Afdeling 82

Klostergarden
Budget for 2026/27
Til godkendelse pé afdelingsmadet den 02.02.2026

Byggeafsnit Nugaldende Regulering Regulering Ny Samlet
gns. arlig leje % gns. arlig leje | gns. arlig leje arlig
pr. m? pr. m? pr. m? lejeregulering
Vindegade 36-38, ungd. 900,46 -1,50% -13,54 886,92 -14.106
Vindegade 42-50 1.073,67 -1,50% -16,15 1.057,52 -31.256
Vindegade 54-62, klv. 1.072,56 -1,50% -16,13 1.056,43 -72.074
Vindegade 62, ungd. 901,10 -1,50% -13,55 887,55 -5.895
Klostervej, ungd. 902,37 -1,50% -13,57 888,80 -20.669
TOTAL -144.000 |
De primaere begrundelser for huslejereguleringen er:
105.9 Laneydelser oprindelige lan 37.479
Ydelser stiger, da lan reguleres arligt med stigningen i nettopris- eller lanindekset (laveste sats)
114 Lan til driftspersonale og evt. anden ekstern renholdelse -112.875
Udgiften til lenninger falder grundet tilpasning af fordelingsnggler
115 Almindelig vedligeholdelse 43.000
Udgiften er tilpasset til forventet forbrug
203 @vrige ordingere indtaegter -122.500
Stiger pga leje for selskabslokale og @get overskudsafvikling
Qvrige 10.896

| alt -144.000
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Klostergarden
Budget for 2026/27
Boligforening Afdeling Tilsynsferende kommune
LBF-Boligorganisation 173 LBF-afdelingsnummer 82 Kommunenummer 461
FAB - Fyns Almennyttige Boligselskab Klostergarden Odense Kommune
Vestre Stationsvej 5 Vindegade 42-50 og 54-62 Flakhaven 2
5000 Odense C. 5000 Odense C 5000 Odense C
TIf. 63 12 56 00 TIf. 66131372
E-mail fab@fabbo.dk E-mail odense@odense.dk
CVR/SE-nr 37830011
Lejemal Antal Antal Bruttoareal a lejemals- Antal leje-
rum lejemal i alt m?2 enheder malsenheder

Familieboliger 1 4 280 1 4

2 42 2.874 1 42

3 38 3.250 1 38
Ungdomsboliger 1 30 965 1 30

2 48 2.035 1 48
Boligoplysninger i alt 162 9.403 162
Lejemalsoplysninger i alt 162 9.403 162

Fordeling af udgifter i driftsbudget 2026/27

105+125+126+127 - Laneydelser oprindelige 1an, renoveringslan og afskrivninger
106+110 - Ejendomsskat og forsikring

112 - Administrationsbidrag

107+109+111 - Energiforbrug og renovation

11,66% 114 - Lon driftspersonale og f.eks. trappevask, graesslaning mv.

2,16% 115 - Aimindelig vedligeholdelse (akut opstaede opgaver)

1,15% 118 - Drift feellesfaciliteter

119 - Diverse udgifter (f.eks. beboeraktiviteter, kontingenter)

25,24% 120-121-123 - Henleeggelser

Rad = Ingen indflydelse
Gren = Stor indflydelse
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Afdeling 82

