
 
 
Til beboerne i afdeling 71 
 

02.09.2025 

                                                                                                                        

Det er tid til at samles og tage del i beslutningerne, der former vores hjem. 
Afdelingsmødet er afdelingens øverste besluttende myndighed, og det er her, at du kan blive  
opdateret om afdelingens udvikling, dele dine ideer og ønsker for afdelingen samt stemme om  
vigtige beslutninger, som har indflydelse på vores hverdag. 
 
 

INDKALDELSE TIL ORDINÆRT AFDELINGSMØDE 

I henhold til Boligforeningen AAB’s vedtægter §14 indkaldes til ordinært afdelingsmøde: 
 

Onsdag den 10.09 2025 kl. 19.00 

Fælleshuset 

Efterslægtsvej 24 

 
ENDELIG DAGSORDEN 

1. Valg af dirigent 

2. Valg af stemmeudvalg 

3. Fremlæggelse af beretning for perioden siden sidste afdelingsmøde  

4. Regnskab til orientering 

5. Behandling af eventuelt indkomne forslag: 

a) Hundehold i afd.71 

b) Køkkener-kollektiv råderet 

    

PAUSE 

 

c) Ændringer til Husordenen 

d) Ændringer til Have-Altan ordenen 

6. Godkendelse af afdelingens driftsbudget for det kommende år 

7. Valg af bestyrelsesmedlemmer og suppleanter  

a) Bestyrelsesmedlem Nilüfer Pektas - genopstiller 

b) Bestyrelsesmedlem Tina Knudsen - genopstiller 

c) Suppleanter til afdelingsbestyrelsen - 2 stk 

8. Eventuelt 

 

Hvad er afdelingsmødet – og hvem kan deltage?  



 

 

AAB er en almen boligforening, hvor beboerne har indflydelse på, hvordan afdelingen skal 
udvikle sig. Vi håber, at du vil deltage og være med til at sætte præg på, hvordan afdelingen skal 
være at bo i.   
 
Afdelingens boliglejere og disses myndige husstandsmedlemmer har adgang og stemmeret på 
afdelingsmødet. Hver husstand har to stemmer, uanset husstandens størrelse. Der kan ikke 
stemmes ved fuldmagt. 

Vil du være med i afdelingsbestyrelsen? 
Afdelingsbestyrelsen varetager beboernes og afdelingens interesser i perioden mellem 
afdelingsmøderne, og søger for, at de beslutninger I tager på afdelingsmødet, bliver ført ud i livet. 
Det gælder både beslutninger om afdelingens drift, det sociale liv i afdelingen, de store 
byggeprojekter samt beslutningen om f.eks. nye havemøbler til gården.  

Det er afdelingsmødet, der vælger afdelingsbestyrelsen. Hvis du ønsker at blive en del af 
afdelingsbestyrelsen, skal du derfor komme til afdelingsmødet og stille op til valg. 
 

Venlig hilsen 

Afdelingsbestyrelsen 

 



 

Nøgletal 2022 2023 2024
Resultat 303.625 -6.369 217.392
Afholdt planlagt vedligehold 81,44% 79,94% 97,65%

Hovedårsag til årets resultat
Overskuddet skyldes besparelse på renholdelse, renovation og henlæggelse til tab ved fraflytninger, samt 
renteindtægter. Dog modsvares dette delvist af flere udgifter end forventet til uforudsete udgifter, oprindelig 
prioritetslån og vandafgift. 

Årets resultat i kr.
217.392

Regnskab 2024

Afdeling 71 - Utterslev Torv

Dette regnskab er et uddrag af det fulde regnskab. På bagsiden finder du afdelingens 
resultatopgørelse og balance. 

Såfremt du ønsker at se det fulde regnskab, kan dette udleveres på ejendomskontoret eller hos 
afdelingsbestyrelsen.

I en boligafdeling er der ingen, der skal tjene på boligerne. Beboerne betaler den husleje der passer 
til afdelingens udgifter og eventuelle indtægter i øvrigt. 

Afdelingernes overskud eller underskud overføres til afdelingens resultatkonto og afvikles som 
udgangspunkt over maksimalt tre år i de kommende års budgetter.

