Vejledning om drift af almene boliger m.v.

Uddrag

Afsnit 5
Afdelingsbestyrelse og afdelingsmgade

5.1. Afdelingsbestyrelsen
Afdelingsbestyrelsen veelges ved simpelt flertal pa et afdelingsmgde, jf. nedenfor under afsnit 5.2

Er der i en afdeling ikke valgt afdelingsbestyrelse, eller har den nedlagt sit hverv uden at veere aflgst af en ny
afdelingsbestyrelse, varetages dens funktioner af boligorganisationens bestyrelse, jf. lovens 8§ 34 stk. 4.

En lejer- eller beboerforenings bestyrelse kan veere afdelingsbestyrelse, forudsat 1) at der er flertal herfor
blandt de stemmeberettigede deltagere pa afdelingsmgdet, 2) at et flertal af lejerne er tilsluttet foreningen, og
3) at foreningen kun har medlemmer, der bor i afdelingen, jf. lovens § 34 stk. 2. Et senere afdelingsmgde kan
dog bestemme, at der pa ny skal veelges afdelingsbestyrelse efter de almindelige regler.

Valgbare til afdelingsbestyrelsen er lejere i afdelingen, disses segtefeeller samt hermed sidestillede personer. En
beboer behgver ikke ngdvendigvis at std pa lejekontrakten for at kunne vaelges til afdelingsbestyrelsen, idet det
er de faktiske forhold, der er afggrende. Afdelingsbestyrelsen bestar af et ulige antal medlemmer, dog mindst

3, inklusive formanden. Afdelingsbestyrelsens starrelse fastssettes pa det ordinzere afdelingsmgde (valgmadet).

Det ordineere afdelingsmgde (valgmgdet) treeffer ligeledes beslutning om, hvorvidt afdelingsmgadet eller
afdelingsbestyrelsen veelger formand for afdelingsbestyrelsen, og om afdelingsmgdet eller afdelingsbestyrelsen
veelger repraesentanter til repraesentantskabet.

Det kan bestemmes i boligorganisationens vedteegter, at bolighavende ejendomsfunktionaerer og/eller ansatte i
boligorganisationen ikke er valgbare til afdelingsbestyrelsen.

Det kan derimod efter Bygge- og Boligstyrelsens opfattelse ikke bestemmes, at der ikke ma veere sammenfald
mellem hvervet som medlem af en afdelingsbestyrelse og hvervet som medlem af boligorganisationens
bestyrelse eller repraesentantskab. En sddan bestemmelse finder man, vil veere i strid med de
beboerdemokratiske regler.

Medlemmer af afdelingsbestyrelsen bliver ikke aflgnnet, jf. lovens § 34 stk. 3. Afdelingsbestyrelsen har krav p4,
at boligorganisationens bestyrelse yder den ngdvendige bistand i forbindelse med udfgrelsen af dens funktion.
Afdelingen afholder rimelige udgifter til afdelingsbestyrelsens arbejde.

Afdelingsbestyrelsen fastsaetter neermere bestemmelser om udfgrelsen af sit hverv i en forretningsorden.
Denne skal indeholde bestemmelser om:

1. Indkaldelse af suppleanter.
2. Suppleanters adgang til at deltage i bestyrelsesmgder.
3. Lejere og andres adgang til at overveere bestyrelsesmgder.

Der fgres beslutningsprotokol eller skrives beslutningsreferat over afdelingsbestyrelsens
forhandlinger/mgder.

4.

Afdelingsbestyrelsen kan beslutte, at den endelige afgarelse af spgrgsmal, der henhgrer under
afdelingsbestyrelsen, skal traeffes ved urafstemning blandt afdelingens lejere, jf. ogs& nedenfor. Ved
urafstemning, som er skriftlig og hemmelig, har hver husstand 2 stemmer uanset husstandens starrelse. |
vedteegterne kan veelges et andet antal stemmer pr. husstand, men alle husstande skal have samme antal
stemmer. Efter en urafstemning kan det samme forslag farst sendes til urafstemning igen efter afholdelse af
ordingert, obligatorisk afdelingsmade.
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5.2. Afdelingsmgdet
I en ny afdeling skal det fgrste afdelingsmgde afholdes inden 6 maneder efter indflytningen.

Efter lovens § 36skal afdelingsmgdet godkende afdelingens budget for det kommende ar. Afdelingsmgadet kan
herudover beslutte, at det ogsé skal have regnskabet forelagt til godkendelse. Der vil i givet fald skulle afholdes
to ordineere afdelingsmader arligt, hvoraf det ene betegnes 'det ordinaere, obligatoriske afdelingsmgde’ og det
andet betegnes 'regnskabsmgdet’.

