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Menupunkt Forklaring 

Omkostningsbes

temt leje (OMK) 

-grundlæggende. 

De grundlæggende regler i Vitec er, at lejen opkræves som et samlet beløb over for den 

enkelte beboer. Beløbet står som ydelse-1 på lejemålet. Specifikationen kan man altid se på 

lejemålet under fane-5. 

En liste med disse oplysninger findes i menu 5.6.4. 

Lejen består af 3 hovedbegreber(Budgetlejen, Satser og Moderniseringer) 

1. Budgetlejen, som dækker alle driftsudgifter, lovpligtigt afkast til ejer, og evt. 
administrationsbidrag. 

2. Hertil kommer hensættelse til vedligeholdelse - §117 - §119 - §120 
3. Yderligere hertil kan der være eventuelle moderniseringsforhøjelser - fordelt på hele 

ejendommen eller på det enkelte lejemål (individuelt). 

Totalen af disse beløb udgør Lejen på lejemålet (ydelse-1). 

 

Uddrag fra internettet: 

Omkostningsbestemt husleje 

Huslejen bliver i de fleste private udlejningsejendomme fastsat på baggrund af de 
driftsudgifter og det afkast, der er på den enkelte ejendom. 

Hvad dækker driftsudgifterne? 

Driftsudgifterne er f.eks. skatter og afgifter til det offentlige, renovation, administration, 
udgifter til vand, fællesbelysning, forsikringer, vicevært og anden rengøring. Driftsudgifter er 
også penge, som udlejer ifølge loven skal sætte til side til vedligeholdelse o.l. (hensættelser). 

Varsling af huslejestigning 

Når ejendommens driftsudgifter stiger, kan udlejer forhøje huslejen med 3 måneders varsel. 
Denne forhøjelse af huslejen varsles som regel i september. Derefter gælder 
huslejestigningen fra den efterfølgende 1. januar. 

Udlejer kan dog varsle lejeforhøjelse på et hvilket som helst tidspunkt af året, hvis 
driftsudgifterne stiger. Udlejer kan også varsle huslejestigning flere gange om året. 

  

Lejereduktion 

I nyere ejendomme kan lejen, som er udregnet på baggrund af reglerne om omkostninger, 
være urealistisk høj. Her giver udlejer en lejereduktion, så lejen kommer til at svare til ’det 
lejedes værdi’. 

Loven begrænser også, hvor meget lejen kan stige fra gang til gang. 

http://www.findbolig.nu/da-dk/Findbolig-nu/At-bo-til-leje/Husleje-og-regulering/Det-lejedes-vaerdi.aspx
http://www.findbolig.nu/da-dk/Findbolig-nu/At-bo-til-leje/Husleje-og-regulering/Det-lejedes-vaerdi.aspx
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Menupunkt Forklaring 

Forudsætning 

for at bruge 

OMK i Vitec – 

enhedsprisen pr 

m2 skal være 

ens for alle 

lejere. 

Det vigtigt at hver beboer betaler samme enhedspris pr. m2 af det samlede Budgetbeløb (ex: 

vedligeholdelse og moderniseringer) – ellers kan du ikke bruge OMK i Vitec. 

I modsat fald komme man til at justerer med moderniseringslinjer (op/ned) på det enkelte 

lejemål (oprettes med modsat fortegn i forhold til listen). 

Eksempel hvor lejen p.t. er for høj i forhold til budgetandelen: 

 

Enten skal lejen justeres så det passer efter fordelingstal eller også må man lave en 

moderniseringslinje på det lejemål som udligner beløbet. Det viser vi herunder (det skal blot 

oprettes med modsat fortegn i forhold til listen): 

 

Og nu ser listen således ud: 
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Hvad skal 

udfyldes før et 

lejemål er 

omfattet af 

OMK-leje. 

På ejendommen skal der være sat JA i feltet Omk.leje. 

Hvis systemet skal hensætte §119, §120, skal der ligeledes svares JA i feltet U.vedl. 

 

På lejekortet skal der være sat JA i feltet Omk.leje. 

Er der hensættelse af §117 på lejemålet, skal der ligeledes være JA i feltet Indv.vedligehold. Er 

hensættelse af §120 lav sats, så sæt flueben der. 
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Menupunkt Forklaring 

Omkostningsbes
temt leje 
(Budgettal) – 5-
1-5 

Her indtaster du de budgettal og satser. Du skal oprette budgettal med boligernes andel og 

beregningsgrundlag og eventuelle moderniseringer. Systemet kan herefter udskrive 

afstemningslister, varslinger og opdatering af den nye leje samt §§ 119,120 og 117. 

Bemærk, at selve specifikationen af budgettet udformer du i Excel/Word og disse tal er 

grundlag for indtastning i nedenstående billede. Dette ark vedlægges varslingerne. 

Budgettal ajourføres under fane-5 på ejendommen. 

Er det første gang du bruger OMK i Vitec, skal du som det første indtaste de nugældende 

budgettal og satser – som vil være er produkt at den nuværende gælden total leje. 

Eksempelvis herunder indtaster du nuværende ”Kr. pr. enhed” under 2023, samt nugældende 

satser.  

 

Ovenstående felter danner grundlag for varslingen og beregningen af den nye leje. Et lejemåls 

”Budgetleje” = ”Grundlag” x ”kr.pr.enhed”! 

