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Kapitel 1. Indledning

Med boligaftalen af 5. november 2006 mellem regeringen, Dansk Folkeparti og
Det Radikale Venstre blev det aftalt at igangsette et udvalgsarbejde om styrin-
gen af den almene boligsektor, idet der blev peget pa mal- og aftalestyring som
grundlag for arbejdet. Udvalget offentliggjorde i 2008 rapporten Den almene
boligsektors styring.

Med vedtagelsen af lov nr. 490 af 12. juni 2009 blev der fulgt op pa rapportens
anbefalinger med en raekke @ndringer af almenboligloven. Som det vasentligste
er der indfert en ny overordnet styringsmodel, der baserer sig pd mal- og aftale-
styring. Som led 1 styringsmodellen skal boligorganisationerne fremover arligt
dokumentere deres virksomhed. Det fremgér endvidere af lovforslagets be-
merkninger, at der administrativt skal fastsettes regler om dokumentation.

I forleengelse af rapporten om den almene boligsektors styring, og som optakt til
den forventede lovgivning, blev der i februar 2009 nedsat en arbejdsgruppe, der
skal komme med forslag til retningslinjer for den almene sektors dokumentation
i lyset af den nye styringsmodel. Arbejdsgruppen, der blev nedsat med repree-
sentanter for Velferdsministeriet (senere Indenrigs- og Socialministeriet), KL,
Boligselskabernes Landsforening og Landsbyggefonden, fik felgende kommis-
sorium:

”I Den almene boligsektors styring (Velfeerdsministeriet, 2008) foreslds det, at
boligorganisationen som led i mél- og aftalestyringskonceptet arligt skal indle-
vere en dokumentationspakke til kommunen.

Folgende elementer skal indga i dokumentationspakken:

1. En selvangivelse/afrapportering, hvor boligorganisationen i spergeske-
maform evaluerer sine egne prastationer, dvs. hvordan boligorganisati-
onerne lever op til formél og malsatninger for almen boligvirksomhed.
Boligorganisationens arsrapport.

Regnskaber, revisionsprotokol.

Okonomisk afrapportering (regnskabsspergeskema).

Dokumentation for gennemfort egenkontrol/forvaltningsrevision.

kW
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6. Relevante nogletal og analyseresultater.

Med henblik pa en nermere udformning af de retningslinjer vedrerende form og
indhold, som skal galde for udarbejdelsen af dokumentationen, nedsattes en
arbejdsgruppe.

Arbejdsgruppen skal iser fokusere pa punkterne 1-2 og 4-5, idet punkt 3 regn-
skaber og revisionsprotokol og punkt 6 relevante nogletal og analyseresultater
belyses i to sarskilte arbejdsgrupper.

Arbejdsgruppen vedrerende dokumentation kan dog foresla generering af ud-
valgte negletal, i den udstraekning de skal indgé som en fast bestanddel af do-
kumentationspakken.

Dokumentationen skal veare tilstreekkeligt informativ til at kunne danne grund-
lag for en kvalificeret dialog mellem boligorganisation og kommune, men ber
ikke overstige dette niveau. Sigtet er, at dokumentationspakken skal indeholde
ledelsesinformation, der svarer til information, som bestyrelsen i en veldreven
almen boligorganisation under alle omstendigheder har behov for.

Arbejdsgruppen skal endvidere overveje IT-losninger, der kan understotte do-
kumentationspakken.

Arbejdsgruppen nedsattes med reprasentanter for Velfaerdsministeriet, KL,
Boligselskabernes Landsforening og Landsbyggefonden. Arbejdsgruppen kan
efter behov inddrage eksterne parter, herunder relevante myndigheder, interes-
seorganisationer og sagkyndige.

Formandskab og sekretariat varetages af Velferdsministeriet. Arbejdsgruppen
afleegger rapport senest medio april 2009.”

Det er efterfolgende aftalt at udvide arbejdsgruppens opgave, sdledes at den
tillige omfatter etablering af et egentligt nogletalssystem med henblik pa en
bred belysning af almene boligorganisationers virksomhed.

Det er desuden besluttet, at der efterfolgende nedsettes en arbejdsgruppen ved-
rerende almene boligorganisationers egenkontrol, forvaltningsrevision og kvali-
tetsstyring. Arbejdsgruppen har ikke fremsat anbefalinger vedrerende dokumen-
tation for gennemfort egenkontrol, idet det er vurderingen, at denne dokumenta-
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tion mest hensigtsmaessigt ses i sammenhang med arbejdet i den kommende
arbejdsgruppe vedrerende egenkontrol, forvaltningsrevision og kvalitetsstyring.
Det er desuden vurderingen, at arbejdet i sidstnavnte arbejdsgruppe kan give
anledning til justeringer i de foreliggende anbefalinger vedrerende almene bo-
ligorganisationers dokumentation.

Arbejdsgruppen fik folgende sammensatning:

Fuldmaegtig Jacob Ostlund Jacobsen (formand), Indenrigs- og Socialministeriet
Chefkonsulent Per Larsen, Indenrigs- og Socialministeriet

Direkter Michael Demsitz, Boligkontoret Danmark (BL)

Sekretariatschef Birger R. Kristensen, Landsbyggefonden

Fuldmaegtig Jannik Egelund, KL

Kontorchef Bolette Rordam, Gladsaxe Kommune (KL)

Sekretariat:

Fuldmaegtig Lars Nielsen, Indenrigs- og Socialministeriet
Fuldmaegtig Uffe Andreasen, Indenrigs- og Socialministeriet (til 24.8)
Fuldmaegtig Martin Ino Hansen, Indenrigs- og Socialministeriet

Herudover har felgende bidraget til rapporten:
Kontorfuldmagtig Katarina Saczek, Indenrigs- og Socialministeriet

Arbejdsgruppen har holdt 6 meder.
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Kapitel 2. Sammenfatning

Med lov nr. 490 af 12. juni 2009, som traeder i kraft den 1. januar 2010, blev der
gennemfort en rekke @ndringer af lov om almene boliger m.v., som bl.a. vedre-
rer styringen af den almene boligsektor. De vedtagne lovendringer indebarer,
at styringen af det almene byggeri i hgjere grad baseres pa mal- og aftalestyring.
Principperne i styringsmodellen er beskrevet i rapporten Den almene boligsek-
tors styring (2008).

Formélet med de nye regler er at sikre en mere effektiv og fremadrettet opgave-
losning i boligorganisationer og kommuner. Styringen skal forbedre det lokale
samarbejde om at finde losninger pa lokale udfordringer. Hovedelementerne 1
den nye styringsmodel er folgende:

e Fastsattelse af forméal og mélsatninger (styringsmalsetninger) for al-
men boligvirksomhed.

e Etablering af en proaktiv styringsdialog mellem kommune og boligor-
ganisation.

e (Jget fokus pa brug af aftaler mellem kommune og boligorganisation til
serlige indsatser mv.

e Styrkelse af boligorganisationernes egenkontrol til sikring af effektivitet
og kvalitet mv.

e Dokumentation af boligorganisationens virksomhed og resultater til
brug for styringsdialogen mellem kommune og boligorganisation (do-
kumentationspakke).

Arbejdsgruppen har haft til opgave at komme med forslag til retningslinjer for
boligorganisationens dokumentation, jf. sidstnavnte dot. Konkret har arbejds-
gruppen dreftet folgende elementer i boligorganisationens dokumentationsmate-
riale:

e Boligorganisationens selvangivelse (styringsrapport)
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e Nogletal til brug for styringsrapporten

e Eventuel revision af regnskabsspergeskema

e Eventuel revision af boligorganisationens arsberetning
e [T-lgsning til brug for dokumentationen

Arbejdsgruppen har ikke beskaftiget sig med eventuelle @ndringer af det gvrige
regnskabsmateriale og med styrkelse af boligorganisationernes egenkontrol, idet
disse forhold vil blive belyst i anden sammenhang.

2.1. Boligorganisationens styringsrapport

Som led i den nye styringsmodel skal boligorganisationen levere en styrings-
rapport, som sammen med det gvrige dokumentationsmateriale danner grundlag
for boligorganisationens arlige dialogmede med kommunen.

Arbejdsgruppen har udarbejdet forslag til skabeloner for styringsrapport for
henholdsvis almene boligorganisationer med egne boligafdelinger og almene
administrationsorganisationer, jf. bilag 1 og 3. Der er desuden udarbejdet for-
slag til skabelon for et oplysningsskema for hver afdeling, som et bilag til sty-
ringsrapporten for en almen boligorganisation med egne afdelinger, jf. bilag 2.
Der er endelig udarbejdet forslag til tilherende vejledninger, jf. bilag 4 og 5.
Boligorganisationen vil kunne vedhafte bilag til styringsrapporten, hvis der er
behov for lengere redegorelser, dokumentation af gennemferte analyser etc.
Den grafiske fremstilling af skabelonerne vil skulle bearbejdes, s& den bliver
enkel og overskuelig i forbindelse med udvikling af en brugerflade til et IT-
system til dokumentationen, jf. pkt. 2.5.

Formélet med styringsrapporten er, at den enkelte boligorganisation i sperge-
skemaform foretager en dokumentation og selv-evaluering af sin virksomhed og
tilkendegiver ensker om aftaler med kommunen og evt. andre parter. Herved
danner styringsrapporten — sammen med det gvrige dokumentationsmateriale —
udgangspunkt for styringsdialogen og dermed for kommunens vurdering af
boligorganisationen og for indgéelse af eventuelle aftaler. Styringsdialogens
forleb og konklusioner skal fremga af den afsluttende redegerelse, som afgives
af kommunen.
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Styringsrapporten for en almen boligorganisation med egne boligafdelinger
omfatter:
A. En konklusion vedrerende méalopfyldelse og behov for indgaelse af afta-
ler.
B. En gennemgang af forhold i den centrale boligorganisation med ud-
gangspunkt i lovens malsatninger.
C. En gennemgang af sarlige problemer i de enkelte afdelinger.
D. En opfelgning pa tidligere aftaler mv.

Som bilag til styringsrapporten vedlegges som navnt et oplysningsskema for
hver afdeling. Bilaget har karakter af baggrundsinformation, og hvis der i et
oplysningsskema er konstateret problemer eller kritiske negletal i en afdeling,
skal sddanne informationer automatisk generere en henvisning i selve styrings-
rapporten, jf. styringsrapportens pkt. C.

Styringsrapporten for en almen administrationsorganisation omfatter:
A. En konklusion vedrerende malopfyldelse og behov for indgaelse af afta-
ler.
B. En gennemgang af forhold i den centrale boligorganisation med ud-
gangspunkt i lovens malsatninger.
C. En opfelgning pa tidligere aftaler mv.

Styringsrapporterne er sammensat af flere forskellige typer af information, der
samlet belyser, hvor godt boligorganisationen lever op til sektorens malsetnin-
ger:

o Abne sporgsmal i form af vurderingsfelter. Boligorganisationen evalue-
rer her sin egen virksomhed pa baggrund af spergsmal om blandt andet
storre udfordringer og patenkte og igangsatte initiativer.

o Afkrydsningsfelter med en raekke specifikke og overbliksgivende
spergsmal vedrarende bestemte initiativer, vurderinger af forhold osv.

e Nogletal, herunder regnskabstal. Der indgar overvejende automatisk
overforte data og der gennemfores benchmarking pé en stor del af talle-
ne. Boligorganisationen vil altid kunne kommentere negletal, men der
vil vaere krav om, at staerkt afvigende/kritiske negletal skal kommente-
res.

DEN ALMENE BOLIGSEKTORS DOKUMENTATION 11



Styringsdialogen mellem kommune og administrationsorganisation adskiller sig
pa en raekke punkter fra den sadvanlige styringsdialog pa grund af administrati-
onsorganisationens sarlige karakter og opgaver. Der er derfor foreslaet en mere
kortfattet styringsrapport for administrationsorganisationer med udgangspunkt i
speorgsmél om ekonomi, ledelse og administration og med sarligt fokus pé at
identificere eventuelle risici og problemer i organisationerne.