Hvert ar skal der afholdes ordinaert, obligatorisk afdelingsmgade i hver enkelt afdeling inden 3 maneder far
naeste regnskabsars begyndelse. P4 dette made foreleegges afdelingens driftsbudget for det kommende ar for
afdelingsmadet til godkendelse. Fremseetter det i vedteegterne fastsatte ngdvendige antal stemmeberettigede
deltagere pa afdelingsmadet krav herom, skal godkendelse af afdelingens driftsbudget ske ved urafstemning
blandt afdelingens lejere. Antallet kan i vedteegterne hgjst fastseettes til at udgere 25 pct. af de fremmadte
stemmeberettigede deltagere, jf. lovens 8§ 36

Afdelingsmgdet kan som nzevnt indledningsvis beslutte, at arsregnskabet skal foreleegges afdelingsmgadet til
godkendelse. Der skal i sa fald inden 5 maneder efter regnskabsarets slutning afholdes yderligere et ordinzert
afdelingsmgde i den pageeldende afdeling (regnskabsmgdet). Afdelingsmgadet skal i sddanne tilfeelde ogsa
beslutte, pa hvilket af de to ordinzere afdelingsmader valg af medlemmer til afdelingsbestyrelsen og eventuelt
valg af repraesentanter til repreesentantskabet skal finde sted (valgmgadet).

P& valgmagdet besluttes det tillige, om det er afdelingsmgdet eller afdelingsbestyrelsen, der vaelger formand for
afdelingsbestyrelsen. | boligorganisationer, hvor den gverste myndighed er et valgt repraesentantskab,
besluttes det herudover om afdelingsmgdet eller afdelingsbestyrelsen veelger repraesentanter til
repraesentantskabet.

Bygge- og Boligstyrelsen skal ggre opmeerksom pa, at det i en overgangsperiode vil veere hensigtsmaessigt, at
afdelingsmgadet - i alle afdelinger, hvor budgettet ikke hidtil har veeret forelagt afdelingsmgdet til godkendelse -
beslutter, at arsregnskabet skal forelaegges afdelingsmegdet til godkendelse. Dette er begrundet i, at man ellers
risikerer, at afdelingsmgdet ikke har haft godkendelseskompetence, hverken hvad angéar regnskab eller budget
for afdelingen for regnskabsarene 1996 og 1997.

Ekstraordineert afdelingsmgde afholdes, nar afdelingsbestyrelsen finder anledning til det, nar der pa et tidligere
tidspunkt er truffet beslutning herom, nar boligorganisationens bestyrelse anmoder afdelings-bestyrelsen
herom, eller nar det i vedteegterne fastsatte ngdvendige antal husstande i afdelingen fremsaetter krav herom.
Antallet kan i vedteegterne hgjst fastseettes til at udggre 25 pct. af lejerne.

@verste myndighed kan efter forudgdende godkendelse pa afdelingsmgader i de respektive afdelinger
bestemme, at 2 eller flere afdelinger, som udggr en samlet bebyggelse med feelles varmeforsyning, kollektive
anlaeg eller lignende, skal anses som een afdeling med hensyn til beboernes befgjelser, siledes at afdelingerne
skal have feelles afdelingsmgde og feelles afdelingsbestyrelse. Det skal i denne forbindelse understreges, at
savel beslutning om sammenlaegning, som en eventuel senere beslutning om ophgr af denne, skal treeffes pa
separate afdelingsmgder i de respektive afdelinger.

Indkaldelse til ordineert afdelingsmgde foretages normalt af afdelingsbestyrelsen og skal ske med mindst 4
ugers varsel ved brev til samtlige husstande i afdelingen. Det er sdledes ikke tilstreekkeligt at indkalde til
afdelingsmgadet ved opslag i afdelingen. Til afdelingsmgdet indkaldes samtlige beboere i afdelingen og
boligorganisationens bestyrelse.

I en ny afdeling foregar indkaldelsen normalt pa initiativ af lejerne i afdelingen. Sker dette ikke, pahviler det
boligorganisationens bestyrelse at indkalde til det fgrste afdelingsmade.

Bliver et afdelingsmgde ikke indkaldt rettidigt, pahviler det boligorganisationens bestyrelse at indkalde til
afdelingsmgde og foresta afholdelsen af afdelingsmgdet.
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Indkaldelse til ekstraordinaert afdelingsmgde skal ske med mindst 2 ugers varsel ved brev til samtlige
husstande i afdelingen.

Senest 1 uge forud for det ordinaere, obligatoriske afdelingsmgde udsendes budgettet for det kommende ar til
samtlige husstande i afdelingen. Hvis der ikke afholdes regnskabsmgde, udsendes endvidere det sidst
godkendte arsregnskab samt eventuel skriftlig arsberetning.

Afholdes der saerskilt regnskabsmgde i afdelingen, udsendes regnskabet for afdelingen - eventuelt i en mere let
leeselig udformning, jf. afsnit 16.2.3 - samt eventuel skriftlig arsberetning til samtlige husstande i afdelingen
senest 1 uge forud for det ordinaere afdelingsmgde, hvor regnskabet skal godkendes.