[
Klostergarden
Budget 2026/27
Beskrivelse Regnskab Budget Budget Andring Budget
2024/25 2024/25 2025/26 2026/27
UDGIFTER
105.9 I Laneydelser oprindelige lan 3.832.846 3.889.113 3.921.967 37.479 3.959.446
Offentlige og andre faste udgifter
106 Ejendomsskatter 189.028 185.400 186.900 6.900 193.800
109 I Renovation 317.391 298.600 311.800 15.900 327.700
110 Forsikringer 140.293 134.050 140.140 16.860 157.000
111 Afdelingens energiforbrug, fesllesarealer 232.714 202.500 236.000 5,500 241.500
inkl. malerpasning mv.
112 I Administrationsbidrag 664.200 664.200 664.200 664.200
113.9 Offentlige og andre faste udgifter i alt 1.543.626 1.484.750 1.539.040 45.160 1.584.200
Variable udgifter
Lan til driftspersonale og evt. anden
114 1.097.149 1.030.516 1.263.740 -112.875 1.150.865
ekstern renholdelse
115 Almindelig vedligeholdelse 168.201 155.000 170.500 43.000 213.500
116 Planlagt og periodisk vediigeholdelse og 704.991 1.551.972 1.921.129 94.271 2.015.400
fornyelser
Heraf deekkes af tidligere henleeggelser -704.991 -1.551.972 -1.921.129 -94.271 -2.015.400
118.1 Drift af feellesvaskeri (udgifter) 98.758 126.500 91.600 6.500 98.100
118.2 Andel i feellesfaciliteters drift (udgifter) 6.300 6.300 6.300
118.3 rift af mode- og selskabslokaler 7.995 5.800 9.000 400 9.400
(udgifter)
119.1 Kontingent, BL - Danmarks Almene 27.686 25.600 26.900 1.300 28.200
Boliger
119.2 I gfcglellngsbestyrelsens radighedsbelgb 3.520 12.000 12.000 12.000
I Afdelingsbestyrelsens kurser 2.000 2.000 2.000
119.4 I Fritidsaktiviteter 6.862 18.000 18.000 18.000
119.6 I Andre udgifter 4.644 1.100 1.100 3.500 4.600
119.9 Variable udgifter i alt 1.414.816 1.382.816 1.601.140 -58.175 1.542.965
Henlzaeggelser
120 Planlagt og periodisk vediigeholdelse og 5 5,3 5o 2.223.000 2.455.000 2.455.000
fornyelser
121 Istandsaettelse ved fraflytning 208.000 208.000 47.000 -36.750 10.250
123 Tab ved fraflytninger 17.300 17.300 17.300 8.900 26.200
124.8 Henlaeggelser i alt 2.448.300 2.448.300 2.519.300 -27.850 2.491.450
124.9 Samlede ordinzere udgifter 9.239.587 9.204.979 9.581.447 -3.386 9.578.061
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Klostergarden
Budget 2026/27

125
126
134
139.9

140.2
150

201.1
201.2
202
203
203.9

206
207.9

209.9

220

Beskrivelse

Ekstraordinzere udgifter
Ydelser vedr. lan til forbedringsarbejder

Regnskab

2024/25

Budget
2024/25

Budget
2025/26

Andring

Budget
2026/27

Ly 191.280 191.300 190.900 -365 190.535

Afskrivning pa forbedringsarbejder m.v. 116.010 116.010 104.600 -3.300 101.300

Korrektion vedr. tidligere ar 53.620

Ekstraordinaere udgifter i alt 360.910 307.310 295.500 -3.665 291.835

Arets overskud, der anvendes til:

Overfart til resultatkonto (407) 134.640

Udgifter og evt. overskud i alt 9.735.138 9.512.289 9.876.947 -7.051 9.869.896
INDTAGTER

Ordinzere indtegter

Familieboliger 6.602.855 6.592.364 6.900.612 11.772 6.912.384

Ungdomsboliger 2.575.824 2.586.025 2.721.135 -16.923 2.704.212

Renter 258.525 41.800 129.400 19.600 149.000

@vrige ordineere indteegter 295.800 292.100 125.800 122.500 248.300

Samlede ordinzere indtaegter 9.733.004 9.512.289 9.876.947 136.949 10.013.896

Ekstraordinzere indtegter

Korrektion vedr. tidligere ar 2.134

Samlede ekstraordinare indtaegter 2134

Indtzegter i alt 9.735.138 9.512.289 9.876.947 136.949 10.013.896

Indteegter og evt. underskud i alt 9.735.138 9.512.289 9.876.947 136.949 10.013.896

Huslejeaendring -144.000

Rad = Ingen indflydelse
Gren = Stor indflydelse
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Drift- og vedligeholdelsesbudget