Regnskabet er blevet revideret af PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret 
Revisionspartnerselskab.

Slip for rykkergebyrer. Tilmeld din 

husleje til betalingsservice.



Ingen indflydelse (lovbestemt)
Begrænset indflydelse
Indflydelse

Resultatopgørelse Regnskab Budget Forskel
2024 2024

Udgifter
Oprindelige prioritetslån, ydelse 3.392.105 3.341.000 -51.105
Hjemfaldslån, ydelse 89.282 90.000 718
Ejendomsskatter 762.000 762.000 0
Forsikringer 124.137 107.000 -17.137
Vandafgift 425.516 378.000 -47.516
Renovation 256.040 293.000 36.960
El og varme, fællesarealer 107.411 132.000 24.589
Kontingent BL og juridisk assistance 13.900 13.000 -900
Administrationsbidrag til AAB 403.368 400.000 -3.368
Personaleomkostninger 562.267 580.000 17.733
Renholdelse 81.395 132.000 50.605
Almindelig vedligeholdelse 24.221 52.000 27.779
Planlagt vedligeholdelse 1.741.030 1.783.000 41.970
 - heraf dækket af henlæggelser -1.741.030 -1.783.000 -41.970
Drift af fællesvaskeri 58.203 80.000 21.797
Udgifter til fællesfaciliteter og selskabslokaler 8.349 14.000 5.651
Bestyrelsesarbejde og beboeraktiviteter 39.542 43.000 3.458
Uforudsete udgifter / Korrektioner, tidligere år 62.123 0 -62.123
Henlæggelse til planlagt vedligeholdelse 1.725.500 1.631.000 -94.500
Henlæggelse til normalistandsættelse 50.000 50.000 0
Henlæggelse til tab ved fraflytninger mv. 0 31.000 31.000
Udgifter i alt 8.185.360 8.129.000 -56.360

Indtægter
Husleje, beboelse 7.776.888 7.775.000 1.888
Drift af fællesvaskeri 106.348 99.000 7.348
Drift af fælleslokaler 9.600 14.000 -4.400
Renter 208.072 39.000 169.072
Øvrige indtægter 99.844 0 99.844
Afvikling af tidligere års overskud 202.000 202.000 0
Indtægter i alt 8.402.752 8.129.000 273.752

Årets resultat 217.392 0 217.392

Balance Regnskab Regnskab
2024 2023

Aktiver
Anlægsaktiver i alt (incl bygningernes ansk.sum) 106.248.240 105.976.676
Omsætningsaktiver 5.152.840 4.782.444
Aktiver i alt 111.401.079 110.759.120

Passiver
Opsamlet over-/underskud fra tidligere år 648.436 633.045
Opsparet henlæggelser til:
    Planlagt og periodisk vedligehold 2.649.156 2.602.563
    Normalistandsættelse 610.802 593.978
    Tab ved fraflytninger og øvrige henlæggelser 52.045 52.045
Langfristet gæld 106.352.367 106.063.945
Kortfristet gæld 1.088.273 813.544
Passiver i alt 111.401.079 110.759.120

Sammendrag af det fulde regnskab



Bemærkninger til beboerregnskab 2024

Oprindelige lån og forbedringsarbejder

Bidrag til AAB og Landsbyggefonden samt kontingent BL og juridisk assistance

Udgifter til personale og renholdelse

Almindelig, planlagt vedligeholdelse og henlæggelse af vedligehold

Drift af vaskeri, selskabslokale, beboeraktiviteter og bestyrelsesarbejde

Renter

Afdelingens opsparede resultat

Udgifter til bestyrelsesarbejder er sat som note under udgifter.

Afdelingen fik 3,34 procent i renteindtægter fra afdelingens midler i foreningen mod 
budgetteret 1 procent. 

Afdelingens resultat for året føres på afdelingens resultatkonto. Resultatkontoen udgør 
ultimo året samlet 648.436 kr. Resultatkontoen skal bruges inden for maksimalt tre år fra 
2026 til f.eks. at dæmpe huslejestigninger eller øge afdelingens opsparing til 
vedligeholdelse af afdelingen.