Forslag, der skal behandles pa afdelingsmgadet, skal ligeledes bekendtggres - eventuelt ved udsendelse til
samtlige husstande i afdelingen - senest 1 uge far mgdet.

Adgang til og stemmeret pa afdelingsmgdet har samtlige lejere i afdelingen, disses aegtefeeller eller hermed
sidestillede personer. Adgang har tillige - men uden stemmeret - boligorganisationens bestyrelse og
repraesentanter for denne. Endvidere kan afdelingsmgdet beslutte, at andre deltager i mgdet, ligeledes uden
stemmeret. Boligorganisationens bestyrelse kan beslutte, at andre deltager i mgdet med taleret.

Hver husstand har som udgangspunkt 2 stemmer uanset husstandens stgrrelse. | vedtsegterne kan veelges et
andet antal stemmer pr. husstand, men alle husstande skal have samme antal stemmer. Disse rettigheder
omfatter ogsa lejere i almene ungdomsboliger og almene zldreboliger.

| tilfeelde, hvor en bolig udlejes til flere end 2 beboere, f.eks. bofeellesskaber, ma disse selv indbyrdes afgere,
hvem der skal udgve stemmeretten.

Boligorganisationens ledelse skal orienteres om afholdelse af afdelingsmgdet og har ret til at lade sig
repraesentere pa mgdet, dog uden stemmeret.

Afdelingsmgdet treeffer beslutning ved almindeligt stemmeflertal blandt de fremmgdte. Boligorganisationens
gverste myndighed kan treeffe beslutning om, hvorvidt der i vedteegterne skal indssettes en bestemmelse om,
at der kan afgives stemmer ved fuldmagt. Indeholder vedteegterne ikke en sddan bestemmelse, treeffer
afdelingsmgdet beslutning herom. Beslutning herom bgr alene traeffes med virkning for fremtidige
afdelingsmgder ligesom det bgr fremga af fremtidige mgdeindkaldelser. Derved sikres det, at beboerne i
afdelingen altid forud for et afdelingsmgde ved, hvorvidt der kan stemmes ved fuldmagt.

Der vil dog uanset vedteegtsbestemmelserne eller beslutning pa afdelingsmgde aldrig kunne stemmes ved
fuldmagt i de tilfeelde, hvor det direkte fremgar af loven, at beslutning treeffes af de stemmeberettigede
deltagere i afdelingsmgadet, jf. f.eks. lovens § 34 stk. 2, vedrgrende beslutning om, at en lejer- eller
beboerforenings bestyrelse skal veere afdelingsbestyrelse. Indeholder vedteegterne adgang til at stemme ved
fuldmagt, vil det veere hensigtsmaessigt allerede i forbindelse med den udsendte dagsorden at ggre
opmeaerksom pa, hvis der pa afdelingsmgdet skal treeffes beslutninger, hvor det ikke er muligt at stemme ved
fuldmagt.

Afdelingsmgdet kan beslutte, at den endelige afgarelse af ethvert emne, der er til behandling pa
afdelingsmgdet, skal treeffes ved urafstemning blandt afdelingens lejere. Beslutning om urafstemning treeffes
som hovedregel ved almindeligt stemmeflertal. Ved urafstemning, som er skriftlig og hemmelig, har hver
husstand 2 stemmer uanset husstandens stgrrelse. | vedteegterne kan veelges et andet antal stemmer pr.
husstand, men alle husstande skal have samme antal stemmer.

Urafstemning kan kun afholdes indenfor den enkelte afdeling. Der kan séledes ikke afholdes faelles
urafstemning for flere afdelinger. | forbindelse med eksempelvis urafstemning om feelles anleeg, kan samme
stemmeseddel dog benyttes i flere afdelinger, blot det sikres, at stemmesedlerne fra de enkelte afdelinger
holdes adskilt i forbindelse med opteellingen. Er det besluttet, jf. ovenfor, at 2 eller flere afdelinger skal anses
som een afdeling med hensyn til beboernes befgjelser, sdledes at afdelingerne har feelles afdelingsbestyrelse og
feelles afdelingsmade, anses afdelingerne dog ogsa som een afdeling ved afholdelse af urafstemning.
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Efter en urafstemning kan det samme forslag farst sendes til urafstemning igen efter afholdelse af ordineert,
obligatorisk afdelingsmgde (budgetmgdet).

For s& vidt angar beslutning om, at afdelingens driftsbudget og/eller arsregnskab skal godkendes ved
urafstemning blandt afdelingens lejere, geelder seerlige regler.