2.2. Nogletal til brug for styringsrapporten

Arbejdsgruppen har overvejet hvilke negletal, der kan anbefales til understottel-
se af evalueringen i styringsrapporten af den enkelte boligorganisations virk-
somhed i relation til styringsmalsatningerne. Det drejer sig dels om data, som
vil kunne overferes fra eksisterende datakilder, dels om negletal, som ikke i
forvejen indsamles centralt. Nogletallene skal sa vidt muligt kunne overfores
automatisk.

Det foreslés, at der for bade ikke-regnskabs- og regnskabsdata s& vidt muligt
gennemfores en benchmarking som grundlag for fastsettelse af kritiske verdier
for de enkelte nogletal. I tilfeelde af, at nogletal afviger markant fra det gennem-
snitlige, ber det sdledes give anledning til, at der sattes fokus péd negletallet i
styringsdialogen.

Ved benchmarking sammenlignes s& vidt muligt med sammenlignelige enheder,
herunder med hensyn til antal boliger, bebyggelsestype etc. Desuden ber den
enkelte boligorganisations negletal kunne sammenlignes med boligorganisatio-
nens negletal for de foregaende ar.

Arbejdsgruppen foreslar, at der anvendes ikke-regnskabsbaserede negletal pa
folgende omrader:

- Sager ved beboerklagenavnet, herunder med helt eller delvist medhold for
klageren

- Ledige boliger

- Vurderede ventetider

- Fraflytningsfrekvens

- Arbejdsmarkedstilknytning

- Byggesagshonorar (hhv. nybyggeri og renovering)
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Derudover foreslas folgende negletal anvendt pa baggrund af eksisterende data i
regnskabsdatabasen:

- Administrationsbidrag

- Dispositionsfond

- Arbejdskapital

- Midler til vedligeholdelse

- Afdelingsunderskud

- Systematiske afdelingsoverskud

2.3. Regnskabsspeorgeskema

Som led i de eksisterende regnskabsforskrifter udfylder alle boligorganisationer
et regnskabsspergeskema, hvor det ved atkrydsning markeres, om der er behov
for serlig opmaerksomhed pa en rekke nermere angivne omrader. Det udfyldte
sporgeskema attesteres af revisor.

Arbejdsgruppen har gennemgéet regnskabsspergeskemaet for at vurdere beho-
vet for en eventuel modernisering. Der er pa den baggrund foreslaet en revision
af spergeskemaet. Det komplette forslag til revideret regnskabsspergeskema er
optrykt i afsnit 6.3.

Der er foresléet diverse forenklinger, sammenskrivninger og moderniseringer af
de eksisterende sporgsmaél, og det foreslés, at visse spergsmal udgér.

Der er desuden foreslaet nye spergsmal pé folgende omrader:

- Kostagte fastsettelse af byggesagshonoraret

- Anvendelse af dispositionsfondsmidler til deekning af lejetab

- Henleggelse af afdelingsmidler til hhv. vedligeholdelse, istandsettelse ved
fraflytning og tab ved fraflytning

- Systematiske afdelingsoverskud.

2.4. Boligorganisationens arsberetning

Arsberetningen er en del af den dokumentation, boligorganisationen efter de
geldende regler indsender til kommunen i tilknytning til regnskabet. Boligor-
ganisationen ger her rede for den ekonomiske udvikling i boligorganisationen
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og dens afdelinger. Der skal herunder redegeres for eventuelle sarlige proble-
mer og for patenkte eller igangsatte foranstaltninger til imedegéelse heraf. Des-
uden indgar en rapportering om den gennemforte forvaltningsrevision.

Det er indtrykket, at arsberetningerne i praksis er meget forskellige — fra helt
korte til meget omfattende beretninger, der giver en bred beskrivelse af aktivite-
terne det pagaldende &r. De eksisterende regler afspejler et sterkt fokus pa
okonomiske forhold i boligorganisationen og dennes afdelinger.

Til forskel fra arsberetningen sigter styringsrapporten mod at give et helt over-
ordnet billede af boligorganisationen og dennes afdelinger, der omfatter ikke
alene gkonomiske forhold, men ogsa sociale og fysiske forhold i boligomradet
etc. Det synes derfor mest hensigtsmessigt at operere med en skillelinje mellem
den gkonomiske afrapportering i arsberetningen og en mere samlet afrapporte-
ring i styringsrapporten.

Arbejdsgruppen anbefaler pa den baggrund, at kravene til indholdet af &rsberet-
ningen opretholdes uzndret.

2.5. IT-lesning til brug for dokumentation

Arbejdsgruppen anbefaler, at der udvikles et landsdekkende IT-system, som
samler, behandler og prasenterer de enkelte elementer i dokumentationen. En
rekke nogletal vil kunne overfores automatisk fra eksterne datakilder. Systemet
skal udformes brugervenligt og vaere fleksibelt, sa de enkelte elementer i syste-
met, herunder de valgte negletal, let kan justeres i takt med, at der opstar behov
for endringer.

Det anbefales endvidere, at et [T-system udvikles i samarbejde mellem Inden-
rigs- og Socialministeriet, kommunerne og Landsbyggefonden, og at driftsan-
svaret varetages af Landsbyggefonden.
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Kapitel 3. Styringsmodel og behov for doku-
mentation

3.1. Indledning

Ved lov nr. 490 af 12. juni 2009 blev der gennemfort en rekke @ndringer af lov
om almene boliger mv., som bl.a. vedrerer styringen af den almene boligsektor.
Loven traeder i kraft den 1. januar 2010.

Formalet med de @ndrede styringsregler er dels at forbedre boligorganisationer-
nes muligheder for at lase deres opgaver pa en effektiv made, dels at effektivi-
sere det kommunale tilsyn og gere det mere fremadrettet.

De vedtagne lovandringer indeberer, at styringen af det almene byggeri i hoje-
re grad skal baseres pd mal- og aftalestyring. Sigtet er at forbedre boligorganisa-
tioners og kommuners muligheder for at finde lokale lgsninger pé lokale udfor-
dringer.

Omdrejningspunktet er dialog og samarbejde mellem kommune og boligorgani-
sation. Fokus ligger pé losning af problemer og pa den langsigtede udvikling.

Hovedelementerne i den nye styringsmodel er folgende:

e Formal og styringsmélsatninger. Der er opstillet mal og styringsmal-
setninger for almen boligvirksomhed pé en rekke centrale omrader.
Brugen af mélstyring skal gere det klart, hvilke styringsmal og verdier
den almene boligsektor skal arbejde efter og samtidig udgere et fast
grundlag for styringsarbejdet i boligorganisationer og kommuner.

e Styringsdialog. Der skal etableres en proaktiv styringsdialog mellem
kommune og boligorganisation.

o Aftaler. Oget fokus pé brug af aftaler mellem kommune og boligorgani-
sation til gensidig koordination og beslutning om serlige indsatser etc.

e FEgenkontrol. Boligorganisationernes egenkontrol skal styrkes, herunder
arbejdet med forvaltningsrevision og kvalitetsstyring. Dette vil kunne
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bidrage til, at det kommunale tilsyn flytter fokus fra virksomhedsinterne
forhold til mere overordnede og tveergaende problemstillinger i boligor-
ganisationen eller boligomradet.

e Dokumentation. Dokumentationen af boligorganisationens virksomhed
og resultater til brug for styringsdialogen mellem boligorganisation og
kommune skal forbedres.

3.2. Formail og styringsméalsaetninger

De almene boligorganisationers overordnede formaél er at lose boligsociale op-
gaver. Formalet er udmentet i en egentlig formalsbestemmelse for sektoren (§
5b), hvoraf det fremgar, at almene boligorganisationer har som formal at stille
passende boliger til rddighed for alle, som har behov herfor. Huslejen skal vare
rimelig, og beboerne skal gives indflydelse pa egne boforhold.

I forleengelse heraf er der i lovens § 6 fastsat 5 overordnede styringsmalseatnin-
ger for sektoren:

1. Pkonomi og drift:
Boligorganisationen skal sikre en forsvarlig og effektiv drift af boligorganisati-
onen og dens afdelinger.

2. Ledelse og beboerdemokrati:
Boligorganisationens ledelse skal udvise god ledelsesskik og arbejde for at
fremme et velfungerende beboerdemokrati.

3. Udlejning:

Boligorganisationen skal ved udlejningen af boliger tilgodese grupper, som har
vanskeligheder med at skaffe sig en passende bolig pa almindelige markedsvil-
kar. Derudover skal en varieret beboersammensatning seges fremmet.

4. Boligafdelinger:

Boligorganisationen skal drage omsorg for, at de almene boligafdelinger skal
vaere ekonomisk og socialt velfungerende og fysisk fremsta 1 god og tidssvaren-
de standard.
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5. Nybyggeri og renovering:

Boligorganisationen skal i forbindelse med opferelse og renovering mv. af al-
mene boliger tilstraebe at fa mest mulig vaerdi for de investerede midler. Bygge-
riet skal have en god arkitektonisk, teknisk, sundhedsmeessig og miljo- og ener-
gimessig kvalitet. Omkostninger og husleje skal samtidig holdes pd et sadant
niveau, at boligerne kan péaregnes udlejet efter deres formal.

Derudover er det i bestemmelsen fastsat, at boligorganisationen og kommunen
gennem etablering af samarbejde og indgaelse af aftaler skal arbejde for at reali-
sere lovens formal og mélsatninger. Boligorganisationen og kommunen skal i
nedvendigt omfang koordinere deres indsats i det enkelte boligomradde med
andre relevante parter.

Hensigten med formélsbestemmelsen og malsatningerne er at forpligte bolig-
organisationerne til at arbejde mod bestemte sigtepunkter inden for centrale
omréder. Reglerne er samtidig udtryk for nogle helt grundleeggende krav til den
almene boligvirksomhed og til samarbejdet mellem boligorganisationerne og
kommunerne.

3.3. Styringsdialog

Det eksisterende tilsyn mé i1 hej grad anses for at vere baseret pd legalitets-
kontrol og godkendelse af enkeltdispositioner. Der vurderes at vare et behov for
et mere proaktivt, problemforegribende tilsyn, som bedre er i stand til at ga i
dialog med boligorganisationerne om héndtering af de lokale boligpolitiske
udfordringer.

Pa denne baggrund bliver kommunen nu forpligtet til at fore en dialog i form af
et arligt mede med den enkelte boligorganisation om dens virksomhed (sty-
ringsdialog). Formalet med styringsdialogen er at drefte sterre udfordringer,
som boligorganisationerne stér over for, at gere status med hensyn til, i hvilken
grad sektorens mélsetninger efterleves, samt at afklare det fremtidige behov for
koordination og aftaleindgéelse.

Dialogen skal feres pa grundlag af en rapportering, som boligorganisationen
arligt indsender til kommunen. Kommunen skal endvidere offentliggere en re-
degorelse for den gennemforte styringsdialog pa kommunens hjemmeside.
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De grundlaeggende regler om kommunens tilsyn i evrigt er opret-holdt, herun-
der kommunens mulighed for at give pabud eller indsette en midlertidig forret-
ningsferer i tilfaelde af, at gaeldende regler overtrades.

3.4. Aftaler

Det er et vaesentligt element i den nye styringsmodel, at boligorganisationerne
og kommunen skal etablere et samarbejde, herunder gennem indgéelse af afta-
ler, om at realisere de overordnede méal og malsatninger.

Aftalerne er udtryk for et gensidigt forpligtende samarbejde. Det er frivilligt at
indga aftaler, men parterne er forpligtet til at kortleegge behovet for aftaler og
lave en kereplan herfor. Parterne fastlegger sdledes selv, hvad der eventuelt
skal indgés aftaler om. Det kan eksempelvis dreje sig om omradelaft og hel-
hedsplaner, udlejningsforhold, boligstandard mv.

3.5. Egenkontrol

En afbureaukratisering og regelforenkling — herunder sterre frihedsgrader til
boligorganisationerne, omlagning af det kommunale tilsyn og overgang til en
hgjere grad af mal- og aftalestyring — forudsatter, at boligorganisationerne i vid
udstraekning selv sikrer og kontrollerer effektiviteten og kvaliteten af egne ydel-
ser.