Beskrivelse (kr. 1.000) 2026/27 2027/28 2028/29 2029/30 2030/31 2031/32 2032/33 2033/34 2034/35 2035/36 2036/37 2037/38 2038/39 2039/40 2040/41
Henlaggelse - Primo 11.114 11.554 12.954 13.580 14.632 15.329 16.340 16.750 12.346 13.477 12.213 12.991 14.082 13.903 15.141
Budgetteret henlaeggelse 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455
Anden kapital anskaffelse 0 0 105 0 0 0 0 1.594 0 750 0 0 286 0 0
Planlagt vedligehold (forbrug i aret) 2.015 1.054 1.934 1.402 1.758 1.444 2.045 8.454 1.324 4.469 1.677 1.365 2.920 1.217 7.030
Henlzeggelse - Ultimo 11.554 12.954 13.580 14.632 15.329 16.340 16.750 12.346 13.477 12.213 12.991 14.082 13.903 15.141 10.566
20.000
18.000 -
16.000
14.000 ——
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000
0
2026/27 2027/28 2028/29 2029/30 2030/31 2031/32 2032/33 2033/34 2034/35 2035/36 2036/37 2037/38 2038/39 2039/40 2040/41
= Henlaeggelse - Primo === Anden kapital anskaffelse —Budgetteret henleeggelse ——Planlagt vedligehold (forbrug i aret)
Beskrivelse (kr. 1.000) 2041/42 2042/43 2043/44 2044/45 2045/46 2046/47 2047/48 2048/49 2049/50 2050/51 2051/52 2052/53 2053/54 2054/55 2055/56
Henlzeggelse - Primo 10.566 11.846 12.048 13.291 14.161 15.143 15.615 16.231 16.805 17.796 18.200 19.496 19.929 20.237 20.910
Budgetteret henlaggelse 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455 2.455
Anden kapital anskaffelse 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Planlagt vedligehold (forbrug i aret) 1.175 2.253 1.212 1.585 1.473 1.983 1.840 1.881 1.464 2.052 1.159 2.022 2.147 1.782 2.078
Henlaeggelse - Ultimo 11.846 12.048 13.291 14.161 15.143 15.615 16.231 16.805 17.796 18.200 19.496 19.929 20.237 20.910 21.287
25.000
20.000
15.000
10.000
5.000
0
2041/42 2042/43 2043/44 2044/45 2045/46 2046/47 2047/48 2048/49 2049/50 2050/51 2051/52 2052/53 2053/54 2054/55 2055/56

= Henlaeggelse - Primo = Anden kapital anskaffelse

Planlagt vedligehold (forbrug i aret) (orange) ma ikke overstige primo henlaeggelse (bla) for at have tilstraekkelige henlaeggelser.

——Budgetteret henleeggelse

——Planlagt vedligehold (forbrug i aret)
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Budgetforudseetninger 2026/27

Kontonumrene henviser til afdelingsbudgettet. Enkelte kontonumre har flere underpunkter, som er specificeret i
budgetopleegget. Alle %-angivelser er anfart som arlige stigninger.

Konto nr.

101 Prioritetsydelser:
| afdelinger med ordinzere lan er ydelsen uaendret.
| afdelinger med rentesikringsaftrapning og indekslan reguleres ydelsen med stigningen i nettoprisindekset eller
Iznindeks (laveste sats) i henhold til lAnebudget fra realkreditinstitut.

106 Ejendomsskatter:
Der budgetteres pa grundlag af den senest kendte opkreevning tillagt forventet stigning.

107 Vandafgift og vandafledningsafgift m.v.:
Der tages udgangspunkt i den senest kendte kvartalsfaktura tillagt en forventet prisstigning, hertil kommer
seerlige stigninger i kommunale vandafledningsafgifter.

109 Renovation:
For renovation samt for containerleje og/eller tamning af container/molokker er prisstigningen anslaet til ca. 3%.

110 Forsikringer:
Der er taget udgangspunkt i preemien for sidst afsluttede regnskabsar tillagt en anslaet stigning.

111 El og varme til feellesarealer:
Ved budgetteringen er der taget udgangspunkt i den senest kendte opkraevning tillagt en forventet stigning.
| enkelte tilfeelde - hovedsageligt ungdomsboliger, der er fritaget for eller har faet dispensation fra kravet om
individuel forbrugsmaling - indgar varmeudgiften i huslejen.
Udarbejdelse af forbrugsregnskaber er fastsat til udgiften for sidste periode tillagt forventet stigning.

1121 Administrationsbidrag til boligorganisationen:
Bidraget udger kr. 4.100,00 pr. lejemalsenhed.

Der beregnes 1 enhed pr. beboelseslejemal, 1 enhed pr. pabegyndt 60 m2 brutto- etageareal erhvervs- og
institutionslejemal og 1/5 enhed pr. garage- eller carport-lejemal. Feelles- og selskabslokaler medregnes ikke.

112.2 Bidrag til dispositionsfond:
Da det samlede, forventede indestdende i fonden overstiger den lovmaessige minimumssum, er der ikke
budgetteret med dette bidrag.

113.1 A-indskud, byggefond, LBF:
En indskudspligt, der falger nogle afdelinger med et fast belgb.

113.2 G-indskud, byggefond, LBF:
Der tages udgangspunkt i den geeldende sats for 2026 tillagt en stigning 2 % for 1. halvar 2027.