Beslutning om urafstemning traeffes i sddanne tilfeelde med tilslutning fra det i vedtaegterne fastsatte
ngdvendige antal af de fremmgdte stemmeberettigede deltagere. Antallet kan i vedtsegterne maksimalt
fastseettes til at udgere 25 pct. af de fremmgadte stemmeberettigede, jf. lovens 8§ 36

Tilsvarende regler geelder, for sa vidt angar beslutning om urafstemning efter lovens 8§ 37 stk. 3, vedrgrende
gennemfgrelse af arbejder og aktiviteter i afdelingen, som paregnes at medfare en lejeforhgjelse, der overstiger
15 pct. af den geeldende arsleje.

| gvrigt skal bemeerkes, at afholdelse af afdelingsmgder, urafstemninger m.v. i vidt omfang hviler pa de
almindelige foreningsretlige principper, hvorfor kommunalbestyrelsen normalt ikke bl.a. af bevismaessige
grunde kan ga ind i en endelig bedgmmelse af, om disse principper er overholdt i forbindelse med et mgdes
indkaldelse og afvikling og i forbindelse med udformning og afholdelse af en afstemning.

5.3. Afdelingsmgdets og afdelingsbestyrelsens befgjelser

I hver enkelt afdeling i boligorganisationen veelger afdelingsmgdet en afdelingsbestyrelse, med det formal af
varetage afdelingens interesser bl.a. i forhold til boligorganisationens ledelse, herunder at gve indflydelse pa
afdelingens drift indenfor de givne rammer.

Pr. 1. januar 1997 er kompetencefordelingen mellem afdelingsbestyrelsen og afdelingsmgdet eendret, saledes
at afdelingsmgdet nu har faet mere vidtgdende befgjelser end tidligere.

Afdelingsmgdet er sdledes tillagt kompetence allerede i budget- og planleegningsfasen, hvilket har til hensigt at
sikre beboerne en mere reel indflydelse pa udviklingen, end hvis der alene - som efter de tidligere regler - var
tale om en godkendelse af allerede foretagne dispositioner.

/Endringen betyder ligeledes, at der ikke lsengere er den samme restriktive fordeling af kompetenceomrader
mellem afdelingsbestyrelse og afdelingsmgde. Afdelingsbestyrelsen skal forelaegge forslag til de overordnede
rammer for arbejder og aktiviteter i afdelingen for afdelingsmgdet til godkendelse, og efterfglgende, nar
afdelingsmgdet har godkendt forslagene, vil afdelingsbestyrelsen som sin veesentligste opgave - skulle udmgnte
de naevnte rammer. Afheengigt af, hvor detaljeret afdelingsmgdet veelger at ga ind i godkendelsen af sddanne
rammer, vil afdelingsbestyrelsen fa starre eller mindre 'albuerum’ i udmegntningen af afdelingsmadets
beslutninger.

En yderligere aendring, der fglger af loven, er, at afdelingsmgdet har mulighed for at beslutte, at
afdelingsbestyrelsens og afdelingsmgdets kompetence pa en reekke omrader skal uddelegeres til mindre
grupper af beboere, f.eks. beboerne i en enkelt opgang.

Afdelingsbestyrelsen kan foreleegge ethvert spgrgsmal for afdelingsmadet, ligesom afdelingsbestyrelsen kan
beslutte, at den endelige afgarelse af et spgrgsmal, der henhgrer under afdelingsbestyrelsen, skal afggres af
afdelingsmgdet eller, som naevnt ovenfor, ved urafstemning blandt afdelingens lejere.

Tilsvarende kan afdelingsmadet beslutte, at et givet spgrgsmal skal afgares ved urafstemning. For at der ikke
senere skal opsta tvivl om afstemning og afstemningsresultat, ber afdelingsbestyrelsen og afdelingsmadet altid
i forbindelse med, at et spgrgsmal laegges ud til urafstemning, treeffe beslutning om urafstemningens
udformning, herunder hvilke oplysninger og hvilket materiale, der skal sendes ud til de stemmeberettigede.

Afdelingsbestyrelsen har i alle henseender pligt til at efterleve afdelingsmgdets eventuelle beslutninger, uanset
om afdelingsbestyrelsen kan udgve den besluttende myndighed i henhold til loven. Afdelingsbestyrelsen kan
ikke ensidigt lade afdelingsmgdets beslutninger efterprgve ved urafstemning.
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Afdelingsmgdet veelger afdelingsbestyrelsen eller beslutter, under de tidligere nsevnte forudseetninger, at en
beboer- eller lejerforening skal fungere som afdelingsbestyrelse, jf. lovens § 34 stk. 2. Afdelingsmgdet
fastseetter afdelingsbestyrelsens stgrrelse. Afdelingsmgadet beslutter ligeledes, om afdelingsmadet eller
afdelingsbestyrelsen veelger formand for afdelingsbestyrelsen. | boligorganisationer, hvor den gverste
myndighed er et valgt repraesentantskab, besluttes det herudover, om afdelingsmgadet eller
afdelingsbestyrelsen veelger repraesentanter til repraesentantskabet.