Består af ikke udløbne lån fra afdelingens oprettelse, samt betaling af lån til afsluttede 
byggesager og kollektiv råderet. 

Offentlige og andre faste udgifter (ejendomsskatter, forsikringer, vandafgift, 
renovation, el og varme)
I 2024 har afdelingen også forsikring vedrørende bekæmpelse af skadedyr.
Den kommunale udgift til renovation er generelt stigende blandt andet på grund af øget krav 
til affaldssortering. Kommunen må ikke opkræve mere end det koster at affaldshåndtere. 
Afdelingen har forsøgt at spare på det fælles el- og varmeforbrug og prisen på el og varme 
er faldet fra det meget høje niveau i 2023.

Afdelingens bidrag for AAB´s administration af afdelingen er steget mere end normalt på 
grund af det øget løn – og prispres. Derudover betaler afdelingen til administrationen for 
udførelse af specifikke opgaver som opkrævning, evt. vasker og evt. for brug af en 
driftsleder til at varetage afdelingens drift, hvis afdelingen ikke har påtaget sig 
driftsansvaret. Afdelingens oprindelige lån betales efter udløb til Landsbyggefonden og 
AAB´s dispositionsfond. På grund af afdelingens alder betales også et særlig bidrag til 
Landsbyggefonden, udgiften følger netto-prisindekset, der har været større end normalt.

Posten består af alle udgifter til personale, evt. ekstern ejendomsservice til renholdelse af 
fællesarealer inde og ude, samt snerydning. Udgifter til gårdlaug og ejerforeninger føres 
også her.

Det almindelige vedligehold er uventede udgifter, der ikke er opsparet til på afdelingens drift- 
og vedligeholdelsesplan (dv-plan). Hvert år henlægger afdelingen til kommende års 
vedligehold. Afdelingen har brugt 97,65 procent af det forventede budget til planlagt 
vedligeholdelse.

































































Afdelingsbestyrelsen har i samarbejde med AAB’s administration udarbejdet dette forslag til budget.

Det fulde budget, dv-plan og evt. serviceaftale med administrationen kan afhentes hos 
afdelingsbestyrelsen.

Huslejeændring + 3,31%

Afdeling 71 - Utterslev Torv
Budget 2026

Det er beboerne på afdelingsmødet, der endeligt skal godkende budgettet. Sammen med 
driftsbudgettet godkendes aktivitetsplanen for kommende år.

I en almen boligorganisation er der ingen der skal tjene på boligen, så derfor skal huslejen svare til de 
udgifter, der er i afdelingen. 

Budgettet sammenlignes med budget for sidste år, da budgettet sidste år var bestemmende for den 
nuværende husleje, og det er derfor ændringer i forhold til det budget, der er afgørende for, hvad 
husleje der skal betales næste år.

Dette er et komprimeret budget og DV-plan. 

Side 1 af 6 



Afdeling 71 - Budget 2026

Udgifter Budget Budget Ændring Regnskab
2026 2025 2024

kr. kr. kr. kr.
Oprindelige prioritetslån, ydelse 3.438.000   3.368.000     -70.000       3.392.105   
Forbedringsarbejder m.v. ydelse -              -               -              -              
Hjemfaldslån, ydelse 89.000        90.000          1.000          89.282        
Ejendomsskatter 799.000      772.000        -27.000       762.000      
Forsikringer 130.000      124.000        -6.000         124.137      
Vandafgift 443.000      393.000        -50.000       425.516      
Renovation 283.000      285.000        2.000          256.040      
El og varme, fællesarealer 112.000      100.000        -12.000       107.411      
Ydelse til Landsbygge- og dispositionsfonden -              -               -              -              
Kontingent BL og juridisk assistance 15.000        14.000          -1.000         13.900        
Administrationsbidrag til AAB * 416.000      410.000        -6.000         403.368      
Personaleomkostninger 616.000      602.000        -14.000       562.267      
Renholdelse 89.000        153.000        64.000        81.395        
Almindelig vedligeholdelse 32.000        52.000          20.000        24.221        
Planlagt vedligeholdelse 2.135.622   1.746.777     -388.845     1.741.030   
 - heraf dækket af henlæggelser -2.135.622  -1.746.777    388.845      -1.741.030  
Drift af fællesvaskeri 61.000        83.000          22.000        58.203        
Udgifter til fællesfaciliteter og selskabslokaler 9.000          12.000          3.000          8.349          
Bestyrelsesarbejde og beboeraktiviteter** 55.000        72.000          17.000        39.542        
Korrektioner, tidligere år -              -               -              -              
Henlæggelse til planlagt vedligeholdelse 1.931.000   1.703.000     -228.000     1.725.500   
Henlæggelse til normalistandsættelse 29.000        32.000          3.000          50.000        
Henlæggelse til tab ved fraflytninger mv. 33.000        33.000          -              -              
Afvikling af underskudssaldo -              -               -              -              
Årets overskud -              -               -              217.392      
Samlede udgifter 8.580.000   8.298.000     -282.000     8.340.629   

