At bo i en almen bolig
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DANMARKS ALMENE BOLIGER







Karina med bgrn i AAB's afdeling 6. Foto: Harry Nielsen.

Velkommen i din almene bolig!

Almene boliger er et tilbud til alle. Denne pjece
fortaeller om det almene byggeri og giver en kort
orientering for nye beboere.

Det almene byggeri er demokratisk opbygget med
beboerflertal i alle styrende organer.

Boligerne er opfert i samarbejde med kommunen,
som ogsa kan disponere over hver fjerde ledige lej-
lighed til kommunens boligsociale forpligtelser.

Ingen skal tjene pa huslejen i det almene byggeri.
Lejen er omkostningsbestemt. Det vil sige, at regn-
skabet for en boligafdeling sa vidt muligt skal balan-
cere ar for ar.

Hver afdeling er en selvstaendig gkonomisk enhed,
hvis gkonomiske midler ikke kan bruges andre ste-
der i boligorganisationen.

En seerlig forpligtelse

Det almene byggeri er for alle men har sarlige
sociale forpligtelser over for de befolkningsgrupper,
der har seerlige boligbehov. Det geaelder f.eks. unge
under uddannelse og andre unge, der har boligpro-
blemer, zldre og handicappede, enlige med bgrn
og flygtninge samt mennesker, der skal genhuses i
forbindelse med byfornyelsen.

Denne udlejningspolitik tilstraeber en forbedring af
boligforholdene og en integration af de forskellige
befolkningsgrupper.
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Beboerne bestemmer

Det almene byggeri arbejder efter de love, der er
vedtaget af Folketinget. Lovgivningen har ogsa fast-
lagt, hvordan beboerdemokratiet skal virke, og det
fastslas, at beboerne har det afgarende ord i den
daglige drift.

Derfor har beboerne fuld indsigt i, hvad deres hus-
leje bruges til, og det er beboerne, som vedtager
budgettet. Det vil sige, at de treeffer afgarelse om
vedligeholdelse, fornyelse og forbedringer, der skal
foretages. Beboerne fastlaegger ogsa regler om fael-
les omrader som beboerlokaler, vaskerier, legeplad-
ser, de grgnne omrader og mange andre ting i hver-
dagslivet i boligafdelingen.

Beboerne vaelger blandt beboerne en afdelings-
bestyrelse pa et afdelingsmade. Det er ogsa pa
afdelingsmadet, at beboerne vedtager en husorden
for afdelingen.

Der skal holdes mindst ét afdelingsmade for
beboerne om dret, hvor der forelaegges regn-
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Vibeke pa sin balkon i Signalhuset i restaden (Lejerbo).
Foto Harry Nielsen.



skab og behandles budget samt foretages valg til
afdelingsbestyrelsen. Du kan ogsa stille op til valg
til afdelingsbestyrelsen og dermed veere bindeled-
det mellem beboerne, administrationen og bolig-
organisationens bestyrelse.

Der indkaldes ofte til flere mader, hvis starre spargs-
mal skal drgftes, og der kan holdes urafstemning
om starre forbedringsarbejder og lignende udgifts-
kraevende opgaver. Der arbejdes til stadighed med
videreudvikling af beboerdemokratiet, og for at det
skal fungere godt, ma mange af beboerne i en bolig-
afdeling veere aktive. Du opfordres derfor til ogsa
at mgde frem og deltage i debatten, nar der ind-
kaldes til beboermade. Er der problemer i hverda-
gen, kan du altid kontakte din afdelingsbestyrelse.
Afdelingsbestyrelsen fungerer som dine tillids-
repraesentanter i boligforholdet.

Fritid og milje

| mange boligomrader er der beboerlokaler eller
feelleshuse, hvor beboerne kan mgdes til sociale og
kulturelle aktiviteter. Hvor der er mulighed for det,
prioriteres udearealerne hgijt, sa bade barn og
voksne har gode mgdesteder og plads til udendgrs
aktiviteter. Saledes gares der ogsa en indsats for at
gavne og skane miljget i boligafdelingerne bade af
hensyn til gkonomien og til beboernes trivsel.

Det sociale samvaer, som gode fritidsmuligheder
giver, og boligomrader, som beboerne interesserer
sig for, er med til at forebygge, at sociale problemer
opstar.
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Huslejens beregning

Huslejen i det almene byggeri er som naevnt om-
kostningsbestemt, og indtaegter og udgifter skal
balancere. Huslejen bestar af kapitaludgifter og
gvrige driftsudgifter.