Afdelingsbestyrelsen godkender afdelingens driftsbudget og arsregnskab, forinden det godkendes endeligt af
boligorganisationens gverste myndighed/bestyrelse, jf. lovens 8 35

Afdelingsbestyrelsen skal forelaegge afdelingens driftsbudget for afdelingsmgdet til godkendelse, inden det
godkendes endeligt af boligorganisationens gverste myndighed/bestyrelse, jf. lovens 8 36 Afdelingsmgdet skal
tillige have forelagt afdelingens arsregnskab til orientering. Hvis afdelingsmgdet treeffer beslutning herom, skal
afdelingens arsregnskab foreleegges afdelingsmgadet til godkendelse. Der henvises endvidere til afsnit 5.2
ovenfor om afdelingsmgdet.

Det er op til det enkelte afdelingsmgde at fastseette retningslinier for, hvor detaljeret afdelingsmgdets
godkendelse af budgettet skal veere.

Ud fra praktiske hensyn kan det veere hensigtsmeessigt, at afdelingsbestyrelsen og boligorganisationens
administration har et vist rdderum for dispositioner og deraf falgende budgetreguleringer i arets lgb uden pa ny
at skulle foreleegge budgettet til godkendelse pa et ekstraordinaert afdelingsmgde. Dette vedrgrer specielt
vedligeholdelses- og fornyelsesforhold.

Treeffer afdelingsmgdet principgodkendelse af budgettet, vil fornyet godkendelse kun veere ngdvendig, hvis den
godkendte budgetramme sendres vaesentligt sdledes, at veesentlige arbejder, der var forudsat gennemfart, ma
opgives, eller hvis lejen ma forhgjes.

Afdelingsmgdet kan dog ogsa beslutte at vedtage et budget med en meget detaljeret fastszettelse af de enkelte
budgetposter.

Ud over at godkende budgettet 'rent' kan budgettet godkendes, men under forudseetning af, at visse forhold
undersgges neermere, eller at der foretages en mindre budgetstigning end den forudsatte.

Afdelingsbestyrelsen foreleegger de overordnede rammer for iveerkseettelse af arbejder og aktiviteter i
afdelingen for afdelingsmgdet til godkendelse, jf. lovens § 37 stk. 1. Er afdelingsbestyrelse ikke valgt, er det
boligorganisationens bestyrelse, der forelaegger disse overordnede rammer for afdelingsmgdet til godkendelse,
jf. lovens 8 34 stk. 4.

Med mindre kommunalbestyrelsen meddeler paleeg herom, kan sddanne arbejder og aktiviteter i afdelingen
ikke gennemfgres uden afdelingsmgdets samtykke.

Afdelingsmgdets godkendelse af iveerksaettelsen af sddanne foranstaltninger er neert for bundet med
afdelingsmgdets godkendelseskompetence i forhold til afdelingens driftsbudget. | praksis vil de udgifter, der er
forbundet med sddanne arbejder og aktiviteter, veere indarbejdet i det budget, der, jf. ovenstaende, skal
godkendes pa det ordineere, obligatoriske afdelingsmede. Det er sdledes ogsa hensigtsmeessigt, at drgftelsen
og godkendelsen af, hvilke arbejder og aktiviteter, der skal igangseettes, sker pa det afdelingsmegde, hvor
budgettet foreleegges til godkendelse, som en del af budgetbehandlingen.

Afdelingsmgadet skal sdledes, som en del af budgetbehandlingen godkende vedligeholdelses- og
fornyelsesarbejder, etablering af fritidsaktiviteter (eksempelvis udgivelse af beboerblad og afholdelse af
kulturelle arrangementer) og iveerksaettelse af forebyggende arbejder rettet mod boligomradet og de enkelte
beboere med henblik p& at styrke det sociale liv og netveerk i boligomradet (eksempelvis etablering af en
vagtordning for afdelingen). Det er en forudseetning, at afdelingsmgdet samtidig tiltreeder de lejeforhgjelser,
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der matte veere ngdvendige. Herudover skal driften og beboernes anvendelse af feelleslokaler (eksempelvis
beboerhus og feellesvaskeri) godkendes af afdelingsmgadet.

Som eksempel pa en beslutning, der skal foreleegges afdelingsmgdet til godkendelse, kan endvidere naevnes
beslutning om, at fordelingen af udgifterne til varme og el skal ske p& baggrund af varmefordelingsmalere og
elektricitetsmalere, og at udgifterne til vand skal fordeles pa grundlag af individuelle fordelings- eller
afregningsmalere, jf. lovens § 38 Afdelingsmgdets beslutning har gyldighed for alle lejere i afdelingen uanset
eventuelle modstdende kontraktsbestemmelser. Se ogsa& nedenfor.