Pé den baggrund er der behov for en pracisering og eventuel videreudvikling af
de allerede eksisterende krav til forvaltningsrevision, og der vil blive igangsat et
arbejde med henblik pé at styrke og videreudvikle egenkontrollen i de almene
boligorganisationer.

3.6. Dokumentation

Styringsdialogen skal forega pé et velinformeret grundlag, og boligorganisatio-
nen skal derfor som naevnt arligt indsende dokumentationsmateriale til kommu-
nen om sin virksomhed.
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Den samlede dokumentation, som indgar i boligorganisationens rapportering
(dokumentationspakken), forudseattes at besta af folgende “grundelementer”,
der vurderes at svare til den information, som bestyrelsen i en veldreven almen
boligorganisation under alle omstendigheder har brug:

e en styringsrapport (”selvangivelse”), hvori boligorganisationen i kort, stan-
dardiseret form evaluerer og vurderer sine prastationer inden for en rekke
omrader samt giver en vurdering af, hvilke udfordringer boligorganisatio-
nen star overfor, hvilke initiativer boligorganisationen vil igangsatte og et
bud pa behovet for aftaleindgaelse mv. med kommunen,

e boligorganisationens regnskabsmateriale (regnskaber, revisionsprotokol,
spergeskema samt arsrapport), og

e resultater af eventuelle relevante analyser, herunder negletal, benchmar-
king og temaanalyser.

3.7. Krydsende tilsyn

Efter geldende regler fores tilsynet med den almene boligorganisation af den
kommune, hvor boligorganisationen efter dens vedtagter har hjemsted (hjem-
stedskommunen), og tilsynet med afdelingerne fores af den kommune, hvor
afdelingerne er beliggende (beliggenhedskommunen). I de sarlige tilfelde, hvor
hjemstedskommunen og beliggenhedskommunen ikke er den samme, foreligger
der krydsende tilsyn, dvs. en situation, hvor flere tilsynsferende kommuner er
involveret.

Det er forudsat, at det i de kommende administrative regler, der udmenter lo-
ven, praciseres, at boligorganisationen i tilfeelde af krydsende tilsyn skal sende
rapporten om sin virksomhed béde til boligorganisationens hjemstedskommune
og til beliggenhedskommunen. De pageldende kommuner skal i nedvendigt
omfang koordinere deres tilsyn. Hjemstedskommunen skal fore en dialog med
boligorganisationen én gang om aret. Derimod skal det overlades til beliggen-
hedskommunen at vurdere, om den pd baggrund af den tilsendte rapport, vil
gennemfore et serskilt dialogmede med boligorganisationen om forholdene i
den eller de pageldende afdelinger.
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3.8. Styringsmodellen — og udformningen af dokumentati-
on

Styringsmodellen forudsatter, at der etableres solid information og dokumenta-
tion. Der vil dels vere tale om internt rettet information, som tilvejebringes i
forbindelse med egenkontrol, forvaltningsrevision etc., dels om information,
som er malrettet kommunen til brug for styringsdialogen. Dele af dette informa-
tions- og dokumentationsmateriale bliver allerede i dag frembragt i en form,
som opfylder formalene med det, mens andre dele vil skulle videre- eller nyud-
vikles.

De okonomiske forhold i boligorganisation og afdelinger belyses allerede i dag
gennem et relativt omfattende regnskabssystem, herunder noteapparat. Der er
dog behov for, at regnskabsspergeskemaet, som skal gere tilsynet opmaerksom
péa evt. driftsekonomiske risici eller problemer, analyseres narmere i lyset af
nyere regelendringer samt viden om risikoomréder i boligorganisationers og
afdelingers gkonomi.

Dokumentation af boligorganisationers interne processer sker i dag hovedsage-
ligt gennem forvaltningsrevision og evt. andre interne redskaber i boligorganisa-
tionerne. Der kan med fordel ske en opstramning og opprioritering heraf. Dette
forventes at blive yderligere belyst i et arbejde i en kommende arbejdsgruppe
vedrerende forvaltningsrevision mv. Visse, centrale interne informationer vil
endvidere kunne indga i styringsrapporten til brug for styringsdialogen mellem
kommune og boligorganisation.

Endelig foreligger der ikke i dag krav om systematisk dokumentation vedreren-
de boligorganisationens strategiske forhold og planlegning, f.eks. om overord-
nede visioner, langsigtede udfordringer og initiativer mv. Fremover er der be-
hov for, at denne type dokumentation opprioriteres og laegges i mere faste ram-
mer.

Etablering af en ny styringsrapport som supplement til det eksisterende regn-
skabsmateriale vil muliggere, at relevant dokumentation om boligorganisatio-
nens gkonomiske, interne og strategisk/politiske forhold tilgdr kommunen. Heri
vil ogsa naturligt indga negletal samt temaanalyser mv.
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Kapitel 4. Boligorganisationens styringsrap-
port

4.1. Indledning

Som et nyt element i boligorganisationernes dokumentation til kommunen fore-
slas indfert en styringsrapport, som boligorganisationerne skal bruge til at vur-
dere egne resultater samt angive ensker om indgéelse af aftaler mellem boligor-
ganisation og kommune.

4.2. Gxldende regler

Der er ikke i dag regler om en rapportering.

4.3. Vurdering og overvejelser

I Den almene boligsektors styring (2008) foreslas det, at boligorganisationen
som et element i dokumentationspakken indleverer en rapport (“selvangivelse”),
hvori boligorganisationen i en standardiseret spergeskemaform evaluerer og
vurderer sine egne prastationer, dvs. hvordan boligorganisationen lever op til de
foresldede styringsmélsetninger (jf. kapitel 3). Rapporten er herved boligorga-
nisationens “oplag” til styringsdialogen.

I forleengelse af styringsudvalgets anbefalinger har arbejdsgruppen udformet et
forslag til en styringsrapport. Der er udarbejdet udkast til dels en rapport for en
almindelig boligorganisation med egne boligafdelinger (bilag 1), dels en rapport
for administrationsorganisationer uden egne boligafdelinger (bilag 2).

Til styringsrapporten for en boligorganisation med egne boligafdelinger er knyt-
tet bilag, 1 form af et oplysningsskema for hver afdeling.
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Hvis der derudover er behov for leengere redegerelser vedrerende enkelte for-
hold, kan boligorganisationen vedhzafte disse til rapporten som serlige bilag.

Udover boligorganisationens oplysninger og kommentarer er regnskabstal og
andre negletal et vasentligt element i styringsrapporten. For en raekke af disse
tal foretages benchmarking med sammenlignelige boligorganisationer og afde-
linger. Nogletal og benchmarking vil i vidt omfang vaere automatisk genererede
data, som boligorganisationen ikke selv skal indtaste.

Ved styringsrapporten forstds i det felgende — hvor intet andet er navnt — sty-
ringsrapporten for en boligorganisation med egne boligafdelinger.

Formélet med styringsrapporten er, at boligorganisationen her foretager en do-
kumentation og selvevaluering af sin virksomhed og tilkendegiver sine ensker
om aftaler med kommunen og evt. andre parter. Herved danner rapporten —
sammen med det evrige dokumentationsmateriale — udgangspunkt for styrings-
dialogen og dermed for kommunens vurdering af boligorganisationen og for
indgaelse af eventuelle aftaler. Styringsdialogens forleb og konklusioner skal
fremga af den afsluttende redegorelse, som afgives af kommunen.

Det er i arbejdsgruppen blevet droftet, hvilke hensyn, der skal indgé i udform-
ningen af en styringsrapport. De hensyn, arbejdsgruppen har fundet vaesentlige
ved udformningen af en rapport, er:

- Det skal i styringsdialogen vurderes, om boligorganisation og kommune
lever op til de overordnede styringsmalsatninger i loven. Styringsrap-
porten skal muliggere en sddan opfelgning ved at sammenfatte vesent-
lige forhold, udfordringer, initiativer etc. Der er derfor behov for rela-
tivt abne spergsmél inden for hver malsetning, hvor boligorganisation
og kommune selv prioriterer, hvad der skal i fokus.

- Der er behov for overbliksgivende og hurtigt overskuet information,
serligt om komplekse forhold i et stort antal afdelinger.

- Sa vidt muligt skal udfyldning og afleesning af styringsrapporten kunne
ske effektivt via automatisk genererede informationer og benchmarking,
og ved standardiserede informationer fra forskellige organisationer og
afdelinger.
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- Ressourceforbrug og informationsmaengde skal begranses til det klart
nedvendige.

Styringsrapportens indhold og opbygning

Rapporten skal ses som en struktur eller ”dagsorden”, som kommune og bolig-
organisation systematisk lgber igennem ved dialogmedet, mens de ovrige ele-
menter i dokumentationen (afdelingsskemaer, regnskabsmateriale og eventuelle
ovrige bilag) kun inddrages i nedvendigt omfang. Derfor skal vasentlige pro-
blemer i det ovrige dokumentationsmateriale, f. eks. i regnskabsspergeskemaet,
ogsa omtales i rapporten, hvilket eventuelt vil kunne ske automatisk.

Rapporten er bygget op af falgende dele:
A. En konklusion
B. En gennemgang af forhold i boligorganisationen med udgangspunkt i
de styringsmalsatninger, som vedrerer den centrale boligorganisation.
C. En gennemgang af sarlige problemer i enkelte afdelinger.
D. En opfoelgning pa tidligere aftaler mv.

Del A er boligorganisationens oplag til, hvordan boligorganisationens virksom-
hed samlet skal vurderes og hvilke aftaler mellem boligorganisation og kom-
mune, boligorganisationen finder behov for.

I del B gennemgés boligorganisationen med udgangspunkt i de styringsmalseet-
ninger, der isar vedrarer boligorganisationens centrale arbejde. Der folges séle-
des op pa malseatninger vedrerende:

a) ekonomi/drift

b) ledelse og beboerdemokrati, samt

c) nybyggeri og renovering.

For hvert af disse temaer skal det i forbindelse med styringsdialogen vurderes,
hvor godt boligorganisationen lever op til sektorens malsatninger. Til dette
formal benyttes flere typer af information:

a) Vurderingsfelter, hvor boligorganisationen foretager en overordnet eva-
luering af sin egen virksomhed. Dette sker pd baggrund af spergsmaél
om, hvilke sterre udfordringer og patenkte initiativer, boligorganisatio-
nen star over for pa det pagaldende omrade. Spergsmalene er abne,
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men i en tilherende vejledning gives eksempler pd fokusomrader, som
kan vere relevante for den typiske boligorganisation.

b) Afkrydsningsfelter med konkret information om boligorganisationens
initiativer, vurderinger etc. Felterne kan dreje sig om konkrete initiati-
ver, der ikke er lovpligtige, f.eks. gennemforte beboertilfredshedsunder-
sogelser, analyser etc. Der er i disse tilfaelde tale om eksempler pa rele-
vante initiativer, men der er intet til hinder for, at den enkelte boligor-
ganisation velger andre konkrete metoder til fremme af sektorens mal-
setninger.

¢) Udvalgte nogletal, herunder regnskabstal, som belyser den pidgeldende
styringsmaélsatning. Der er tale om automatisk genererede data, og der
gennemfores i videst muligt omfang benchmarking i forhold til sam-
menlignelige data. Boligorganisationen vil altid kunne kommentere
negletal, men der vil vere krav om, at sterkt afvigende/kritiske tal
kommenteres.

Det er forudsat, at boligorganisationens vurdering/evaluering (pkt. a) stér i cen-
trum for styringsdialogen og opsummeres i rapportens konklusion. Grafisk vil
denne del af rapporten vaere serligt fremhavet. Pkt. b og ¢, som delvist er fak-
tuel information, udger supplerende baggrundsinformation, som ber underbyg-
ge vurderinger i pkt. a. Denne baggrundsinformation vil dog ogsa kunne af-
dekke selvstendige problemer, som der ber felges op pa. Der vil som navnt
skulle vaere overensstemmelse mellem boligorganisationens vurderinger i pkt. a
og baggrundsinformationen i pkt. b og ¢ — det vil vaere kommunens opgave i
styringsdialogen at forholde sig kritisk til, om denne overensstemmelse er til
stede.