Kapitaludgifterne er forrentning og afdrag pa de
lan, der matte optages, da byggeriet blev opfart og
eventuelt ved senere ombygninger og forbedringer.
| nyere byggeri er der givet saerlige tilskud til ned-
bringelse af kapitaludgifterne. Det er sket gennem
en rentesikring eller indeksldn med ydelsesstat-

te. Disse ordninger indebaerer, at kapitaludgifterne
stiger langsomt fra ar til ar i et ngjere fastlagt for-
hold til pris- og lgnudviklingen.

| det aeldre byggeri er kapitaludgifterne de samme
ar for ar, hvis der ikke optages nye lan til bestem-
te formal.

| boliger fra far 1970 betaler beboerne et seerligt
bidrag til Landsbyggefonden, som er en fzlles fond
for alle almene boligorganisationer. Bidragets star-
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relse er fastlagt i lovgivningen og varierer fra bebyg-
gelse til bebyggelse. Disse indbetalinger til Lands-
byggefonden bruges som tilskud til forbedrings-
arbejder i boligafdelingerne og som statte til saerligt
vanskeligt stillede afdelinger.

De gvrige driftsudgifter omfatter udgifter til vedli-
geholdelse af bygningerne og de grgnne omrader,
renovation, vand, forsikringer, lznninger til ejen-
domsfunktionaerer, administration, skatter, fzlles-
lokaler og henlaeggelser til planlagt og periodisk
vedligeholdelse og fornyelser.

Disse variable udgifter stiger efterhanden typisk
sammen med priser og lgnninger.



Vedligeholdelse

Sa leenge du bor i din bolig, har du pligt til at vedlige-
holde den. Afdelingen har et vedligeholdelsesreg-
lement, som indeholder retningslinjerne for, hvordan
din bolig skal vedligeholdes. Der kan du laese om
udlejers og lejers vedligeholdspligt.

Boligorganisationen skal vedligeholde og foretage
nadvendig udskiftning af ruder, vand- og gashaner,
elafbrydere, wc-kummer, cisterner, vaskekummer,
badekar, kaleskabe, komfurer, vaskemaskiner og
lignende, som er installeret af boligorganisationen
eller af en lejer, der har benyttet sig af rdderetten.

Forsikring

Afdelingen har pligt til at tegne en ejendomsforsikring.

@nsker du at forsikre mgbler og andre private ejen-
dele, inklusiv dem du matte opbevare i kaelder- eller
loftsrum, rades du til at tegne en indboforsikring.

Indflytningssyn

| forbindelse med din indflytning i din almene
bolig, skal du sammen med boligorganisatio-
nen gennemga din nye lejlighed, og der skal
udarbejdes en indflytningsrapport, som begge
parter skal underskrive.

Rapporten indeholder din og boligorganisati-
onens bemaerkninger til lejlighedens standard
ved indflytningen. De fejl eller mangler, der
noteres i indflytningsrapporten, kommer du
ikke til at betale for ved fraflytningen.

Fejl- og mangelliste

Ud over at der skal udfyldes en indflytningsrapport,
kan du ogsa udfylde en fejl- og mangelliste, som du
senest 14 dage efter din indflytning skal aflevere til

boligorganisationen.
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Kimie med sin sgn Gabriel pa Alexandrakollegiet. Foto: Lars Bech.
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Hjaelp til indskud og husleje

Beboere i almene boliger har mulighed for at fa
hjeelp til indskud og husleje. Hjeelpen fas hos kom-
munen og bestar af individuel boligstatte (bolig-
ydelse og boligsikring) og indskudslan.

BL — Danmarks Almene Boliger udgiver en folder
om individuel boligstatte med almindelig informa-
tion om reglerne og oplysninger om de aktuelle
satser. Folderen kan fas i din boligadministration og
kan ses pa BL's hjemmeside, www.bl.dk.

Laes mere om mulighederne for indskudslan pa
www.borger.dk under Bolig og flytning.

Man har kun ret til indskudslan og individuel bolig-
stgtte, hvis huslejen er under halvdelen af indkom-
sten.



Indskudslan

Indskudslan ydes med seerlig lav rente.
Kommunen har kun pligt til at yde indskuds-
lan, hvis indkomsten er szerligt lav, og boligen
er taget i brug efter 1. april 1964.

Kommunen har ikke pligt til at yde indskuds-
lan, hvis man har en vis formue, hvis den fin-
der ens nuvaerende bolig god nok, og hvis
man ikke har afviklet gaeld pa et tidligere ind-
skudslan.

Kommunen kan i andre tilfeelde veelge af yde

lan eller stille garanti for Ian i et pengeinstitut.

Indskudslan skal sages far indflytningen. Der
findes saerlige ansagningsblanketter.

Individuel boligstotte

Individuel boligstatte omfatter alle slags lejede lej-
ligheder og fas alt efter husstandsindkomst, husleje,
boligens starrelse og antal beboere i husstanden.
Der findes to former for individuel boligstatte:

* Boligydelse er for husstande med folke- og
fartidspensionister (dog ikke personer, der har
s@gt om fgrtidsspension efter 1. januar 2003)

* Boligsikring er for @vrige husstande, herunder
efterlgnnere)

Individuel boligstgtte kan farst fas, nar der er sagt
om den.