1141 Renholdelse, ejendomsfunktionzerernes lgnninger:
Lenudgiften er beregnet pa grundlag af den geeldende bemanding, og ud fra eventuelt kommende
anciennitetstillaeg, samt en forventet stigning i lan og pensionsandel i henhold til den overenskomstmaessige
stigning.
Budgetposten inkluderer eventuelle kgrselsudgifter, ngdvendig regulering i feriepengeforpligtelsen samt
udgifter til ATP, arbejdsskadeforsikring, arbejdstgj, kurser m.v.
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Budgetforudseetninger 2026/27

114.2

114.3

115

116

118/203

1191

119.2-4

119.6

120

121

123

125

Trappevask og anden renholdelse:
Anden renholdelse er matteservice, vinduespolering, snerydning, graesslaning og haekklipning. Der budgetteres
ud fra forventet forbrug.

Funktioneerboligtilskud:

Udviklingen i den overenskomstmeaessige husleje er athaengig af lgnudviklingen.

Pa trods af at man ikke pa forhand kender den aktuelle lejes starrelse, er der indregnet samme forventede
stigning som for lgnnens vedkommende.

Almindelig vedligeholdelse:
Budgetteringen sker ved en konkret vurdering af afdelingens driftsansvarlige.

Planlagt og periodiske vedligeholdelse/fornyelser:
Det forventede treek pa henleeggelsesmidlerne sker i overensstemmelse med langtidsbudgettet, der ar for ar
tilpasses.

Drift af faellesvaskeri:

Udgifter og indteegter i forbindelse med feellesfaciliteters drift skal altid bogfares opdelt pa kontiene 118 og 203.
@vrige udgifter i forbindelse med vaskeriet budgetteres ud fra det sidst kendte forbrug, tillagt en forventet
prisstigning. | afdelinger hvor der ikke er egenbetaling for brug af vaskeriet budgetteres udgiften pa konto
118160 - udgifter ifm. ekstern leverander.

Drift af mode- og selskabslokaler og/eller drift af hotel:

Udgifter og indtaegter i forbindelse med feellesfaciliteters drift skal altid bogferes opdelt pa kontiene 118 og 203.
Budgettallet er beregnet ud fra det senest kendte brugsomfang med forventede stigninger i forbrugsafgifter,
lanninger m.v., som for de gvrige budgetposters vedkommende.

Kontingent, Boligselskabernes Landsforening:
Grundlaget for enhedskontingentets starrelse det kommende ar kendes forst sidst pa aret, derfor er der anslaet
en stigning pa ca. 2 %.

Afdelingsbestyrelsens radighedsbelgb m.fl., kursus, beboerblad, fritidsaktiviteter:
Budgettal pa disse konti besluttes af afdelingsbestyrelsen.

Andre udgifter:
Stigningen er anslaet til mellem 2 og 3 %.

Henlagt til planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser:
Henlaeggelsen budgetteres under hensyntagen til det ajourferte langtidsbudget.

Henlagt til istandszettelse ved fraflytning:
Budgetteres efter konkret vurdering.

Henlagt til tab ved lejeledighed og fraflytning:
Budgetteres efter konkret vurdering. Tab ved lejeledighed deekkes af dispositionsfonden, og det tab, der
overstiger den af lovgivning givne sats pr. lejemal deekkes af dispositionsfonden.

Ydelser pa lan til kollektive forbedringsarbejder m.v.:

Kollektive forbedringsarbejder, der finansieres ved lanoptagelse afvikles over lanets lgbetid pa hgjst 30 ar, dog
maksimalt den forventede levetid.

Side 7 af 9



Budgetforudseetninger 2026/27

126

127

131

1331

201

202

203.6

210

Afskrivning pa diverse forbedringsarbejder m.v.:

Individuelle forbedringsarbejder er finansieret af afdelingens egne midler, og afskrives over hgijst 20 ar.
Kollektive forbedringsarbejder, der er finansieret af afdelingens egne midler, afskrives som underfinansiering
over hgjst 10 ar, dog maksimalt den forventede levetid. Et eventuelt overskud i det enkelte ar anvendes til
ekstraordinger nedskrivning — indtil saldoen er nul.

Ydelser pa lan til kollektive bygningsrenoveringer:
Kollektive bygningsrenoveringer, der finansieres ved lanoptagelse afvikles over lanets lgbetid pa hgjst 30 ar,
dog maksimalt den forventede levetid.