Hvad angér de styringsmalsatninger, der iser vedrerer de enkelte afdelinger,
maélsatningerne om udlejning og velfungerende afdelinger, folges der ikke op
efter ovenstaende systematik i styringsrapporten, idet efterlevelsen af disse mal-
setninger bedre vurderes pa afdelingsniveau. Der vil dog vere et kommentarfelt
1 styringsrapporten, hvor boligorganisationen kan gere rede for generelle vurde-
ringer og initiativer pa tvers af enkeltafdelinger.

I del C gennemgés serlige problemer i enkelte afdelinger. Gennemgangen om-
fatter to elementer, som begge er autogenererede fra de udfyldte afdelingsske-
maer:
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a) Oplistning af afdelinger, som vurderes at have vasentlige problemer el-
ler behov for sarlige tiltag, herunder med hensyn til udlejning.
b) Oplistning af afdelinger med serligt kritiske negletal.

I del D folges op pé boligorganisationens tidligere indgdede aftaler mv. for at
sikre kontinuitet mellem dialogmederne.

Afdelingsskemaer

Som bilag til rapporten foreslas — med udgangspunkt i malsetningerne — opstil-
let et standardskema, som udfyldes for hver boligafdeling i boligorganisationen.
Bilaget er baggrundsmateriale, men der vil som navnt i styringsrapporten (del
C) vaere henvisninger til afdelinger, som kreever serlig opmerksomhed, ligesom
data om sddanne afdelinger automatisk overfores til selve rapporten. I styrings-
dialogen skal afdelinger, der optrader i styringsrapporten, sdledes gennemgés
narmere, herunder ved brug af de pageldende afdelingsskemaer.

Afdelingsskemaerne er bygget op af felgende dele:
A. En konklusion, hvor boligorganisationen angiver, om der er vesentlige
problemer eller behov for serlige tiltag i afdelingen.
B. En standardiseret gennemgang/analyse af den enkelte boligafdelings
forhold.

I del A fremgar boligorganisationens samlede vurdering af, om der er vasentlige
problemer, og om der er behov for sarlige tiltag i afdelingen. Boligorganisatio-
nen gor sdledes her opmaerksom pé, om der er behov for at indga en aftale med
kommunen.

I del B gennemgés afdelingens ekonomi/drift, beboerdemokrati, udlejning og
boligomrade dels via negletal, der s& vidt muligt er automatisk genererede, dels
via afkrydsningsfelter.

Ligesom i styringsrapporten gennemfores sa vidt muligt benchmarking af nog-
letallene, og kritiske negletal skal kommenteres.

Som i selve rapporten geelder det, at en raekke afkrydsningsfelter omhandler
konkrete metoder, som ikke er lovpligtige, men kunne vere relevante pa det
pageldende omrade.
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For bade styringsrapport og afdelingsskemaer gelder som navnt, at der indgar
en rekke negletal. Disse er neermere gennemgaet og begrundet i kapitel 5.

Styringsrapport for administrationsorganisationer

Styringsdialogen mellem kommune og administrationsorganisation adskiller sig
pa en raekke punkter fra den saedvanlige styringsdialog pa grund af administrati-
onsorganisationens serlige karakter og opgaver.

Administrationsorganisationens opgave er at administrere boligorganisationer,
mens det er den enkelte boligorganisation, som traeffer politiske beslutninger,
herunder om szrlige indsatser i udsatte afdelinger mv. En boligorganisation kan
vaelge at udskifte sin administrator, der derved er udsat for konkurrence fra an-
dre administratorer.

Derudover er den tilsynsferende kommunes relation til administrationsorganisa-
tionen kendetegnet ved, at sidstnevnte i vidt omfang opererer pa tvars af kom-
munegranser. Der er saledes en raekke forhold, som peger i retning af en mindre
“teet” styringsdialog med administrationsorganisationer end med almindelige
boligorganisationer.

Omvendt er der ogsé grunde til at tilstreebe en relativt solid styringsdialog med
administrationsorganisationer. Udover at kommunen herved far bedre redskaber
til at varetage sadvanlige tilsynsforpligtelser, taler administrationsorganisatio-
nens serlige opgaver og typisk store volumen for et vist offentligt engagement.
Veagten ber dog ikke ligge pa strategiske indsatser, f.eks. i boligomrader, men
pa at leverancen af den grundlaeggende ydelse, administrationen, fungerer til-
fredsstillende, og at der ikke er storre ekonomiske eller andre risici eller pro-
blemer.

Der er derfor foreslaet en mere kortfattet styringsrapport for administrationsor-
ganisationer med et serligt fokus pé at identificere evt. problemer ved driften,
jf. bilag 3. Den foreslaede skabelon for styringsrapport indeholder ikke spergs-
mal eller bilag om administrerede boligorganisationer eller deres afdelinger,
ligesom der ikke er medtaget negletal pa afdelingsniveau.

26 DEN ALMENE BOLIGSEKTORS DOKUMENTATION



4.4. Arbejdsgruppens anbefalinger

Arbejdsgruppen har udarbejdet et konkret forslag til styringsrapport for boligor-
ganisationen og til afdelingsskema for hver afdeling. Forslagene fremgar af
bilag 1 og 2.

Arbejdsgruppen har ligeledes udarbejdet et forslag til saerskilt styringsrapport
for almene administrationsorganisationer, som er tilpasset de sarlige forhold,

der geelder for administratorer. Forslaget fremgar af bilag 3.

Rapporteringen foreslds indsendt i elektronisk form, jf. kapitel 8.
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Kapitel S. Negletal til brug for styringsrap-
porten

5.1. Indledning

Et af elementerne i dokumentationspakken er relevante negletal. Formalet med
dette kapitel er at pege pa negletal, der kan belyse opfyldelsen af de enkelte
styringsmals@tninger, som er opstillet for den almene boligsektors virksomhed,
jf. kapitel 3. I kapitlet anbefales en reekke negletal. Det drejer sig dels om negle-
tal indsamlet fra en reekke forskellige datakilder, dels om regnskabsdata. Der er
generelt lagt vaegt pa, at det skal vare enkelt at overfore de pageldende nogletal
digitalt fra allerede eksisterende datakilder.

5.2. Gzldende regler

Der er i dag ikke regler om nogletal.

5.3. Vurdering og overvejelser

Nedenfor i boks 5.1 prasenteres en bruttoliste over ikke-regnskabsbaserede
negletal, som arbejdsgruppen anbefaler som indikatorer til belysning af, i hvil-
ken grad organisationen lever op til hver af de fem styringsmalsatninger.

Listen med de foreslaede negletal er sorteret efter den styringsmélsatning, som
negletallet vurderes primert at ville kunne belyse. Videre er der til det enkelte
nogletal angivet forslag til definition og datakilde samt bemerkninger om data-
kvalitet og arbejdsgruppens vurdering af negletallets relevans.
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Boks 5.1. Forslag til ikke-regnskabsbaserede nogletal

Nogletal: |Ni- Forslag til definiti-| Kilde: Datakvalitet/ Vurdering af negletal-
veau |on: leveringssikker- |lets relevans i forhold
hed: til styringsmalsaetning:
Styringsmalscetning 1. Okonomi og drift
Antal Org. | Afgjorte klagesa- |Nye data |Der er tale om data, | Kan give et udtryk for
klagesager ger, der er optaget som boligorganisa- | om der er tale om en
ved bebo- til behandling i tionerne ma forven- | korrekt og forsvarlig
erklage- beboerklagenav- tes at vaere 1 besid- | drift, og om beboernes
navnet net, som procentdel delse af, og som de | oplevelse heraf. Negle-
af boliglejemalene i selv vil skulle leve- | tallet anbefales.
alt det seneste re.
kalenderéar. Det
angives desuden, i
hvor mange pro-
cent af sagerne,
beboeren har faet
helt eller delvist
medhold. Sagerne
fordeles pé folgen-
de 4 kategorier:
Forbrug, fraflyt-
ning, husorden og
andet.
Styringsmalscetning 4. Boligafdelinger
Lejeledig- | Org. | Ledige boliger som | LBF LBF opger stati- Kan give et udtryk for,
hed og | procent af alle stikken manedligt, | om der er udlejnings-
afd. | boliger. Nogletallet og der er saledes vanskeligheder og kan
opgeres for organi- tale om en eksiste- | vaere en vigtig indikator
sationen og for rende statistik med | for, om en afdeling er i
hver afdeling for- relativt god leve- | problemer. Hvis organi-
delt efter boligtype ringssikkerhed. sationen som helhed
(ungdoms-, fami- oplever storre proble-
lie- og @eldreboli- mer med lejeledighed,
ger). kan det betyde ekono-
miske risici for organi-
sationen (malsatning 1).
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Negletal: |Ni- Forslag til definiti-| Kilde: Datakvalitet/ Vurdering af negletal-
veau |on: leveringssikker- |lets relevans i forhold
hed: til styringsmalsaetning:
Nogletallet kan ligele-
des belyse problemer i
forhold til malsaetnin-
gerne 3 og 5. Negletal-
let anbefales.
Vurderede | Afd. | Den forventede LBF Oplysningerne Kan give et udtryk for,
ventetider ventetid fordelt foreligger i den hvor efterspurgt afde-
efter 1-, 2-, 3-, 4-, almene boligportal | lingen er og er derfor
5- og 6-rums boli- — DanmarkBo- relevant i forhold til at
ger. Der er folgen- lig.dk. Der er séle- | vurdere, hvor konkur-
de intervaller: Op des tale om eksiste- | rencedygtig og dermed
til 6 mdr., op til 1 rende data med velfungerende, afdelin-
ar, op til 4 ar, op til relativt god leve- | gen er. Nogletallet
8 ar, op til 12 ar, op ringssikkerhed. anbefales.
til 20 &r og over 20
ar.
Fraflyt- Afd. | Antal eksternt Nye data | Der er tale om data, | Kan vare en central
ningsfre- fraflyttede husstan- som boligorganisa- | indikator for, hvor udsat
kvens. de det seneste ar tionerne ma forven- | versus velfungerende,
som procentdel af tes at veere i besid- | boligomradet er. Negle-
boliglejemalene i delse af. Det fore- | tallet anbefales.
alt. Fordelt efter slés, at data indhen-
boligtype (ung- tes af Landsbygge-
doms-, familie- og fonden ultimo aret
eldreboliger). som del af ledig-
hedsstatistikken.
Arbejds- Afd. | Negletallet kan DST Der vil formentlig | Kan belyse den boligso-
markeds- f.eks. defineres vare tale om en ciale segregation. En
tilknytning som andelen af relativt god data- | stor andel voksne bebo-

afdelingens beboe-
re 1 alderen 18-64
ar, der enten er

ledige eller pa

kvalitet. Danmarks
Statistik (DST)
leverer i dag data til

Indenrigs- og Soci-

ere uden for beskeefti-
gelse er en indikator for,
at der kan vare sociale

problemer i en afdeling.
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Nogletal: |Ni- Forslag til definiti-| Kilde: Datakvalitet/ Vurdering af negletal-
veau |on: leveringssikker- |lets relevans i forhold
hed: til styringsmalsaetning:
fortidspension. alministeriet (ISM) | Kan ogsa belyse mal-
Hvis andelen over- pa afdelinger med | setning 3. Negletallet
stiger f.eks. 50 pct. ned til 20 boliger, | anbefales.
er det et udtryk for men ISM offentlig-
en relativt kraftig gor ikke pé det
boligsocial segre- niveau, da afdelin-
gation. ger lagges sammen
til egentlige bolig-
omrader. DST har
meddelt, at disse tal
vil kunne offentlig-
gores for afdelinger
med mere end 20
boliger.
Styringsmalscetning 5. Nybyggeri og renovering
Bygherre- Systemet er under | Bygge- Nogletal forventes | Det kommende bygher-
nogletal udarbejdelse af skadefon- | genereret fra ultimo | renegletalssystem vil
EBST og ISM og | den 2011. indgd som redskab for
kommer til at besta kommunerne, nar de
af en raekke nogle- skal vaelge en bygherre.
tal. Systemet forventes i
vesentlig grad at bidra-
ge til at belyse malsat-
ningen og give et mere
underbygget grundlag
for styringsdialogen.
Nogletallene kan sand-
synligvis supplere eller
indga i dokumentati-
onspakken.
Bygge- Org. | Byggesagshonorar |ISM, Der vil formentlig | Kan belyse om organi-
sagshono- som procent af BOSSINF | vare tale om en sationen opkraver et
rar, ny- anskaffelsessum- |-STB fornuftig datakvali- | relativt hejt bygge-
byggeri men. Tre ars gli- tet. sagshonorar i forbindel-

32 DEN ALMENE BOLIGSEKTORS DOKUMENTATION




dende gennemsnit.
Det anbefales, at
skema B (dvs. nar
renoveringen pabe-

gyndes) anvendes.

ogsa at indeholde
oplysning om byg-
gesagshonoraret.
Der vil formentlig
vare tale om en
fornuftig datakvali-
tet.

