette en frist for lejemalets ophgr og lejerens fraflytning

g. Hvis lejeren modsaetter sig opheevelse, kan denne ikke gennemtvinges ved umiddelbar
fogedforretning. Det er i sa tilfelde ngdvendigt at f boligretten til at stadfaeste

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

» Lejemalet kan gares betinget saledes at der, hvis lejeren overtreeder naermere
fastsatte bestemmelser vedrgrende adfeerd i ejendommen, er grundlag for at
lejemalet kan ophaeves 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.)

c. Indgéelse af andre aftaler som f.eks. udbedring af haerveerk, udfgrelse af
»samfundstjeneste« i ejendommen, alkohol- eller narkotikaafveenning o.lign. kan ikke
gares til et udtrykkeligt vilkar

d. Savel betingelser som tidspunktet for disses ophgr skal fremga af afgarelsen

e. Overholdes betingelserne ikke, kan neevnet ophaeve lejemalet

» Lejeren kan palaegges konfrontation med de personer, for hvem lejerens adfeerd har
veeret til gene. Konfrontationen skal ske med deltagelse af en i afggrelsen om
péleegget udpeget meegler.

a. Kan anvendes ved alle former for overtraedelse af god skik og orden
c. Afggrelsen kan kombineres med en af de andre retsfalger (f.eks. betinget opheevelse
eller advarsel)

» Lejeren kan meddeles en advarsel om, at fornyet overtraedelse af god skik og orden
kan fagre til mere indgribende retsfglger
a. Kan anvendes ved alle overtraedelser af god skik og orden
b. Skal indeholde oplysninger om, at fornyet overtraedelse vil kunne fare til mere
indgribende retsfalger
c. Advarsler kan ikke indbringes for hgjere instans (boligretten)
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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--n-sevnet

» Udlejer indbringer sagen direkte for boligretten

Lejeren er naturligvis i alle tilfaelde beskyttet af lovens bestemmelser og kan modseette sig
opsigelsen eller ophaevelsen.

12.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 venteliste

* 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 beboerklagensevnets kompetence

* Neevnet kan traeffe afggrelse om, at indbringelsen skal have opsaettende virkning

13.Tvister om lovligheden af beslutninger truffet af de beboerdemokratiske organer.

Beboerklagenaevnet kan i den forbindelse traeffe afggrelse om, at en beslutning er uden
gyldighed, hvis det forhold, der ggres indsigelse imod, er af vaesentlig betydning for den
trufne beslutning. Tvisterne skal indbringes senest 4 uger efter den trufne beslutning.
Folgende eksempler kan naevnes:

* Indkaldelsesvarsler er ikke overholdt

¢ Indkaldelser er ikke sendt til alle mgde-berettigede

* Indkaldelsen opfylder ikke alle krav til -dagsordenen

< |kke-mgdeberettigede deltager - og stemmer

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

« Afstemninger overholder ikke de fastsatte regler

e Sager uden for dagsordenen behandles

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

Der kan desuden naevnes en reekke forhold, som ikke kan behandles af
beboerklageneevnet
- eksempelvis:
» Beslutninger der hviler pd udgvelsen af et skgn
» Beslutninger vedrgrende hensigtsmaessig-heden af igangseetning af
vedligeholdelses- og renoveringssager
« Beslutninger vedrgrende huslejens generelle starrelse (i f.m. budgetvedtagelsen)
¢ Lovligt trufne beslutninger vedrgrende husordenen
« Lovligt trufne beslutninger vedrgrende vedligeholdelse og istandseettelse, raderetten
uden for den enkelte bolig, installationsretten m.v.

Beboerklagenaevnet skal underrette kommunalbestyrelsen om neevnets afggrelser vedrgrende
de beboerdemokratiske beslutninger.
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