Paregnes et arbejde eller en aktivitet at medfere en lejeforhgjelse, der overstiger 15 pct. af den geeldende
arsleje, skal den endelige afggrelse leegges ud til urafstemning, safremt det i vedtaegterne fastsatte ngdvendige
antal stemmeberettigede deltagere pa afdelingsmgdet fremseetter krav herom, jf. ovenfor om urafstemning.
Antallet kan i vedteegterne hgjst fastsaettes til at udggre 25 pct. af de fremmgdte stemmeberettigede deltagere.

Afdelingsbestyrelsen forestar, efter afdelingsmgdets beslutning, den naermere udmgntning af rammerne for
arbejderne og aktiviteterne i afdelingen.

Boligorganisationen har, nar afdelingsmadet har truffet beslutning herom, pligt til at lade sddanne arbejder
udfare, jf. dog afsnit 5.4 om ansvar og kompetence. Det er en forudsaetning, at afdelingsmgdet har tiltradt de
lejeforhgjelser, der matte veere ngdvendige.

Afdelingsbestyrelsen kan inden for rammerne af driftsbudgettet bestemme, hvilke vedligeholdelsesog
fornyelsesarbejder boligorganisationens ledelse skal lade udfgre. Beslutningen skal foreleegges afdelingsmgdet
til godkendelse, jf. ovenfor. Nar afdelingsmgdet har godkendt beslutning om vedligeholdelses- og
fornyelsesarbejder i afdelingen, er det saledes afdelingsbestyrelsen og ikke boligorganisationens bestyrelse, der
bestemmer, i hvilken reekkefglge de forskellige arbejder igangseettes. Boligorganisationens bestyrelse kan ikke
gennemfgre sddanne arbejder uden afdelingsbestyrelsens samtykke, medmindre kommunalbestyrelsen
meddeler paleeg herom. Boligorganisationens bestyrelse kan dog lade ngdvendige og rimelige
vedligeholdelsesarbejder udfare i afdelingen, hvis arbejderne er af en sddan karakter, at de ikke uden veesentlig
risiko kan afvente afdelingsbestyrelsens beslutning, jf. ogsa afsnit 5.4

Afdelingsbestyrelsen farer tilsyn med afdelingens vedligeholdelsestilstand, jf. lovens 8§ 65 stk. 1, og paser, at
der er god orden i afdelingen, jf. lovens § 39 En eventuel patale kan kun ske til boligorganisationens bestyrelse.
Det ligger saledes uden for en afdelingsbestyrelses befgjelser at patale vedligeholdelsestilstanden over for
ejendomsfunktioneerer eller at patale overtraedelser af husordenen eller andre forhold direkte over for den
enkelte lejer.

Boligorganisationens gverste myndighed treeffer beslutning om valg af indvendig vedligeholdelsesog
istandsaettelsesordning, jf. afsnit 3.3 Valg af indvendig vedligeholdelses- og istandsaettelsesordning kan dog
veere overladt til afdelingsmgdet, hvis den gverste myndighed har besluttet dette. Der henvises endvidere til
Bygge- og Boligstyrelsens bekendtggrelse nr. 905 af 14. oktober 1996 om vedligeholdelse og istandseettelse af
almene boliger m.v.

Afdelingsbestyrelsen traeffer beslutning om, hvorvidt fordeling af udgifterne til varme og el skal ske pa
baggrund af varmefordelingsmalere og elektricitetsmalere, og om udgifterne til vand skal fordeles pa grundlag
af individuelle fordelings- eller afregningsmalere, jf. lovens § 38 Beslutning herom skal godkendes af
afdelingsmgdet som en del af de overordnede arbejder og aktiviteter, jf. ovenfor.

Afdelingsmgdet fastsaetter en husorden for afdelingen. Som eksempel pa forhold, der kan reguleres i
husordenen, kan neevnes, at det er overladt til afdelingsmgdet at bestemme, om det skal veere tilladt at holde
husdyr.

Afdelingsmgdet kan dog ikke ved bestemmelse i husordenen tilsidesaette beboernes ret til at holde husdyr
ifolge kontrakt eller individuel aftale med boligorganisationen, ligesom kompetencen til at fastseette husordenen
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heller ikke kan benyttes til at indfgre begraensninger i gvrigt i de kontrakter, der er indgaet med lejerne eller
indfgre aendringer i andre for alment boligbyggeri almindeligt geeldende bestemmelser.

Det skal understreges, at det altid er tilladt for blinde og svagtseende at holde fgrerhund, uanset bestemmelser
herom i en boligafdelings husorden, jf. bekendtggrelsens § 127 Det bgr endvidere tillades, at en invalidevogn
kan parkeres i naerheden af den handicappedes bopeel.

Forslag til eendringer i husordenen skal af afdelingens bestyrelse forud for afdelingsmgdet udsendes til samtlige
lejere og skal pa afdelingsmgdet foreleegges af afdelingsbestyrelsen. Er der ikke valgt afdelingsbestyrelse, skal
boligorganisationens bestyrelse forestad udsendelsen og forelseggelsen.