Negletal: |Ni- Forslag til definiti-| Kilde: Datakvalitet/ Vurdering af negletal-
veau |on: leveringssikker- |lets relevans i forhold
hed: til styringsmalsaetning:
dende gennemsnit. se med nybyggeri.
Det anbefales, at Nogletallet anbefales.
skema B (dvs. nar
byggeriet pabegyn-
des) anvendes.
Bygge- Org. | Byggesagshonorar | LBF Det vil vaere ned- | Kan belyse, om organi-
sagshono- som procent af vendigt at udvide | sationen opkreever et
rar, reno- anskaffelsessum- LBFs renoverings- | relativt hejt bygge-
vering men. Tre érs gli- stetteregister til sagshonorar i forbindel-

se med renoveringspro-
jekter. Det skal bemeer-
kes, at der fra denne
kilde kun genereres
nogletal for LBF-
stettede renoveringspro-
jekter. Det vurderes, at
disse projekter udger en
relativ stor del af det
samlede antal, og at der
er tale om relativt store
projekter. Nogletallet

anbefales.

Hvad angér administrationsorganisationer foreslds det, at byggesagshonorarer
og beboerklagenevnssager indgér i deres dokumentationspakke, ligesom byg-
herrenggletal vil kunne indga.

Arbejdsgruppen har desuden dreftet en rekke negletal, som ikke har kunnet
anbefales. Visse nogletal er fravalgt, fordi andre anbefalede negletal i store traek
ma antages at afspejle de samme underliggende problemer. Eksempelvis er
indkomst fravalgt som indikator for social segregation, idet arbejdsmarkedstil-
knytning er en udmarket, miske endog bedre, indikator for dette. Andre nogle-
tal er fravalgt, fordi de vurderes som mere egnede som parametre i boligorgani-
sationens interne forvaltningsrevision/egenkontrol end som dokumentation over
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for kommunen. Det geelder blandt andet beboertilfredshedsmalinger, der er et
dynamisk redskab, boligorganisationen kan anvende pé& forskellige for-
hold/situationer. Det foreslas i stedet, at der i styringsrapporten indgar spergs-
mal vedrerende boligorganisationens anvendelse af beboertilfredshedsmalinger.

Arbejdsgruppen har endvidere droftet brug af energimaerkning af bygninger
(EMO) som et negletal. Energimarkningsordningen for bygninger er et led
i gennemforelsen af EU's bygningsdirektiv om bygningers energimassige yde-
evne. Energimerkninger af bygninger udfert mellem 1. september 2006 og 5.
juni 2009 kan findes og udskrives fra Energistyrelsens hjemmeside. Energi-
markningsordningen skal pt., som led i regeringens strategi for reduktion af
energiforbrug i bygninger, endres. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at brug af
energimarkning som negletal fremover bar overvejes.

Udover de ovenfor skitserede negletal er det relevant at se pa, hvilke regn-
skabsnegletal, der kan bidrage til at identificere problemer i forbindelse med
organisationernes og afdelingernes drift. Regnskabsmaterialet omfatter et stort
antal mulige negletal, hvoraf mange har bred relevans for regnskabsanalyser af
organisationer og afdelinger. De forudsettes ogsa at danne udgangspunkt for
lobende benchmarking mv. af den enkelte afdeling/organisation.

Til dokumentationspakkens brug er det imidlertid nedvendigt at foretage en klar
prioritering af de negletal, som det er allermest nedvendigt, at kommunen far
indsigt i som et fast oplag til styringsdialogen. I den forbindelse er det pa orga-
nisationsniveau naturligt at prioritere nggletal, som belyser boligorganisationens
produktivitet og soliditet. Pa afdelingsniveau er det tilsvarende vesentligt at
sette fokus pa nogle prioriterede problemstillinger. Her fremstar seerligt
spergsmalet om driftsakonomiske problemer, og om der er budgetteret korrekt i
forhold til reglerne om henlaeggelser og balanceleje som centrale. Som ud-
gangspunkt foreslas derfor, at de regnskabsnegletal, som er oplistet i boks 5.2,
indgar i dokumentationspakken.
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Boks 5.2. Forslag til regnskabsbaserede nogletal

princippet?

Nogletal: Formal/beskrivelse: Niveau |Forslag til definition:
Administra- | Opkraver organisationen et | Org. Administrationsbidrag (konto
tionsbidrag | rimeligt og konkurrence- 601.1) pr. lejemélsenhed.
dygtigt administrationsbi-
drag?
Dispositions- [Hvor stor en dispositions- | Org. Den disponible del af dispositi-
fond fond rades der over? onsfonden (konto 803.40) pr.
lejemalsenhed. Det skal bemaer-
kes, at den faste note 40 anven-
des i beregningen.
Arbejdskapi- |Hvor stor en arbejdskapital | Org. Den disponible del af arbejds-
tal rades der over? kapitalen (konto 805.9) pr. le-
jemalsenhed. Det skal bemeer-
kes, at den faste note 9 anven-
des i beregningen
Henlzeggel- |[Henlegges der i afdelingen | Afd. Konto 120 sat i forhold til antal
ser til vedli- |tilstreekkelige midler til at boliger og antal kvadratmeter.
geholdelse  [sikre en passende vedlige- Nogletallet kan sammenlignes
holdelse af afdelingens med gennemsnittet for sammen-
ejendom? lignelige afdelinger, f.eks. defi-
neret ved ibrugtagelsesar og
byggeriets art. Nogletallet sup-
pleres med negletal for opspa-
rede midler (konto 401).
Underskud |Er der budgetteret i overens- | Afd. Opsamlede underskud (konto
stemmelse med balanceleje- 407) pr. bolig.
princippet, og er der i gvrigt
driftsekonomiske proble-
mer?
Systematiske |Er der budgetteret i overens- | Afd. Arligt overskud tre ar i trek
overskud stemmelse med balanceleje- (konto 140), laveste observati-

on, pct. af samlede udgifter
(konto 139). Der foreslas en
nedre greense pa 3 pct. tre ar i
traek.
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Arbejdsgruppen har overvejet relevansen af et negletal for forrentning, men
finder ikke at et sddant negletal kan anbefales. Det skyldes for det forste, at den
nuverende regnskabsregistrering ikke er tilstraekkelig precis til at muliggere
retvisende sammenligninger mellem organisationerne. For det andet, at der er
risiko for, at en benchmarking af organisationernes evne til at forrente de forval-
tede midler vil give nogle uhensigtsmassige incitamenter til at tage for store
finansielle risici for at forege det forventede afkast. Arbejdsgruppen anbefaler i
stedet, at den regnskabsmassige registrering af forrentningen seges forbedret,
gennem en udvikling af regnskabskontoplanen, siledes at den enkelte boligor-
ganisation far et forbedret grundlag for at lade sig benchmarke.

Bortset fra regnskabsnegletallet vedrerende dispositionsfonden, er de negletal i
boks 5.2 som beregnes ud fra organisationsregnskaberne relevante bade for
bolig- og administrationsorganisationer. Afdelingsregnskabsnegletallene er
ikke relevante for administrationsorganisationerne, og derfor skal disse negletal
ikke indgé i dokumentationen for disse organisationer.

I Den almene boligsektors styring er sektorens udfordringer sammenfattet i
folgende 4 punkter:

A. Etablering af nye boliger i en tidssvarende kvalitet til en pris, som sikrer
et lejeniveau, der er i overensstemmelse med det boligsociale formal.

B. Imedegaelse af den stigende sociale segregation pd boligmarkedet, her-
under negative konsekvenser heraf for det enkelte boligomrade.

C. Fysisk opretning og modernisering af dele af boligmassen.

D. Sikring af, at boligorganisationerne lever op til krav om en forsvarlig og
effektiv drift, fortlebende forbedringer af kvaliteten mv.

Som det fremgar af ovenstdende boks 5.2, omfatter de anbefalede negletal bo-
ligorganisationens handtering af alle disse udfordringer:

Ad A (etablering af boliger) anbefales det, at bygherrenegletal kan indga, nar
konceptet er taget i brug.

Ad B (social segregation/udsatte boligomrader) anbefales nogletal vedrerende
lejeledighed, fraflytningsfrekvens, ventetider og arbejdsmarkedstilknytning.
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Ad C (fysisk nedslidning af boligomrider), som har en tet sammenhang med
B, anbefales nogletal vedrerende midler til vedligeholdelse. Forholdet belyses i
ovrigt gennem de negletal, der er naevnt under B samt gennem regnskabsnegle-
tal om boligorganisationens arbejdskapital og dispositionsfond og afdelingsun-
derskud.

Ad D (forsvarlig og effektiv drift) anbefales antal klagesager og byggesagsho-
norar samt regnskabsnegletal vedrerende administrationsbidrag, dispositions-
fond, arbejdskapital samt afdelingens vedligeholdelsesmidler, under-
skud/overskud.

Med de anbefalede negletal er endvidere 4 ud af de 5 styringsmalsatninger
belyst. Der er derimod ikke fundet tilstreekkeligt deekkende nogletal til en me-
ningsfuld belysning af beboerdemokrati og ledelse. Hvad angar nybyggeri og
renovering vil bygherrenggletal kunne indgé, men der kan derudover vere be-
hov for yderligere metodeudvikling vedrerende opfelgning pa denne malsaet-
ning.

Supplerende bemcerkninger vedrorende de enkelte nogletal

I forleengelse af ovenstidende kan folgende praciseres om de enkelte anbefalede
nogletal:

A. Lejeledighed

Udlejningsproblemer kan vere tegn pé kritiske problemer i afdelingen. Afdelin-
ger med boliger, som har veret ledige i en l&ngere periode, er et signal om, at
kommunen og boligorganisationen sammen ber overveje mulige tiltag.

I dag udgiver Landsbyggefonden (LBF) en statistik over antal ledige boliger
som folge af en bestemmelse om, at kommuner ikke ma give tilsagn til alment
nybyggeri i tilfelde af, at kommunen har flere end 2 pct. ledige almene boliger,
jf. lov om almene boliger. Indberetningen sker i dag stort set udelukkende digi-
talt (der er pt. 10 sma organisationer, som indberetter pa papir).

Nogletallet kan f.eks. defineres som antal boliglejemal, som har varet ledige i
mere end 3 maneder som procent af antal boliger i alt. I marts 2009 har 40 pct.
af de ledige boliger — svarende til 629 boliger — vaeret ledige 1 mere end 3 ma-
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neder. Sattes graensen til 2 méneder indgér 54 pct. af de ledige boliger, svaren-
de til 842 boliger.

For at fa et udtryk for ledighedssituationen for afdelingen set over det seneste
ar, kan man evt. tage gennemsnittet af de sidste 12 maneders ledighedstal for
afdelingen. Det ber desuden overvejes, om antallet af ledige boliger skal forde-
les pa boligtyper (ungdoms-, familie- og aldreboliger).