Renter af geeld til boligorganisationen:

Ved budgetlaegningen er der budgetteret med 4,35% af den negative mellemregningssaldo (geeld til
boligorganisationen). Jeevnfar lovgivningen skal geeld forrentes med diskontoen + 1%, hvor der kigges pa
diskontoen pa budgetleegningstidspunktet.

Afvikling af underskud fra tidligere ar:
Skal afvikles over 3 ar, i seerlige tilfaelde over max 10 ar.

Boligafgifter og husleje:
Belgbet er den senest kendte lejeindtaegt pa arsbasis.

Renter af tilgodehavende hos boligorganisationen:
Ved budgetlaegningen er der budgetteret med 0,50% af den forventede positive mellemregningssaldo for
budgetaret.

Overfort fra opsamlet resultat:
Opsamlet resultat skal afvikles over max. 3 ar.

Nodvendig merindtaegt / underskud:

Her anfgres det eventuelt manglende indtaegtsbelab, som er ngdvendigt for at give balance mellem udgifter og
indteegter. Belgbet svarer til den samlede arlige lejeforhgjelse pr. 1. juli.
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Ordforklaringer til de enkelte poster i budgetforslaget

Bemaerk at ikke alle poster forekommer i afdelingen, da der er tale om generelle bemaerkninger.

101-105 Ydelser pa lan

106 Ejendomsskatter

107 Vandafgift m.v.

109 Renovation

110 Forsikringer

111 El og varme

112 Administrationsbidrag
og dispositionsfond

114 Renholdelse

115 Almindelig
vedligeholdelse

116 & 120 Planlagt og
periodisk vedligeholdelse

118 & 203 Faellesfaciliteter

119.1-7 Diverse

121 & 123 Anden opsparing

125 & 126 Afskrivning og
ydelser pa lan

201 Husleje

202 & 131 Renter

Renter og afdrag pa lan, der er optaget i forbindelse med, at afdelingen blev bygget.

Betales af ejendommens grundveerdi. Der forventes en mindre stigning i grundveerdien, men
enkelte steder forekommer der et fald som fglge af indgivet klage over vurderingen.

Vand- og afledningsafgift, der ikke er overgaet til individuel betaling.
Renovation og containerordninger.
Der skal minimum veere tegnet forsikring mod brand.

Udgifter til evt. malerfirmas udarbejdelse af forbrugsregnskaber fgres her samt evt. el og/eller
varme i ungdomsboliger og feellesarealer.

Administrationsbidraget er det belgb, FAB skal have for at administrere afdelingen.
Der indbetales ikke til dispositionsfonden, nar lovens minimumskrav er opfyldt.

Omfatter lan m.v. til ejendomsfunktionzerer i afdelingen samt evt. trappevask og anden
rengaring.

Her fgres udgifter til den almindelige lgbende vedligeholdelse pa bygninger, installationer og
andre anlaeg.

| langtidsbudgettet fastleegges, hvilke vedligeholdelsesopgaver, der skal udfgres i de neeste
ar. Det kan f.eks. veere maling af vinduer, udskiftning af kaleskabe. Hvert ar opspares et
belgb pa konto 120, s afdelingen har pengene, nar opgaverne kommer. Det tilstreebes at
have opsparet tilstreekkeligt med penge til at kunne klare de opgaver, der vil veere behov for -
ogsa opgaver, der ligger langt ud i fremtiden, f.eks. tagudskiftning, nye vinduer, renovering af
varmeanlaeg osv.

Det vil dog veere ngdvendigt at finansiere en del af enkelte opgaver ved ekstern lanoptagelse.

Feellesfaciliteter kan vaere vaskeri, selskabslokaler og lignende rum, for hvis benyttelse der
normalt betales.

Der er typisk tale om udgifter til medlemskab af Boligselskabernes Landsforening,
afdelingsbestyrelsens udgifter til mader, telefon, bladudgivelser og lignende.

Derudover kan der veere udgifter til beboeraktiviteter.

Der spares op til de udgifter, der kommer i forbindelse med fraflytninger samt evt. tab ved
fraflytninger.

Udgifter til 1an og til afskrivning pa starre forbedringsarbejder, der er gennemfgrt i afdelingen.

Den samlede husleje for hele afdelingen fremgar her. Belgbet svarer til det, der forventes at
indga pr. 1. juli far en evt. lejeforhgjelse er gennemfart. Der er saledes taget hensyn til evt.
omlaegninger af forbrugsregnskaber og andre aendringer.

Afdelingens penge bliver forrentet af hovedselskabet.
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