Afdelingsbestyrelsen skal orienteres af boligorganisationens bestyrelse - sa vidt muligt forudgdende - om
anseettelse og afskedigelse af ejendomsfunktionzerer, jf. lovens 8 39 Det er boligorganisationens bestyrelse, der
foretager afskedigelser og anseettelser, men bestemmelsen forudsaetter, at der i rimeligt omfang tages hensyn
til afdelingsbestyrelsens og hermed beboernes gnsker.

| afdelinger, der har modtaget tilsagn om offentlig stgtte til etablering efter den 30. juni 1986, har
afdelingsbestyrelsen, jf. lovens § 39 adgang til at overveere det eftersyn, Byggeskadefonden i henhold til lovens
8§ 154 stk. 1, skal foretage inden 5 ar efter byggeriets aflevering. Afdelingsbestyrelsen skal endvidere orienteres
om den rapport, der udarbejdes pa baggrund af eftersynet. Det pahviler sdledes boligorganisationens ledelse at
give afdelingsbestyrelsen besked om tid og sted for 5-ars eftersynet og at fremsende den udarbejdede rapport
til afdelingsbestyrelsen.

Der er tillagt afdelingsmgdet befgjelser om raderet i lovens 88 69 og 70 Afdelingsmgdet kan som falge heraf
treeffe beslutning om beboernes ret til at udfgre forbedringer m.v. af boligerne ud over den fastsatte
positivliste, jf. lovens § 69 og 8 70 Afdelingsmgdets beslutning herom skal godkendes af boligorganisationens
bestyrelse. Der henvises til afsnit 18 om raderet.

Afdelingsmgdet kan beslutte, at afdelingsbestyrelsens og afdelingsmgdets kompetence pa en reekke omrader
skal uddelegeres til mindre grupper af beboere, f.eks. beboerne i en enkelt opgang. Baggrunden for dette er et
gnske om at give beboerdemokratiet bedre muligheder for at fungere, idet der vil veere mulighed for at
decentralisere beslutninger, der vedrgrer mindre dele af en afdeling. Den enkelte boligorganisation og den
enkelte afdeling kan saledes i vedtaegterne og i forretningsordenen fastseette preecise regler, der tager hgjde
for den enkelte boligorganisations eller afdelings forhold.

F.eks. kan der fastseettes helt praecise rammer for, hvordan uddelegeringen skal forega, saledes at ungdige
konflikter efterfglgende undgas. De emner, der kan veere behov for at fa behandlet i mindre grupper af
beboere, kan eksempelvis vaere spgrgsmal om vedligeholdelse af opgange, indgangspartier, udearealer, samt
brugen af feelleslokaler m.v. Ligeledes kan man forestille sig, at der etableres en seerlig genbrugsgruppe, en
lokal tv-gruppe, et programpakkeudvalg, et husdyrsudvalg, et legepladsudvalg, en husordensgruppe el. lign.

5.4. Ansvar og kompetence

Uanset afdelingsbestyrelsens og afdelingsmgdets adgang til at treeffe beslutninger vedrgrende afdelingens drift
har boligorganisationens bestyrelse det juridiske og gkonomiske ansvar for afdelingens dispositioner. Dette
indebeaerer, at boligorganisationens bestyrelse skal skride ind, hvis afdelingsbestyrelsens eller afdelingsmgdets
beslutninger er i strid med de geeldende bestemmelser i lov om almene boliger m.v., bestemmelser udstedt i
medfar af denne, bestemmelser i anden lovgivning samt bestemmelser i de lejekontrakter, boligorganisationen
har indgdet med den enkelte lejer. Boligorganisationens bestyrelse kan saledes eksempelvis forlange en rimelig
standard for s& vidt angar vedligeholdelse af afdelingen.

| tilslutning hertil bemeaerkes, at det vil lette administrationen og samarbejdet mellem boligorganisationens
bestyrelse og de enkelte afdelingsbestyrelser, hvis der aftales nogle generelle retningslinier for, hvilke typer af
vedligeholdelses- og reparationsarbejder boligorganisationen uden videre kan lade udfgre, dog med respekt af
den kompetence, der matte veere uddelegeret til en gruppe af beboere. Det skal understreges, at det altid er
boligorganisationens bestyrelse, der traeffer aftaler udadtil pd boligorganisationens og afdelingernes vegne.
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I den daglige administration af almene boligorganisationer kan der erfaringsmaessigt opsta en del problemer,
ikke alene vedrgrende omfanget af afdelingsbestyrelsernes, afdelingsmgdernes og beboernes rettigheder og
befgjelser, men tillige vedragrende de proceduremaessige og andre mere formelle spgrgsmal i forbindelse med
afholdelse af afdelings- og afdelingsbestyrelsesmgder.