Nogletallet bygger pa eksisterende data og vil derfor kunne implementeres rela-
tivt hurtigt.

B. Fraflytningsfrekvens

Utilfredshed i en afdeling kan give sig udslag i, at mange lejere opsiger deres
lejemél og flytter vaek fra afdelingen. For at belyse dette, kan man f.eks. bereg-
ne afdelingens fraflytningsfrekvens, f.eks. defineret som antal fraflytninger det
seneste ar 1 forhold til antal boliglejemal.

Der er stor forskel i fraflytningsfrekvensen athangigt af, hvilken boligtype der
betragtes (f.eks. har ungdomsboligerne en relativt hej fraflytningsfrekvens). Det
er derfor vigtigt separat at kunne opgere antal fraflytninger for hver af de tre
boligkategorier (familie-, ungdoms- og &ldreboliger).

En relativt hej fraflytningsfrekvens inden for en afdeling giver anledning til, at
kommunen og organisationen sammen ber overveje mulige tiltag.

Organisationerne har i dag ikke pligt til at indberette antallet af fraflytninger.

Nogletallet bygger pa nye data. Det foreslas, at data indhentes af Landsbygge-
fonden ultimo aret som del af ledighedsstatistikken. Tidshorisonten i forhold til
implementering af dette negletal vil derfor vaere lidt leengere.

C. Vurderede ventetider

Den forventede ventetid, for man som lejer kan forvente at blive tildelt en bolig
i en given afdeling, indikerer, hvor attraktiv afdelingen er. Den forventede ven-
tetid fordeles efter 1- til 6-rums boliger, og der benyttes falgende intervaller for
den forventede ventetid: Op til 6 mdr., op til 1 ar, op til 4 ar, op til 8 &r, op til 12
ar, op til 20 ar og over 20 ér.
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Der er tale om oplysninger, som foreligger i den almene boligportal Danmark-
Bolig.dk. Nogletallet vil derfor kunne implementeres relativt hurtigt.

D. Antal klagesager

Nogletallet kan give et udtryk for den generelle beboertilfredshed og kan defi-
neres som antal klagesager, der er afgjort i beboerklagenavnet, som procentdel
af boliglejemalene i alt. Hertil fojes i hvor stor en andel af det samlede antal
klagesager beboeren har faet helt eller delvist medhold. Klagesagerne fordeles
pa folgende 4 kategorier: forbrug, fraflytning, husorden og andet.

Der er tale om et nyt negletal. Det anbefales, at nogletallet indgér i dokumenta-
tionspakken.

E. Byggesagshonorar

Et relativt stort byggesagshonorar i forhold til anskaffelsessummen (nybyggeri-
og renoveringssager) kan vere et udtryk for, at organisationen er relativt inef-
fektivt til at administrere byggesager.

Nogletallet foreslds defineret som byggesagshonorar 1 procent af anskaffelses-
summen fordelt pd nybyggeri- og renoveringssager.

Data skal hentes fra to forskellige kilder. Indenrigs- og Socialministeriets regi-
ster BOSSINF-STB kan levere negletal for nybyggerisager, mens Landsbygge-
fondens register for renoveringsstette kan levere negletal for renoveringssager.

Det skal bemerkes, at der umiddelbart kun kan autogeneres data fra Landsbyg-
gefondsstettede renoveringssager via Landsbyggefondens register. De stottede
sager vurderes at udgere en relativ stor del af det samlede antal sager, og at der
er tale om relativt store renoveringssager.

Nogletallet bygger pa eksisterende oplysninger, hvorfor det vil veere muligt
relativt hurtigt at implementere negletallet. Der vil imidlertid ikke veere historik
pa renoveringssagerne, da det er nedvendigt at tilpasse Landsbyggefondens
register for at inddrage oplysninger om byggesagshonorar.

F. Bygherrenogletal
Det anbefales, at det overvejes, om og i givet fald hvordan bygherrenogletal
skal indgé i dokumentationspakken. Bygherrenegletallene vil belyse sével byg-
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herres handtering af byggeprocessen som kvaliteten af det ferdige byggeri
(produktnegletal). Nogletallene vil sdledes styrke kommunernes grundlag for
udvaelgelse af bygherre, nar der skal bygges nye almene boliger, og vil generelt
skabe en vasentligt oget gennemsigtighed omkring boligorganisationernes prae-
stationer som bygherre. Bygherrenogletalssystemet forventes at blive imple-
menteret primo 2010, mens de forste nggletal forventes genereret ultimo 2011.

Bygherrenogletallene méler bygherrerne pa en raekke parametre og vil i forste
reekke blive opgjort for hvert enkelt projekt. Der vil dermed vare tale om en
storre maengde data. Under hensyn til den endelige udformning af negletallene
ma det overvejes, hvordan de mest hensigtsmassigt kan spille sammen med
dokumentationspakken.

G. Regnskabsnogletal

Udover de ovennavnte negletal anbefales det, at der udvelges et begrenset
antal regnskabsnegletal, som skal bidrage til at belyse driften af organisationer-
ne og afdelinger. Da regnskabsnegletallene kan traekkes fra regnskabsdatabasen,
vil de kunne implementeres relativt hurtigt. Arbejdsgruppen foreslér, at der i
forste omgang satses pa de regnskabsnagletal, som er angivet i boks 5.2.

Benchmarking

Det foreslés, at der for bade ikke-regnskabs- og regnskabsdata s vidt muligt
gennemfores en benchmarking, som grundlag for fastsettelse af kritiske veerdier
for de enkelte negletal. I tilfzelde af, at nogletal afviger markant fra det gennem-
snitlige, ber det séledes give anledning til, at der sattes fokus pa negletallet i
styringsdialogen.

Ved benchmarking vil der s& vidt muligt skulle foretages en sammenligning
med sammenlignelige boligorganisationer eller afdelinger, herunder med hen-
syn til sterrelse, bebyggelsestype etc.

Desuden ber den enkelte boligorganisations aktuelle negletal let kunne sam-
menlignes med boligorganisationens negletal for de foregéende ér.
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Preesentation af nogletal

De enkelte nogletal i dokumentationspakken vil typisk vedrere ét af to niveauer:
organisationsniveau og/eller afdelingsniveau, jf. boks 5.1 og boks 5.2. Det vil
vaere hensigtsmaessigt at knytte negletallene til styringsrapporten for derved at
kvalificere styringsdialogen med faktuelle oplysninger om organisationen og
dens afdelinger. Det foreslés, at negletal pd organisationsniveau skal indga i
selve styringsrapporten, mens negletal pd afdelingsniveau indgér i de oplys-
ningsskemaer for hver afdeling, som vedleegges styringsrapporten som bilag.

For de organisationer, der har mange afdelinger, indeberer afdelingsrettede
negletal, at der vil vaere mange tal at overskue. Arbejdsgruppen foreslér, at vae-
sentlige negletal for afdelinger, hvor negletallet ligger over/under en nermere
fastsat kritisk veerdi, angives i rapporten pa organisationsniveauet.

Det ber desuden overvejes, hvordan negletallene pa den bedste og mest pada-
gogiske made prasenteres. For overskuelighedens skyld er det en mulighed, at
en afdelings negletal markeres med f.eks. en farve i tilfeelde af, at negletallet
ligger pa den forkerte side en nermere fastsat kritisk graense.

Der henvises endvidere til kapitel 8 om en IT-lgsning for boligorganisationernes
dokumentation.

5.4. Arbejdsgruppens anbefalinger

Det anbefales, at der udvikles negletal pa felgende omrader:

e Antal klagesager

e Lejeledighed

e Vurderede ventetider

e Fraflytningsfrekvens

e Arbejdsmarkedstilknytning

e Byggesagshonorar (nybyggeri og renovering)

DEN ALMENE BOLIGSEKTORS DOKUMENTATION 41



Derudover anbefales, at folgende negletal udvikles pa baggrund af eksisterende
data i regnskabsdatabasen:

e Administrationsbidrag

e Dispositionsfond

e Arbejdskapital

e Midler til vedligeholdelse
e  Underskud

e Systematiske overskud

Nér bygherrenogletallene er endeligt udformet, skal der tages stilling til, hvor-
dan bygherrenogletallene mest hensigtsmessigt kan indgd i dokumentations-
pakken.

Endelig anbefales det, at negletallene praesenteres pa en sa overskuelig og pa-
dagogisk made som muligt i styringsrapporten. Udformningen af en IT-lgsning
vil her have afgerende betydning, jf. kapitel 8.
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Kapitel 6. Regnskabssporgeskema

6.1. Indledning

For at lette kommunernes gennemgang af boligorganisationers og afdelingers
regnskaber samt sikre fokus pa evt. problemer, skal regnskaberne vaere bilagt et
serligt spergeskema (populert kaldet tipskuponen), hvor boligorganisationen
med en afkrydsning i et ja- og nej-felt skal svare pa en raekke centrale spergsmal
vedrerende ekonomien. Det udfyldte spergeskema skal attesteres af revisor.
Afkrydsning i ja-feltet indikerer, at der kan varet ekonomiske problemer og
skal derfor uddybes i en note. Det er i forbindelse med folgende gennemgang af
behovet for eventuelle @ndringer i sporgeskemaet valgt at fastholde sporgeske-
maet som et finansielt spergeskema. Der mé& derudover i forbindelse med de
kommende opfelgningsarbejder vedrerende egenkontrol/forvaltningsrevision,
regnskaber mv. tages stilling til, om der er anledning til yderligere tilretninger af
skemaet.

Der er i kapitlet taget udgangspunkt i spergeskemaet til boligorganisationer med
egne afdelinger.

6.2. Geeldende regler

Regnskabsmaterialet for boligorganisationen og samtlige afdelinger skal efter
driftsbekendtgerelsen indsendes til hjemstedskommunen senest 6 maneder efter
regnskabsérets udleb til kritisk gennemgang. Regnskabsmaterialet omfatter:
- Regnskaber for boligorganisationen og afdelinger med noter samt hertil
knyttet regnskabsspergeskema
- Revisionsprotokollat
- Bestyrelsens arsberetning.

Dele af regnskabsspergeskemaet er inspireret af en tidligere udgave af arsregn-
skabsloven, som pr. 1.1.2002 er aflgst af en ny lov, hvis opbygning er baseret pa
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@ndrede principper. Relationen mellem arsregnskabsloven og spergeskemaet er

derfor i dag af mere indirekte karakter.

Den gzldende driftsbekendtgerelse indeholder regnskabsspergeskemaer for
henholdsvis en boligorganisation inklusiv afdelinger, en forretningsfererorgani-
sation og et andelsselskab. Skemaet for en boligorganisation fremgér af neden-
staende boks 1, hvoraf det samtidig fremgar, hvordan ja-markeringer i sperge-
skemaet har fordelt sig pd de enkelte sporgsmal i regnskabsérene 2006 og 2007.