Selve budgettet laves i et regneark og vedlægges varslingen som bilag. 

Boligernes budget indeholder alle omkostninger inkl. eventuel andel af administrationsbidrag. 

Hertil kommer §§ 117, 119 og 120 og eventuelle moderniseringer. 

For at en beboer medtages i omk. leje, skal der være Ja i feltet ”Omk. leje” på lejemålet. 
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Menupunkt Forklaring 

Moderniseringer 

- 5.1-7 

Moderniseringslinjer oprettes her. De kan oprettes på det enkelte lejemål, eller generelt for 

alle under en bestemt lejemålskategori. Skal det gælde for alle lejemål, taster du 0 i kolonne 

Lejl. og lejemålskategori skal udfyldes. Eksempel herunder er postkasser, hvis der er flere 

kategorier der skal pålignes postkasse, skal disse oprettes separat.  

Dette betyder, at hvert lejemål inden for ejendommen med samme kategori pålignes det 

indtastede beløb (årligt). Bemærk, at der er start og slut (måned/år) for, om ydelsen skal med 

i beregningen. Det anbefales, at man IKKE sletter en linje, men blot angiver en slutdato og i 

stedet bruger ”Tilføj” for at oprette en ny. På denne måde bibeholdes ”historikken”. 

Begge datoer er inklusiv i beregningen. 

Herunder eksempel på Postkasser pålignes alle lejemål i ejendommen, som har kategori 100. 

Og de pålignes en årlig omkostning hver på kr. 450,00. 

 

”Seneste 

varslet/godkend

te leje” 

Det er vigtigt, at man i varslingsskrivelsen laver en så korrekt formulering som muligt - specielt 

i forbindelse med hvad den ”gamle” leje er. 

Man skal være opmærksom på, at der kan ligge kommende reguleringer (eks: skatter og 

afgifter), som træder i kraft før omk-varslingen, og som derfor vil være indeholdt i 

”Nuværende leje”. 
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Menupunkt Forklaring 

Liste med 

budget, 

forbedringer og 

satser - 5.6.4.2-1 

(her med 

nuværende 

budget og 

satser) 

Listen indeholder en specifikation af budgetlejen, moderniseringer, §§ 117,119 og 120. Tillige 

indeholder listen gammel årsleje (inkl. evt. kommende reguleringer) og ny årsleje samt 

stigningen.  

Bemærk når man bruger gældende budget og satser (2023) skal listen give en årlig stigning på 

0,00.  

 

 

I ovennævnte eksempel anvendes gældende satser for: ”kr. pr. enhed” 

vedligeholdelse satser og moderniseringer. Dette giver en årlig stigning/regulering på 0,00 

kroner. Hvis du har enkelt lejemål som ikke giver 0,00, må du på det enkelte lejemål lave en 

moderniseringslinje på beløbet (op/ned). D.v.s. falder lejen med -100,00 pr. år på listen, skal 

der laves en linje med +100,00. 
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Menupunkt Forklaring 

Liste med 

budget, 

forbedringer og 

satser – 5.6.4.2-

1 (med NYT 

budget m.m.) 

Her er samme liste som ovenover, blot med det nye budget (2024), satser m.m.: 
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Menupunkt Forklaring 

Opdater OMK-

regulering – 

5.6.4.4 

Herunder opdateres den endelige omkostningsbestemte leje på de enkelte lejemål. Dette skal 

udføres inden varslingsbrevene udskrives.  

Skulle der komme indsigelser eller andet, der gør, at budgettet skal ændres, må man bruge 

programmerne, der kan nulstille reguleringen (se: Nulstil regulering). 

Der dannes automatisk eventuelle reguleringer af forudbetalt leje /depositum som 

beboerydelser.  
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Menupunkt Forklaring 

Varslingsskrivels

er via Word - 

5.8.8 

Brevbestillingen foretages herunder (det er vigtigt af ovenstående regulering er opdateret): 

Vi har dannet et standardbrev: e-omkleje 

 

Det er vigtigt, at man her indtaster korrekt ”Fra/Til valg. Specielt  

”Omkost 0/1/2” = 1 ”Beboerstatus” 1-1 og ”Periode” = ikrafttrædelsesdato.  
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Menupunkt Forklaring 

Varslingsbrev 

eksempel 
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Menupunkt Forklaring 

Nulstil 

regulering på 

lejemålet - 5.6.7-

1. 

Herunder procedure for at slette en kommende regulering. 

Hvis regulering af en eller anden årsag skal laves om eller annulleres, skal den slettes først – 

du skal ikke begynde at lave ”modsat regulering”. 

Den sletter også eventuel regulering af forudb.leje, depositum og efterregulering som alle er 

dannet som beboerydelser. Man kan indtaste en Reguleringstekst, som er den tekst du har 

indtastet ved opdatering af reguleringen.  

Her er det ”Omk.leje:20240101” så vil den kun medtage dem der han denne tekst. Man kan 

godt kun indtaste dele af teksten, fx ”Oml.leje”. 
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Menupunkt Forklaring 

Kontrol af 

sletning med 

budgetliste 

(5.8.4.1-1) 

Det er altid en god ide lige med dobbelt check. 

Her skal lejen som udgangspunkt være ens 12.2023 og 01.2024, og der må ikke være noget 

regulering af depositum og forudb.leje vedr. OMK. 

 

 

 