Her har du ingen indflydelse
Her har du begrænset indflydelse

Her har du indflydelse

Hovedårsag til huslejeændring
Huslejestigningen skyldes øgede udgifter til henlæggelse til planlagt vedligeholdelse, ydelse til prioritetslån 
og vandafgift. Dog modsvares dette delvist af lavere udgifter til renholdelse, drift af fællesvaskeri og 
almindelig vedligeholdelse.

   Hvis ændring mellem budget 2026 og 2025 viser et minus beløb, betyder det at udgiften for afdelingen øges.
 * Administrationsbidraget for 2026 fastlægges endeligt af AAB’s repræsentantskab i november måned 2025.
 ** Heraf afsat til bestyrelsesaktiviteter 37.000 kr. (konto 119.10-119.12) til kursus, kontorhold og mødeudgifter.

41%

11%10%

5%

9%

1%

23%
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Ejendomsskatter og
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Afdeling 71 - Budget 2026

Indtægter Budget Budget Ændring Regnskab
2026 2025 2024

kr. kr. kr.
Husleje, erhverv, institutioner mv. -              -               -              -              
Lejefinansieret råderet, øvrige egenbet. mv. 89.000        92.000          -3.000         91.728        
Drift af fællesvaskeri 106.000      116.000        -10.000       106.348      
Drift af selskabslokaler mv. 10.000        13.000          -3.000         9.600          
Renter 80.000        41.000          39.000        145.950      
Øvrige indtægter -              -               -              99.844        
Overført fra opsamlet resultat 200.000      200.000        -              202.000      
Årets underskud -              -               -              -              
Indtægter før husleje, beboelse 485.000      462.000        23.000        655.469      
Husleje, beboelse 8.095.000   7.836.000     259.000      7.685.160   
Samlede indtægter 8.580.000   8.298.000     282.000      8.340.629   

Nødvendig huslejeændring 3,31%

Overskudssaldo
Opsamlet resultat pr. 31/12-2023 633.045      
Afvikling 2024 -202.000     
Årets resultat 2024 217.392      
Afvikling 2025 -200.000     
Rest til afvikling fra 2026 448.436      

Opsamlet overskud

Større afvigelsesposter i forhold til budget 2025

 • Øgede udgifter til oprindelige prioritetslån, ydelse: 70.000 kr.

 • Fald i udgifter til renholdelse: 64.000 kr.

     Budget 2026 - Fællesvaskeri

Drift af fællesvaskeri - indtægter 106.000        
Drift af fællesvaskeri - udgifter 61.000          
Forskel ( minus = udgift for afdelingen) 45.000          

Afdelingsbestyrelsen foreslår at saldo opsamlet overskud på 448.436 kr. afvikles over 3 år.

 • Øgede udgifter til henlæggelse til planlagt vedligeholdelse: 228.000 kr.
De øgede udgifter skyldes at afdelingens ordinære henlæggelser er steget fra 1.703.000 kr. i budget 2025 til 
1.931.000 kr. i budget 2026. Dette gøres for at styrke afdelingens drifts- og vedligeholdelsesplan.

De øgede udgifter skyldes at afdelingens rentebidrag på det oprindelig prioritetslån falder 5% årligt. Dette 
har givet et fald i rentebidrag på 96.000 kr. i forhold til budget 2025.