Boks 6.1. Geeldende regnskabssporgeskema for boligorganisation samt marke-

ringer i “ja”-feltet i henholdsvis 2006 og 2007

Boligorganisationer 2007 | 2006
1. Overstiger de ordinere udgifter de ordinare, regelmassige indtaegter 177 | 232
(excl. byggesagshonorar)?
2. Er ejendommen opskrevet? 12 18
3. Er s&edvanlig afskrivning pé driftsmidler undladt eller eendret? 12 16
4. Er der - bortset fra ejendomme og vardipapirer - foretaget opskriv-
ning pa aktiver? = 5
5. Skennes der at kunne vere risiko for tab og/eller likviditetsproble-
mer som folge af:
a. investeringer (herunder projekteringsudgifter) 4 6
b. udestaende fordringer, herunder udlén til afdelinger 13 19
c. lobende retssager 3 4
d. forsikringsmeessigt udeekkede pensionsforpligtelser - |
e. pants@tninger, kautions- og garantiforpligtelser (herunder afdelin-
gernes forpligtelser), veksler, leje- og leasingkontrakter eller andre
vaesentlige ekonomiske forpligtelser 4
f. andre forhold? S
6. Har boligorganisationen ydet egentlige lan til eller stillet garantier
over for afdelinger eller andre? 169 204
7. Er der anvendt midler eller ydet lan af dispositionsfonden?
319 | 345
8. Er forfaldne ydelser, herunder (A-)skatter betalt for sent?
8 13
9. Skennes der ved en soliditetsvurdering at vere behov for kapitaltil-
forsel eller andre foranstaltninger?
3 4

10. Giver bedemmelsen af boligorganisationens soliditet og likviditet
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anledning til tvivl om, hvorvidt der er fuld sikkerhed for opfyldelse af
boligorganisationens forpligtelser, herunder normal afvikling af mel-
lemregningsgeeld til afdelinger? 7 6

11. Er der efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af
betydning for bedemmelsen af gkonomien? 6 7

12. Administrerer boligorganisationen afdelinger eller boligforetagen-
der, som ikke er omfattet af Landsbyggefondens garantiordning, f.eks.
kollegier? 79 105

Almene boligafdelinger

13. Er der afdelinger med underskudssaldi og/eller underfinansiering? 390 538

14. Er der afdelinger med udlejningsvanskeligheder? 85 112

15. Skennes der at kunne vere risiko for tab og/eller likviditetsproble-
mer som folge af:

a. investeringer i ubebyggede grunde eller anden fast ejendom 3

b. lebende retssager

c. overskridelse af den godkendte anskaffelsessum (skema B for ejen-

domme under opforelse) 5

d. aktiverede projekteringsudgifter 4 3
e. udestaende fordringer, herunder udléan til boligorganisationen, for-

dringer pa fraflyttede lejere, eller andre debitorer 152 211
f. andre forhold? 24 26
16. Skennes der at vere tvivl om, hvorvidt der er uomtvistelig god

sikkerhed for afdelingernes henlagte midler? 14 30
17. Er terminsydelser betalt for sent? 23 26
18. Har afdelinger ydet lan til eller kautioneret over for boligorganisa-

tionen? 12 17

Kilde: Regnstat.

6.3. Vurdering og overvejelser

Det gives fra boligorganisationer og kommuner udtryk for stor tilfredshed med
spergeskemaet i den form og med det indhold, som det har i dag. Skemaet er et
indarbejdet overvagnings- og kontrolredskab, og der synes derfor ikke umiddel-
bart at veere behov for at andre mere grundlaeggende i dette. Skemaet har dog
over tid udviklet sig pa en made der gor, at visse spergsmal, der var aktuelle da
de blev indfejet, har mistet deres aktualitet, og visse spergsmal er blevet indfo-
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jet med det resultat, at der er enkelte overlapninger. Der kan derfor vare behov
for en kritisk gennemgang med henblik péd enkelte tilretninger.

Dertil kommer, at en opgerelse over, hvordan ja-svarene statistisk fordeler sig
pa de enkelte sporgsmal, jf. boks 1, kan give anledning til at overveje, om
spergsmalene 1 alle tilfeelde har tilstreekkelig praecision og relevans. Som det
fremgar af boks 1, er antallet af ”ja”-markeringer steerkt varierende athengigt af
det enkelte sporgsmaél, idet antallet for langt de fleste spergsmal ligger under 30.
For syv af spergsmaélene er der dog et langt sterre antal hits. Det ma i den for-
bindelse overvejes, om det store antal ja-svar afspejler reelle problemer, eller
om der er tale om sa brede spergsmaél, at de indfanger et storre antal irrelevante

tilfeelde.

For spergsmél 1 og 13 kunne forklaringen pa det store antal ja-markeringer
blandt andet veare, at der ikke er opstillet en bagatelgrense. Herved kommer
bade storre og mindre afvigelser fra den balance, spergsmalene omhandler, til at
indga. Der er dog tale om spergsmél, som vedrerer helt centrale principper i
budgetteringen, og da der skal sigtes mod en afvigelse pa 0, vil angivelse af en
bagatelgreense imod hensigten kunne danne norm for en “acceptabel” afvigelse.
Der er derfor gode grunde til at fastholde en bred formulering af spergsmélene.
I sporgsmal 6, 7 og 12 er forklaringen en anden, idet der her er tale om sporgs-
mal, som bredt indfanger handlinger, som lovligt foretages af mange boligorga-
nisationer, herunder ogsd veldrevne og normale boligorganisationer. Disse
handlinger kan dog afspejle, at man ber veere opmerksom pé forhold i den pé-
galdende boligorganisation. Endelig er der et stort antal ja-markeringer under
sporgsmal 14 og 15e, hvilket dog skal ses pa baggrund af, at det er afde-
lingsrelaterede spargsmal. Disse spergsmal ma som udgangspunkt antages at
afspejle ’problematiske” forhold.

Omvendt er der spergsmal med et meget begranset antal ja-svar, herunder sar-
ligt spergsmal Se og 15a. Her mé det overvejes, om der er tale om et sa vigtigt
forhold, at et sarskilt underspergsmal skal fastholdes.

Pé baggrund af ovenstdende kan folgende andringer overvejes:

Vedrorende boligorganisationen:

Som nyt spergsmal til boligorganisationen kan overvejes:
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Da der er fastsat nye regler om, at dispositionsfonden som udgangspunkt deek-
ker afdelingers tab ved lejeledighed, vil det veere hensigtsmessigt at stille
spergsmal herom pa organisationsniveau:
- Er der anvendt midler af dispositionsfonden til dekning af afdelingers
tab som folge af lejeledighed?

Spergsmal 1:
- Overstiger de ordinzre udgifter de ordinare, regelmaessige indtegter
(excl. byggesagshonorar)?

Det er vanskeligt at forstd spergsmalets hensigt, og fokus forekommer ikke i
tilstreekkelig grad at vere pa det afgerende spergsmél om, hvorvidt bygge-
sagshonorarernes storrelse er fastsat i overensstemmelse med princippet om
kostegte budgettering. Spergsmaélet foreslés erstattet af folgende spergsmal:
e Giver indtegter fra byggesagshonorarer ssmmenholdt med byggeaktivi-
tetens omfang set over de seneste 5 ar anledning til tvivl om, hvor vidt
udgifter og indtaegter vedrerende byggeri er i balance?

Spergsmal 2 og 4:
- Er ejendommen opskrevet?
- Er der - bortset fra ejendomme og verdipapirer - foretaget opskrivning
pa aktiver?

Begge sporgsmal har til hensigt at afdekke, om regnskaberne giver et retvisen-
de billede af boligorganisationens aktiver, eller om regnskabet giver indtryk af
en hgjere verdi end den faktisk tilstedevarende. Det skal bemarkes, at der i
forvejen ifolge driftsvejledningen er krav om at op- og nedskrivninger mv. spe-
cificeres i regnskabets noter. Spergsmalene foreslds skrevet sammen til et
sporgsmal:

e Er der foretaget opskrivning pé aktiver?

Spergsmal 5b og 6:
e Skennes der at kunne vere risiko for tab og/eller likviditetsproblemer
som folge af udestaende fordringer, herunder udlén til afdelinger?
e Har boligorganisationen ydet egentlige 1an til eller stillet garantier over
for afdelinger eller andre?

De to spergsmaél er overlabbende og foreslas skrevet sammen til et spergsmal:
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e Skonnes der at vare risiko for tab og/eller likviditetsproblemer som fol-
ge af udestdende fordringer, herunder udlan og/eller garantistillelse til
afdelinger?

Spergsmal 5d:
e Skennes der at kunne vere risiko for tab og/eller likviditetsproblemer
som folge af forsikringsmaessigt udekkede pensionsforpligtelser?

Udakkede pensionsforpligtelser synes ikke lengere at vere af sé vasentlig
betydning, at det ber medtages i spergeskemaet, jf. ogsa den statistiske opgerel-
se af ja-svar. Spergsmadlet vil derfor kunne udga.

Spergsmal 5Se:

e Skennes der at kunne vere risiko for tab og/eller likviditetsproblemer
som folge af pantsetninger, kautions- og garantiforpligtelser (herunder
afdelingernes forpligtelser), veksler, leje- og leasingkontrakter eller an-
dre vaesentlige ekonomiske forpligtelser?

Spergsmalet foreslas eendret sa ”veksler” udgar, da det ikke betragtes som aktu-
elt.

Spergsmal 7:
e Er der anvendt midler eller ydet 1an af dispositionsfonden?

Forholdet fremgar direkte af regnskab og regnskabsnoter. Der er tale om et
bredspektret spergsmél, som et stort antal organisationer besvarer bekraftende,
uden at det behaver at afspejle problematiske forhold. Dertil kommer, at et sti-
gende antal organisationer fremover vil anvende midler af dispositionsfonden
som et normalt led i deres virksomhed, idet midlerne i fondene oges, og anven-
delsesformaélet gares bredere. Spergsmalet vil derfor kunne udga.

Spergsmal 8 og 17:
e Er forfaldne ydelser, herunder (A-)skatter betalt for sent?
e Er terminsydelser betalt for sent?

Spergsmalene vurderes som uforholdsmassigt specifikke og foreslas sammen-
skrevet til et mere generelt spergsmal om for sent betalte ydelser. Dette spargs-
mal vil reelt ogsd afdekke problemer vedrerende likviditet, som tillige er dek-
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ket ind af sarskilte spergsmal pa organisations- og afdelingsniveau. Et spergs-
mal vedrerende for sent betalte ydelser vil dog give et fingerpeg om en eventuel
utilfredsstillende ekonomistyring, og foreslds derfor optaget i spergeskemact
som folger:

e FEr forfaldne ydelser betalt for sent?

Spergsmal 9:
e Skennes der ved en soliditetsvurdering at vaere behov for kapitaltilfersel
eller andre foranstaltninger?

Spergsmalet har ikke lengere relevans, idet ekstern kapitaltilfersel til boligor-
ganisationer ikke kan fremstilles som en mulighed — der vil skulle foretages en
kapitalopbygning ad saedvanlig vej, hvis der er for ringe soliditet. Samtidig er
soliditetssporgsmaélet fuldt ud belyst i spergsmél 10. Spergsmélet vil derfor
kunne udga.

Vedrorende afdelingen:

Som nye spergsmal til afdelingsregnskaberne kan felgende overvejes:

1. Skennes det, at afdelingens akkumulerede henleggelser til planlagt og
periodisk vedligeholdelse og fornyelse er utilstraekkelige til, at forven-
tede fremtidige udgifter pa omradet vil kunne finansieres?

2. Skennes det, at afdelingens akkumulerede henlaggelser til istandsettel-
se ved fraflytning er utilstraekkelige til, at forventede fremtidige udgifter
pa omradet vil kunne finansieres?

3. Skennes det, at afdelingens akkumulerede henlaeggelser til tab ved fra-
flytning er utilstreekkelige til, at forventede fremtidige udgifter pd om-
radet vil kunne finansieres?

Henlaggelserne udger en vasentlig regnskabs- og budgetforudsatning for afde-
lingerne. Det forekommer derfor hensigtsmaessigt, at spergeskemaet indeholder
sporgsmal, som afdekker eventuelle potentielle problemer pd henlaeggelsesom-
radet.

Spergsmal 13:
e Er der afdelinger med underskudssaldi og/eller underfinansiering?
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I analysen “Overskud i den almene sektor” fra 2005 blev det pévist, at et antal
boligafdelinger systematisk genererer overskud. For at imedega dette problem
foreslds det, at et spergsmal om driftsoverskud indfgjes som et selvstendigt
underpunkt i spergsmalet. I modsatning til underskud er der ikke tale om en
akkumuleret saldo.

Spergsmal 15e¢:
e Skennes der at kunne vere risiko for tab og/eller likviditetsproblemer
som folge af udestdende fordringer, herunder udlan til boligorganisatio-
nen, fordringer pa fraflyttede lejere, eller andre debitorer.

Likviditetsrisiko ved fordringer pé fraflyttede lejere er flyttet til organisations-
niveau og udgar derfor som et relevant spergsmal for afdelingsregnskaberne.
Spergsmalet foreslds derfor skrevet om, s& “fordringer pa fraflyttede lejere”
udgar.

