
Afdelingens 
budget

Kursus for afdelingsbestyrelser
Hotel GSH, 25. marts 2023
v/ Dorte Hjerrild, BL
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Dagens program

Velkommen og præsentation 

De formelle rammer om budgettet
• Økonomisk ansvar
• Afdelingsbestyrelsens opgaver
• Afdelingsmødets indflydelse på budgettet

Afdelingens økonomi
• Huslejen og udvalgte udgiftsposter

• Ex på formidling af budgettet

Frokost 12-13
Kaffe 15-15.30

Middag 18

Oplæg, 
opgaver og 

fælles 
drøftelser
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Præsentation

1. Hvad hedder du?

2. Hvilken afdeling kommer 
du fra?

3. Hvor længe har du siddet 
i afdelingsbestyrelsen?

4. Hvad håber du på at få 
ud af dette kursus?
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Opgave: 
Budgettet og jer 

Hvad er jeres rolle i forbindelse med 
budgettet?

Hvad kræver denne rolle?

Vi samler op i plenum



De formelle rammer 
om budgettet
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De almene boligorganisationer

Formål
Almene boligorganisationer har som formål at stille passende boliger til rådighed for alle med 
behov herfor til en rimelig husleje samt at give beboerne indflydelse på egne boforhold.

Kendetegn

• Offentligt støttet byggeri

• Non–profit organisationer

• Kommunal anvisningsret (boligsocial forpligtigelse)

• Beboerdemokrati

• Landsbyggefonden

Link til video om almene boliger 
– klik her

https://www.youtube.com/watch?v=A7s8tXep5sU
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Fælles interesse → Mest for pengene

Beboerne: 

• Rimelig husleje (omkostningsbestemt husleje)

Boligorganisationen:

• Tilfredse beboere

• Boliger, der kan lejes ud

Stat og kommune: 

• Finansieringsstøtte til nybyggeri

• Boligstøtte til beboerne

Gode 
boliger til 

alle 

Tilfredse beboere
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Beboerdemokratiets opbygning

3 beslutningsorganer

• Øverste myndighed      
(repræsentantskab eller generalforsamling)

• Organisationsbestyrelse

• Afdelingsmøde

Og et vigtigt samarbejdsorgan

• Afdelingsbestyrelsen
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Afdelingsbestyrelsens formelle opgaver

• Godkender afdelingens budget (og evt. regnskab)

• Godkender alle arbejder og aktiviteter i afdelingen
• Renovering og forbedringer

• Rammer for udvendige råderetsarbejder

• Forebyggende socialt arbejde

• Godkender regnskab
• Kræver delegering fra afdelingsmødet

• Udarbejder og præsenterer forslag for afdelingsmødet
• Budget for afdelingen

• Overordnede rammer for  arbejder og aktiviteter i afdelingen
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Organisationsbestyrelsen

• Har den overordnede ledelse af boligorganisationen og dens afdelinger
• Ansvarlig for strategi og overordnede retning og mål

• Er formelt ansvarlig for driften
• Herunder for at udlejning, budgetlægning, regnskabs- aflæggelse, 

lejefastsættelse og den daglige administration sker i overensstemmelse med de 
herfor gældende regler

• Dvs. juridisk og økonomisk ansvarlige
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Ansvar for drift og vedligeholdelse

Boligorganisationen skal sikre en forsvarlig og effektiv drift af boligorganisationen og 

dens afdelinger, herunder udøve god økonomistyring og egenkontrol samt løbende 

fremme produktivitet, kvalitet og effektivitet.

Boligorganisationens bestyrelse har ansvar for driften af boligorganisationen og dens 

afdelinger og skal sikre, at den organiseres og tilrettelægges effektivt og produktivt.

Boligorganisationens bestyrelse har ansvar for vedligeholdelsen af afdelingens bygninger 

m.v., og at der i afdelingernes budgetter henlægges de nødvendige midler hertil.

Lov om almene boliger § 6 a og § 14 b
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Arbejdsdeling på budgettet

Afdelingsbudgettet skal besluttes af afdelingsmødet (beboerne).

Men organisationsbestyrelsen har ansvaret for boligorganisationens 
ejendomme med økonomi, drift og vedligeholdelse. 

Imens administrationen laver budgetoplæg og –opfølgning, hvilket i øvrigt 
sker i samarbejde med afdelingsbestyrelsen. 

Samtidig med at drift/service udfører opgaverne i praksis.

Hvordan oplever I denne arbejdsdeling i praksis? 
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Proces og ansvar i budgetlægningen

Forarbejde RealiseringGodkendelse

Markvandring
Drift og afdelingsbestyrelse 
vurderer sammen de ønskede 
og nødvendige arbejder

Budgetudkast
Drift og administration laver 
udkast på baggrund af 
markvandring, 
vedligeholdelsesplan, 
indhentede priser,  
regnskabstal mv. 

Organisationsbestyrelsen
Har ansvar for, at budgettet er 
lovligt og forsvarligt

Varsling
Beboerne varsles med mindst 
3 måneder om nødvendig 
lejeregulering

Årets gang
Afdelingsbestyrelse og 
drift/administration sikrer i 
samarbejde, at arbejderne og 
aktiviteterne udføres

Administrationen er på 
organisationsbestyrelsens 
vegne ansvarlig for budgettets 
realisering

Fra ”udkast” til ”forslag”
Afdelingsbestyrelsen 
behandler og godkender 
forslag til budget på baggrund 
af udkast fra administrationen

Afdelingsmødet
Afdelingsmødet godkender 
bestyrelsens forslag og 
eventuelle ændringsforslag
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Budgettet vokser frem 

Arbejdsbudget

Tidligere regnskaber
Lovgivning Markvandring 

Indhentede priser 

Ønsker fra beboerne 

Kommunale afgifter
Budgetudkast til afdelingsbestyrelse

Budgetdialog

Vedtagelse på afdelingsmødet

Organisationens 
strategiske tiltag 

Teknisk viden og erfaring 
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Opgave: Indflydelse på budgettet

Hvilken indflydelse har afdelingsmødet på afdelingens udgifter?