Der findes saerlige ansagningsblanketter. Der kan
0gsa sgges om individuel boligstatte pa hjemme-
siden www.borger.dk under Bolig og flytning, hvor
man ogsa har mulighed for at beregne den stgtte,
man i givet fald er berettiget til.
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Raderet

Raderet betyder, at du har ret til at lave en raekke
forbedringer af din bolig, som du ikke skal retablere,
nar du flytter. Du skal selv betale, men flytter du,
inden forbedringerne er nedskrevet, har du normalt
ret til at fa udbetalt en godtgerelse af boligorgani-
sationen. Forbedringerne nedskrives over mindst 10
ar og maksimalt 20 ar afheengigt af den forventede
holdbarhed.

Derudover kan du foretage visse forandringer i din
bolig, som du heller ikke skal retablere ved fraflyt-
ningen.

Boligorganisationen kan vejlede dig yderligere om
mulighederne for at forbedre og forandre din bolig.

Eksempler pa forbedringer, som du har ret til at lave
uden godkendelse: Nyt og eventuelt starre kakken
og bad, energibesparende foranstaltninger (f.eks.
forsatsruder), ressourcebesparende arbejder (f.eks.
vandbesparende toiletter) og tekniske installationer
(f.eks. elinstallationer).
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Alle forbedringer og forandringer skal anmeldes
skriftligt til boligorganisationen, fgr arbejdet udfares.

Det geelder ogsa for de forbedringer, som du har
ret til at lave uden godkendelse.

Laes ogsa pjecen “Raderetten” som udgives af BL —
Danmarks Almene Boliger, og som fas i din bolig-
organisation.

Hvis du vil bytte

Hvis du vil bytte lejlighed med en anden familie,
kan det ske uden szerlige krav til din husstands ster-
relse eller sammensaetning. Det geelder ogsa, hvis
du @nsker at bytte med en familie i en privat leje-
bolig. Bor du som enlig for eksempel i en firevaerel-
sers lejlighed, sa kan du bytte med et aegtepar
uden bgarn, der bor i en privat tovaerelsers lejebolig.

| ungdoms- og zldreboliger kan bytte normalt kun
ske til andre i den berettigede personkreds.



Laes ogsa pjecen “Boligbytte og fremleje” som
udgives af BL — Danmarks Almene Boliger, og som
fas i din boligorganisation

Du kan ogsa oprette et byttetilbud pa hjemmesiden
www.bytbolig.dk, der administreres af BL — Danmarks
Almene Boliger.

Hvis du vil flytte

Nar du allerede bor i boligorganisationen, sa har du
en seerlig fortrinsret til at komme i betragtning til en
anden bolig fremfor andre udefra.

Du skal skrives op pa boligorganisationens opryk-
ningsventeliste, hvis du gnsker at flytte til en anden
bolig i afdelingen eller inden for boligorganisationen.

Hvis du vil flytte, er det selvfglgelig af betydning at
fa at vide, hvad der sker med det indskud, du har
betalt ved indflytningen. Beboerindskuddet er en del
af finansieringen af byggeriet, men det er samtidig
en sikkerhed for afdelingen i forhold til beboerens
udgifter til istandsaettelse ved fraflytningen.

Ved flytningen skal hele det oprindelige indskud
efter loven udbetales til beboeren, men der kan fra-
traekkes udgifter til den naevnte istandsaettelse.

Der findes tre forskellige fraflytningsordninger:
A-ordningen, A- ordning med NI -belgb og B- ord-
ningen. Ved de to farste ordninger skal der istand-
seettelse ved fraflytning. Udgifterne til istandsaet-
telsen fordeles mellem lejer og boligafdeling i for-
hold til, hvor leenge du har boet i lejligheden. Ved
B-ordningen sker der ingen istandsaettelse, men
lejemalet har en vedligeholdelseskonto, som anven-
des til Igbende vedligeholdelse.

Hvis der er tale om misligholdelse eller direkte haer-
vaerk af boligen, skal fraflytter altid betale for ska-
derne uanset fraflytningsordning.

| afdelingens vedligeholdelsesreglement, som du far
udleveret ved indflytningen, kan du laese hvilken
fraflytningsordning din afdeling har.

Laes 0gsa pjecen “Istandsaettelse ved fraflytning”
som udgives af BL — Danmarks Almene Boliger og
som du kan fa i din boligorganisation.
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Beboerklagenaevn

Bliver man uenig med sin boligorganisation, kan man klage til beboerklagenaevnet. Det skal ske
skriftligt, og det koster 133 kr. (2011). Prisen pristalsreguleres hvert ar.