Faldet skyldes at der i budget 2025 har været budgetteret til snerydning og dette er ikke gjort i budget 2026, 
da afdelingen ikke har haft udgifter til dette i 2024. 
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Afdeling 71

Afdelings plan for drift- og vedligeholdelse (DV-plan)

Aktivitet (angivet i hele tusinde kr.) 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

A 1 Flyttelejemål 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71

A 2 Køkkenmoderniseringer 110 110 110

A 4 Facader - Vedligehold 16 17 17 17 17 18 18 18 18 19

A 5 Sokler - Vedligehold 22 23 23 23 24 24 24 25 25 25

A 6 Vådrumsfuger - Udskiftning 21 21 21 22 22 22 22 23 23 23

A 7 Svenskerhus, tag - Vedligehold 232

A 9 Døre - Vedligehold (hoveddøre) 25 25 26 26 26 27 27 28 28 28

A 26 Sanitetsudstyr i boliger - Reparation og udskiftning74 75 76 77 77 78 79 80 80 81

A 30 Vand - Vedligehold (Fjernvarmeunits) 19 19 20 20 20 21 21 21 22 22

A 38 Vaskeri - Udskiftning af maskiner 177

A 47 Hvidevarer - Udskiftning 82 84 85 86 87 89 90 91 93 94

A 48 Materiel - Vedligehold 16 16 16 64 17 17 17 18 18 18

A 51 Småbygninger - Vedligehold (Cykelskure,unithuse og stakit)319

A 55 Kloak - Vedligehold 25 26 26 27 27 27 28 28 29 29

A 62 Legeplads - Vedligehold 27 51 29 54

A 66 Beplantning - Vedligehold 22 22 23 23 23 24 24 24 25 25

A 71 Ventilation - Vedligehold 13 34 14 14 14 14 15 15 35 15

A 72 Varme - Vedligehold (Servicekontrakter 6) 32 33 33 34 34 35 35 36 36 37

A 111 Tagrender & -nedløb - Vedligehold 19 19 19 19 20 20 20 21 21 21

A 116 Vinduer - Vedligehold (Alle) 26 26 27 27 29 29 29

A 118 BYGGESAG Vinduer - Udskiftning 5.065

A 123 Facade - Vedligehold (Murhjørner) 185 185 185 185 185 185 185 185 185 185

A 124 Faldstammer - Rensning 53 55 58

A 127 Hoveddøre, male - Vedligehold 250

A 130 Legeplads - Nyanskaffelse 450

A 133 Fælleshus, male - Vedligehold 232

A 136 Fælleshuset, tag - Udskiftning 300

A 139 Fælleshuset, køkken - Vedligehold 151

A 142 Køkkeninventar - Vedligehold 15 16 16 16 16 17 17 17 17 18

A 147 Nye køkkener 680 680 680 680 680

Øvrige aktiviteter 145 307 263 138 122 200 218 160 150 349

Årets forbrug på dv-aktiviteter 2.136 1.119 1.115 933 6.164 1.619 1.617 1.566 1.641 2.457

I henhold til lov om almene boliger skal alle afdelinger have en drifts- og vedligeholdelsesplan - i daglig tale kaldet 
en dv-plan. Afdelingens bygninger er værdifulde og skal vedligeholdes for at afdelingen forbliver attraktiv for 
beboere og boligsøgende, vel vedligeholdt og rar at bo i.
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Likviditetsbudget 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Primo saldo 2.605 2.401 3.434 4.691 6.352 3.304 4.500 5.698 6.947 8.121

Planlagt vedligeholdelse -2.136 -1.119 -1.115 -933 -6.164 -1.619 -1.617 -1.566 -1.641 -2.457

Saldo efter årets forbrug 470 1.282 2.318 3.758 189 1.685 2.883 4.132 5.306 5.664

Årets henlæggelse 1.931 2.152 2.373 2.594 2.815 2.815 2.815 2.815 2.815 2.815

Anden finansiering 300

Ultimo saldo 2.401 3.434 4.691 6.352 3.304 4.500 5.698 6.947 8.121 8.479

Nøgletal:

Saldo før henlæggelse kr./m² 66 179 324 525 68 235 402 577 740 790

Årets henlæggelse kr./m² 269 300 331 362 393 393 393 393 393 393

Saldo efter henlæggelse kr./m² 335 479 655 887 461 628 795 970 1.133 1.183

*   AAB's krav til minimumshenlæggelse

** Tilsynsmyndighedens anbefalet minimumsbeløb

Bemærkninger til plan for drift- og vedligeholdelse

1.703

2025

2.649

-1.747

902

Minimum
/anbefal

*    50 126

** 150 238

** 325

Af større aktiviteter i afdelingens drift- og vedligeholdelsesplan for 2026 er der legeplads - nyanskaffelse (A130), 
småbygninger - vedligehold (A51) og svenskerhus, tag - vedligehold (A7).

Årets henlæggelse i 2026 udgør 269 kr./m². Tilsynets anbefaling bliver derfor overholdt. Saldo efter henlæggelse i 2026 udgør 
335 kr./m². Tilsynets anbefaling bliver derfor overholdt. Afdelingens 30 årige dv-plan viser et forventet finansieringsbehov på 
0,3 mio.kr.

Obs.  DV-planen dækker over de 30 største aktiviteter de næste 10 år. Øvrige aktiviteter dækker over de resterende 
aktiviteter som er blev lagt sammen til en fællessum over en 10 årig periode. Ønsker du at modtage den fulde 
aktivitetsoversigt, kontakt ejendomskontoret.
Afdelingsbestyrelsen kan i samarbejde med administrationen overføre ubrugte aktiviteter til efterfølgende år, hvis aktivitet er 
samme som allerede tidligere er godkendt af afdelingsmøde.

2.605

364
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Afdeling 71 - Fremskrivningsbudget

På denne side ser vi på den forventede huslejeudvikling de næste fire år.

Det er vigtigt at understrege, at tallene på denne side, udover det I skal stemme om i år, er foreløbige budgettal.

Budget Budget Budget Budget
2026 2027 2028 2029

Samlede udgifter 8.580.000 8.872.895 9.167.836 9.464.886

Samlede øvrige indtægter 485.000 447.320 378.123 292.100

Forventet huslejeindtægter 8.095.000 8.425.575 8.789.714 9.172.786

Forventet huslejeændring i % 3,31% 4,08% 4,32% 4,36%

Større afvigelsesposter i forhold til fremtidige budgetår

Afdelingens igangværende byggesager:

Afdelingen forventes en huslejestigning på 3,31% i 2026, 4,08% i 2027, 4,32% i 2028 og 4,36% i 2029. Disse 
stigninger skyldes øgede udgifter til henlæggelse til planlagt vedligeholdelse, samt en forventning om generelle 
prisstigninger af fx vand, el og ejendomsskatter. Stigningen i 2029 skyldes at alt overskud er afviklet i 2028 og 
dette giver et udsving i budget 2029.

Afdelingen har ingen igangværende byggesager. På afdelingens drift- og vedligeholdelsesplan er der i 2026 
nyanskaffelse på legeplads, vedligehold af cykelskure, vedligehold af tag på svenskerhus og udskiftning af 
maskiner i vaskeri. I 2028 er der rensning af faldstammer og i alle årene fra 2026 til 2029 er der vedligehold af 
murhjørner.

 -
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Huslejeudvikling 
Årlig husleje pr. m2  med basisår 2022, samt antaget at Gns. i AAB er 1,5 % fra 2026 og frem

Afdelingen Gns. AAB

Side 6 af 6 


	Endelig indkaldelse til afdelingsmødet 2025.pdf (p.1-2)
	Afd 71 - Beboerregnskab 2024.pdf (p.3-5)
	HUNDEFORSLAG 2025.pdf (p.6-12)
	RÅDERETS KØKKENER.pdf (p.13-17)
	FORSLAG TIL ÆNDRING AF HUSORDENEN-AAB71.pdf (p.18-30)
	FORSLAG TIL ÆNDRINGER AF HAVE-ALTAN-ORDENEN-AAB71.pdf (p.31-36)
	Afd 71 – Beboerbudget 2026.pdf (p.37-42)