Indflydelse (standard og serviceniveau)

Kan påvirkes

Ingen indflydelse

Udfyld skemaet ☺



|  Side 18



|  Side 19



|  Side 20

Landsbyggefonden

Links til videoer:

Om Landsbyggefonden

Om trækningsretten

https://lbf.dk/
https://lbf.dk/projekter/ny-film-viser-mulighederne-med-traekningsretten/


Afdelingens 
budget

21
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Hvad bruges 
budgettet til?

Fastlægge huslejen

Styre afdelingens økonomi

Sikre vedligeholdelsen

Realisere beboerønsker 



Individuelt antennebudget

Planlagt og 

Periodisk 

Vedligeholdelse

Individuelt vandbudget

Individuelt elbudget

Individuelt varmebudget

Forbrugsbudgetter

Drifts-
budget

Afd. 1

Udgifter

Indtægter
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Balanceleje

Udgifter Indtægter

http://www.google.dk/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjX1JOb7KnMAhUL7hoKHcjpDh0QjRwIBw&url=http://caninetraining.com.au/blog/balance-and-the-order-of-things&bvm=bv.119745492,d.ZGg&psig=AFQjCNHa1bg_m5LaDKBUTI9nsNP4UXclBA&ust=1461675494922912
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Resultatet

Resultatkonto
Eventuelle indeståender på afdelingens resultatkonto skal afvikles over højest 3 år
• Både negativ og positiv saldo

Overskud 
• Anvendes til at dække underfinansiering eller underskud

http://www.google.dk/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj5qsCM7anMAhXIOxoKHdvlDAAQjRwIBw&url=http://nyheder.tv2.dk/samfund/2014-07-09-overskud-p%C3%A5-betalingsbalance-ender-p%C3%A5-133-milliarder-0&bvm=bv.119745492,d.ZGg&psig=AFQjCNEJu6qK2-OK8Kc2Coe9vF_AOzKlnA&ust=1461675855262815


|  Side 26

Forskelle i huslejen

Hvorfor er der forskel på huslejen?

Forskellige huslejer i samme afdeling?
Dyre og billige m²

Nye og gamle boliger i samme afdeling

Forbedringer via råderetten

Herlighedsværdi?

M²-leje = samlede lejeindtægter

samlet boligareal
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Renholdelse

Renholdelse og pasning af 
fællesarealer og grønne områder

Beboerservice/småreparationer i 
boligerne

Trappevask?

Andet?

Vigtigt:
• Lav aftaler om serviceniveauet 

• Administrationen tilrettelægger arbejdet

• Administrationen varetager ledelsen af 
de ansatte
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Ren-
holdelse
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Almindelig vedligeholdelse

• Budgetteres realistisk på baggrund af tidligere års erfaringer

• Der henlægges ikke til almindelig vedligeholdelse

• Hvis der er et mønster i opgaverne, kan det være hensigtsmæssigt at 
henlægge til opgaverne (-» konto 116)
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Planlagt og periodisk      
vedligeholdelse og fornyelser

”For at sikre mod store pludselige lejestigninger i forbindelse med større 
vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder er der fastsat regler om, at der skal 
foretages henlæggelser i fornødent omfang til planlagt vedligeholdelse i 
boligorganisationens afdelinger.” 

”Der kan ikke henlægges til moderniserings- og forbedringsarbejder.”
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Vedligeholdelse ~ Forbedringer
Hvad er forskellen på vedligeholdelse og fornyelser på den ene side og 
modernisering og forbedring på den anden?
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Henlæggelser - formål

• At opretholde den oprindelige kvalitet og brugsværdi

• Nuværende beboere ”slider” på bygningsdelen – de skal derfor betale for 
opsparing til vedligeholdelse og fornyelse

• Sikre jævn huslejeudvikling
• Jævne udgifterne ud, så de kan udføres på det bedst mulige tidspunkt set i forhold 

til økonomi og byggeteknik → henlægge til fremtidigt forbrug
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Henlæggelser – krav og regler
Henlæggelsernes størrelse fastsættes på baggrund af en vedligeholdelses- og 
fornyelsesplan:

• Pr. 1. januar 2022 omfatter mindst de kommende 25 år 

• Pr. 1. januar 2024 omfatter mindst de kommende 30 år

Rapport om ejendommens tilstand mv. skal hvert 5. år granskes af en ekstern uvildig 
byggesagkyndig med henblik på at vurdere, om rapport og plan er retvisende og 
omfatter de nødvendige aktiviteter

Henlæggelser skal sikres ajourført til realværdi

Der skal laves en beregning af likviditeten 
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Konto 401: Opsparede henlæggelser primo 7.131.000
Konto 120:  Årets henlæggelser (påvirker huslejen) + 1.288.000
Konto 116:  Året udgifter (dækkes af de opsparede henlæggelser)    - 734.000
Konto 401:  Opsparede henlæggelser ultimo 7.685.000
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Konti i vedligeholdelsesplanen

Årets henlæggelser

• Årets opsparing på konto 120

Tidligere års opsparede henlæggelser

• Fremgår af regnskabets balance på konto 401

Årets udgifter

• Bogføres på konto 116, men dækkes af tidligere års 
henlæggelser
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Eksempel på et 
beboervenligt
budget



Tak for denne gang 
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