Muligheden for at klage til et beboerklagenaevn er forholdsvis ny og har bl.a. til formal at fa

uenigheder afgjort sa hurtigt som muligt.

De problemer, som beboerklagenzevnet

kan behandle, er:

« Varsling af huslejeforhgijelser (det vil sige overhol-
delser af tidsfrister og ikke huslejens starrelse)

« Boligens standard ved indflytningen

« Vedligeholdelse og istandsaettelse (f.eks. kan man
klage over en flytteopgarelse, hvis man er util-
freds med boligorganisationens opgarelse)

« Installationer og forbedringer af det lejede (rade-
ret m.m.)

« Tilbagebetaling af beboerindskud eller depositum

« Betaling af varme og vand
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« Lejerens betaling til faellesantenner

Bytte, fremleje og fortsaettelse af lejemalet

» Husordensovertraedelser

Lovligheden af de beslutninger, som er truffet af
beboerdemokratiet (det vil sige, om de beboer-
demokratiske regler er overholdt)

« Afslag pa anvisning af en ledig bolig



Beboerklagenavnet kan treffe
folgende afgarelser:

« Afgare om en klager har ret

o Erklaere om en beslutning i beboerdemokratiet
er gyldig

» Sende en advarsel til en beboer

 Give en beboer en betinget opsigelse (det vil sige,
at opsigelsen kun kan fares ud i livet, hvis ved-
kommende gentager sin forsyndelse)

Nar beboerklagenaevnet har modtaget en klage,
skal modparten senest en uge efter informeres om
klagen. Herefter har modparten normalt en frist pa
to uger til at svare naevnet pa klagen. Derefter har
beboerklagenaevnet fire uger til at afggre sagen.
Det vil sige, at der normalt vil ga syv uger, fra klagen
er modtaget af beboerklagenavnet, til naevnet
udtaler sig om sagen.

Brendby Nord. Foto: Harry Nielsen

At bo i en almen bolig 13



BL — Danmarks Almene Boliger

BL — Danmarks Almene Boliger er det almene
byggeris interesseorganisation. Naesten alle almene
boligorganisationer er medlemmer.

BL arbejder for beboernes interesser og en styrkelse
af den almene boligsektor. BL tjener ogsa som rad-
giver for medlemmerne, forestar kursus- og anden
oplysningsvirksomhed og meget andet.

Som beboer far du Beboerbladet ind ad dgren fire
gange om daret. Det orienterer om den seneste
boligpolitiske udvikling af interesse for din bolig-
situation og en raekke andre emner.

BL's ledelse vaelges i 11 kredse og pa foreningens
repraesentantskabsmeade, hvor tillidsfolk fra det
almene byggeri samles. Repraesentantskabet vaelger
i lige ar en formand og en naestformand, der ogsa
er formand og naestformand for bestyrelsen.

Ved at deltage i det beboerdemokratiske arbejde
kan du felge og praege landsforeningens arbejde,
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og hvis du gnsker yderligere oplysninger om det,
kan du rette henvendelse til:

BL — Danmarks Almene Boliger
Studiestraede 50
1554 Kgbenhavn K.

Telefon: 3376 2000
Fax: 3376 2001
email: bl@bl.dk

Vil du vide mere, kan du pa internettet besgge en
af vores hjemmesider:

www.bl.dk

www.blboligen.dk

www.beboerbladet.dk

www.bytbolig.dk

Her kan du finde meget mere information om
almene boliger, laese de blade, som BL udgiver, og
se alle BL's pjecer.



Nogle af pjecerne navnes her: Det almennyttige boligbyggeri skiftede navn til
* Boligydelse og boligsikring alment boligbyggeri ved en loveendring i 1997.
* Raderet

* Istandsaettelse ved fraflytning
* Boligbytte og fremleje

Derfor hedder det nu “almene boliger” og “at
bo alment”.

En loveendring gaeldende fra og med 2010

Mange af dem kan du ogsa fa i din betyder, at der i dag kun er to forskellige typer

boligorganisation. af almene boligorganisationer: Almene bolig-
organisationer med boligafdelinger og alme-
ne boligorganisationer uden afdelinger.
Sidstnaevnte er almene administrationsorgani-
sationer, der adminstrerer andre almene bolig-
organisationer, f.eks. de tidligere forretnings-
farerorganisationer.

| dag er der cirka 650 almene boligorganisa-
tioner. De har bygget godt 550.000 boliger i
omkring 8.000 boligafdelinger fordelt over hele
landet.
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BL — Danmarks Almene Boliger, Studiestraede 50, 1554 Kabenhavn V, Telefon 3376 2000, Fax 3376 2001, www.bl.dk, email bl@bl.dk