For sa vidt angér et enkelt spgrgsmal af denne karakter, der har givet anledning til seerlig tvivl, skal bemeerkes,
at afdelingsmgdet, jf. 8 34 stk. 1, i loven kan beslutte, at en siddende afdelingsbestyrelse eller et eller flere
medlemmer af afdelingsbestyrelsen afseettes fagr udlgbet af funktionsperioden.

Det skal dog bemaerkes, at der kun kan veelges en ny afdelingsbestyrelse eller nye medlemmer til
afdelingsbestyrelsen pa samme mgde, hvis dette fremgar af den forud udsendte dagsorden. I modsat fald ma
ny afdelingsbestyrelse veelges pa et ekstraordinzert afdelingsmgde. Dette kan eventuelt indkaldes pa
foranledning af boligorganisationens bestyrelse. Opmaerksomheden skal endvidere henledes p4a, at en
afdelingsbestyrelse ikke kan foretage eksklusion af sine medlemmer. En afdelingsbestyrelse bgr i gvrigt, hvis
den er i tvivl om beboernes stilling til spgrgsmal af veesentlig betydning, foranledige disse drgftet pa et
afdelingsmgde, eventuelt med efterfglgende urafstemning.

Det skal i tilknytning hertil understreges, at de offentlige myndigheder, der beskaeftiger sig med de almene
boligorganisationers forhold, dvs. kommunalbestyrelserne, normalt ikke har befgjelse til at afggre en opstaet
uenighed med bindende virkning for parterne, dvs. boligorganisationens bestyrelse, afdelingsbestyrelserne og
de enkelte lejere. | praksis er der ofte tale om problemer af almindelig selskabsretlig, foreningsretlig eller
aftaleretlig karakter, hvis afggrelse, safremt parterne ikke kan forhandle sig til rette, i givet fald hgrer under
domstolene. Det samme geelder normalt for konkrete tvistigheder mellem boligorganisationerne og de enkelte
lejere, f.eks. om kontraktsforstaelse, varmeregnskaber, vedligeholdelsesspgrgsmal, fraflytningsregninger og
lignende. Kun ved domstolene kan der ske en egentlig bevisfgrelse og bevisbedgmmelse. Bygge- og
Boligstyrelsen ma derfor som udgangspunkt réde parterne til at forhandle sig til rette ved hjeelp af de
muligheder, beboerdemokratiet giver.

5.5. Almene ldreboliger tilhgrende en kommune eller en amtskommune

Det i afsnit 5.1.-5.3 beskrevne vedrgrende valg af afdelingsbestyrelse og afdelingsmgde samt disse organers
kompetence finder tilsvarende anvendelse for kommunale og amtskommunale almene aldreboliginstitutioner.
Beboerne i kommunale og amtskommunale almene eeldreboliger kan sdledes afholde afdelingsmgder og
etablere en afdelingsbestyrelse efter samme regler, som geelder for almene boligorganisationer. Ligeledes
finder det i afsnit 5.4 beskrevne vedrgrende ansvar og kompetence ogsa anvendelse for sddanne kommunale
og amtskommunale almene aeldreboliger.

Idet der, som naevnt i afsnit 3.2 , hverken er valgt en organisationsbestyrelse eller en gverste myndighed i
kommunale og amtskommunale aldreboliger, bemaerkes det dog, at det i sddanne sldreboliginstitutioner er
kommunalbestyrelsen eller amtsradet, der udgver kompetencen i de tilfeelde, hvor der i ovenstadende er henvist
til boligorganisationens bestyrelse eller gverste myndighed.

| det omfang der i bestemmelserne henvises til, at boligorganisationen fastsaetter naeermere bestemmelse om et
forhold i vedteegterne, geelder det for de kommunale og amtskommunale almene aldreboliger, at neermere
bestemmelse fastseettes i en forretningsorden eller lignende, da der i sddanne boligorganisationer ikke skal
udarbejdes vedteegter, jf. bekendtggrelsens § 5

5.6. Almene aldreboliger tilhgrende en selvejende institution

Det i afsnit 5.1.-5.4 beskrevne finder tilsvarende anvendelse pa almene eldreboliger, der tilhgrer en selvejende
institution. Beboerne i selvejende almene aldreboliginstitutioner kan saledes afholde afdelingsmader og
etablere en afdelingsbestyrelse efter samme regler, som geelder for almene boligorganisationer. | selvejende
eeldreboliginstitutioner er det dog, jf. afsnit 3.5, institutionens bestyrelse, der er institutionens gverste
myndighed. Det er sadledes institutionens bestyrelse, der udgver kompetencen bade, hvor der i ovenstdende er
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henvist til boligorganisationens bestyrelse og til gverste myndighed. Der henvises i gvrigt til afsnit 4.6
vedrgrende valg af bestyrelsesmedlemmer i selvejende aeldreboliginstitutioner.
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