Spergsmal 18.
e Har afdelinger ydet lan til eller kautioneret over for boligorganisatio-
nen?

Afdelingens likviditet bringes forst i fare pa det tidspunkt, hvor den samlede
boligorganisations overlevelse er truet. Organisationens risiko afdekkes i orga-
nisationens spergeskema, og spergsmalet vil derfor kunne udga.

En sammenskrivning og revision pa baggrund af disse overvejelser vil resultere
i et sporgeskema som vist i boksen nedenfor.
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Boks 6.2. Forslag til nyt spergeskema for boligorganisation

Organisationen/selskabet

1.

(%)

8.

Giver indtegter fra byggesagshonorarer sammenholdt med byggeaktivitetens om-

fang set over de seneste 5 ar anledning til tvivl om, hvorvidt udgifter og indtegter

vedrerende byggeri er i balance?

Er sedvanlige afskrivning pé driftsmidler undladt eller eendret?

Er der foretaget opskrivning pa aktiver?

Skennes der at vere risiko for tab og/eller likviditetsproblemer som folge af

a. Investeringer (herunder projekteringsudgifter)

b. Udestdende fordringer, herunder udlén og/eller garantistillelse til afdelinger

c. Labende retssager

d. Pantsetninger, kautions- og garantiforpligtelser (herunder afdelingernes for-
pligtelser), leje- og leasingkontrakter eller andre vasentlige ekonomiske for-
pligtelser

e. Andre forhold?

Er der anvendt midler af dispositionsfonden til dekning af afdelingers tab som

folge af lejeledighed?

Er forfaldne ydelser betalt for sent?

Giver bedommelsen af boligorganisationens soliditet og likviditet anledning til

tvivl om, hvorvidt der er fuld sikkerhed for opfyldelse af boligorganisationens for-

pligtelser, herunder normal afvikling af mellemregningsgeeld til afdelinger?

Er der efter regnskabsérets afslutning indtruffet begivenheder af betydning for

bedemmelsen af ekonomien?

Afdelinger

9.

10.
11.

12.

13.

Er der afdelinger

a. hvor arets regnskabsresultat sammenholdt med regnskabsresultaterne fra de to
foregdende &r tyder pa, at der systematisk bliver budgetteret med et overskud,
der overstiger opsamlede underskud og underfinansiering?

b. med underskudssaldi og/eller underfinansiering?

Er der afdelinger med udlejningsvanskeligheder?

Skennes der at vere risiko for tab og/eller likviditetsproblemer som folge af:

a. Investeringer i ubebyggede grunde eller anden fast ejendom?

b. Lebende retssager?

c. Overskridelse af den godkendte anskaffelsessum (skema B) for ejendomme
under opforelse?

d. Aktiverede projekteringsudgifter?

e. Udestaende fordringer, herunder udlan til boligorganisationen eller andre de-
bitorer

f.  Andre forhold?

Er der afdelinger, hvor de akkumulerede henlaeggelser skennes utilstreekkelige 1

relation til de forventede fremtidige udgifter vedrerende

a. planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse?

b. istandsettelse ved fraflytning?

c. tab ved fraflytning?

Skennes der at veere tvivl om, hvorvidt der er uomtvistelig god sikkerhed for afde-
lingernes henlagte midler.
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For administrationsorganisationer uden egne afdelinger vil kun relevante
spergsmaél i ovenstdende skema skulle udfyldes.

6.4. Arbejdsgruppens anbefalinger

Det foreslas, at spergsmalene i det eksisterende spergeskema aflgses af de i
boks 6.2. nevnte 13 spergsmal. Folgende @ndringer foreslas:

Spergsmal 1 omformuleres, s& det har tydeligere fokus pa sterrelsen af bygge-
sagshonoraret.

Spergsmal 2 og 4: samles i nyt spergsmal 3.

Spergsmal 5b og 6: sammenskrives i nyt spergsmal 4b.

Spergsmal 5d:udgér.

Spergsmal Se: nyt spergsmél 4d, hvor “’veksler” udgar.

Spergsmal 7: udgar.

Spergsmal 8 og 17: erstattes af nyt spergsmal 6.

Spergsmal 9: udgar.

Spergsmal 12: udgér.

Spergsmal 15e: nyt spergsmal 11e, hvor fordringer pé fraflyttede lejere” udgar.
Spergsmal 18. udgar.

Nyt underspergsmal vedrerende driftsoverskud.

Nyt spergsmal om dispositionsfondens deekning af lejetab.

Nye sporgsmal vedrerende henleggelser.
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Kapitel 7. Boligorganisationens arsberetning

7.1. Indledning

Boligorganisationens arsberetning er en del af den afrapportering (dokumentati-
on), som boligorganisationen skal indsende til kommunen til brug for styrings-
dialogen.

Det er derfor anledning til at se pa, om de geldende krav til indholdet af arsbe-
retningen ber revideres.

I dette notat behandles denne problemstilling naermere.

7.2. Geeldende regler

Af § 71 i bekendtgerelsen om drift af almene boliger m.v. (driftsbekendtgerel-
sen) fremgar, at den almene boligorganisation i tilslutning til regnskabet skal
afgive en arsberetning, hvori nermere redegeres for den ekonomiske udvikling
i boligorganisationen og dens afdelinger i regnskabséret. Boligorganisationen
skal herunder redegere for eventuelle serlige skonomiske problemer i boligor-
ganisationen og dens afdelinger, for de foranstaltninger, der er eller patenkes
iveerksat til losning af sddanne problemer, og for forhold, som revisor matte
have patalt. I arsberetningen skal boligorganisationen endvidere rapportere om
mal og resultater pd baggrund af den forvaltningsrevision, som boligorganisati-
onen er underlagt.

Det fremgér endvidere af § 6, stk. 3, i driftsbekendtgerelsen, at boligorganisati-
onens gverste myndighed skal godkende boligorganisationens arsregnskab og
beretning.

I praksis indeholder boligorganisationernes &rsberetninger som regel en mere
bred beskrivelse af aktiviteterne i de pagaeldende ar. Det er indtrykket, at beret-
ningerne er meget forskellige — lige fra meget lange til ultrakorte beretninger.
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7.3. Vurdering og overvejelser

De eksisterende krav til arsberetningen afspejler et staerkt fokus pa ekonomiske
forhold i boligorganisationen og dennes afdelinger. Dette skal ses i sammen-
hang med, at arsberetningen indgar i det samlede regnskabsmateriale, som ind-
sendes til den tilsynsferende kommune.

De galdende regler har fokus pa ekonomiske forhold og stiller ikke krav om, at
boligorganisationen skal give en mere bred beskrivelse af dens virksomhed.

Styringsrapporten, som ogsa er en del af den samlede dokumentationspakke,
tilsigter derimod at give et helt overordnet billede af boligorganisationen og
dennes afdelinger, der béde indbefatter skonomiske, men ogsé sociale og fysi-
ske forhold mv. i boligomrédet.

Den nye styringsmodel med bl.a. krav om udarbejdelse af en styringsrapport
giver anledning til at vurdere, om der ber stilles udvidede krav til arsberetnin-
gen, saledes at den ogsé omfatter en bredere beskrivelse af boligorganisationens
virksomhed end blot gkonomiske forhold.

Det kunne f.eks. overvejes at stille krav om, at arsberetningen - udover de krav,
der stilles i dag vedrerende forvaltningsrevision - skal anfere sin vurdering af
malopfyldelsen i relation til styringsmélsetningerne og af de sterste udfordrin-
ger, som boligorganisationen star overfor.

Ulempen ved en sadan regel vil imidlertid vare, at kan blive tale om et betyde-
ligt overlap” i forhold til de tilsvarende beskrivelser i styringsrapporten. Kravet
vil saledes kunne forekomme overdrevet bureaukratisk.

En serlig variant kunne vare alene at foretage en tilpasning af bestemmelsen,
saledes at det blot helt overordnet kraves, at boligorganisationen skal redegere
for boligorganisationens og afdelingernes virksomhed i regnskabsaret. Dernzast
skulle sa folge de nuvarende bestemmelser om oplysninger om eventuelle gko-
nomiske problemer og om forvaltningsrevision. Dette @ndrer dog ikke ved den
navnte risiko for lovgivningsmessigt “overlap” mellem arsberetning og sty-
ringsrapport.
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Det synes derfor mest hensigtsmeessigt at operere med en skillelinje mellem den
okonomiske afrapportering i arsberetningen og en mere samlet afrapportering i
styringsrapporten.

I Den almene boligsektors styring (2008) er lagt op til, at boligorganisationen i
sin arsberetning skal anfere forhold, som tidligere er indgéet i styringsdialogen.
Da opfelgningen imidlertid henger snevert sammen med den arlige styrings-
rapport og styringsdialogen, er der medtaget en serlig rubrik hertil i styrings-
rapporten. Der er derfor ikke behov for tillige at stille krav om, at arsberetnin-
gen skal indeholde oplysninger herom, jf. det ovenfor anferte om skillelinjen
mellem arsberetning og styringsrapport.

7.4. Anbefaling

Det anbefales pd denne baggrund, at kravene til indholdet af arsberetningen
opretholdes uandret.
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Kapitel 8. I'T-losning til brug for dokumenta-
tion

8.1. Indledning

Ifolge arbejdsgruppens kommissorium skal det overvejes, om der kan etableres
en IT-lesning i relation til dokumentationspakken. Formélet med en IT-lgsning
vil forst og fremmest vare at understotte og standardisere arbejdsgangene om-
kring styringsdialog og dokumentation.

8.2. Gzldende regler

Der er i dag regler om, at regnskaber skal indsendes til Landsbyggefonden i
elektronisk form.

Derudover gelder det for en reekke af de nogletal, der forventes at skulle indga i
dokumentationspakken, at der allerede er fastsat krav om, at de skal genereres
digitalt.

8.3. Vurdering og overvejelser

En IT-lesnings omfang og funktionalitet skal afklares pa en raekke punkter.
I det folgende er hovedpunkter i en overordnet arkitektur for en IT-platform
skitseret.

Input af data

Input i en IT-lesning vil bestd dels af manuelt indtastet information, som den
enkelte boligorganisation selv leverer, dels af data, som automatisk leveres fra
andre datakilder.

De input, som den enkelte boligorganisation selv skal bidrage direkte med, er:
e Bemarkninger og afkrydsninger i styringsrapporten
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e Regnskabsmateriale, herunder arsberetning, revisionsprotokollat, regn-
skabsspergeskema mv.

e Antal beboerklagenavnssager

e Anvendte udlejningsredskaber i den enkelte afdeling

Det ma overvejes, om der er problemer forbundet med en levering af enkelte af
disse elementer i digital form, og i givet fald findes passende lesninger. Da do-
kumentationspakken er kendetegnet ved en vis kompleksitet og sa vidt muligt
skal vaere enkel og hurtig at udarbejde, er det vigtigt, at der etableres en over-
skuelig og tilgeengelig brugerflade.

De automatisk leverede input bestér af negletal, som overfores fra eksterne kil-
der. Som det fremgar af kapitel 5 vil disse data i ferste generation af en IT-
losning skulle leveres af hhv. Landsbyggefonden og Indenrigs- og Socialmini-
steriet/Danmarks Statistik, jf. boks 8.1:

Boks 8.1. Eksterne datakilder

Datakilde Data
Landsbyggefonden/boligportalen Lejeledighed
(indhenter selv radata fra boligorganisati- | Fraflytningsfrekvens
oner) Vurderede ventetider
Regnskabsnogletal

Indenrigs- og Socialministeriet/Danmarks | Arbejdsmarkedstilknytning
Statistik

Som nzvnt omfatter de manuelt indtastede data blandt andet boligorganisatio-
nens bemarkninger til regnskabstal, der afviger vaesentligt fra sammenlignelige
referencetal (benchmarking). Dele af dokumentationspakken vil derfor forst
kunne udfyldes manuelt af boligorganisationen, néar referencedata foreligger.
Dette vil typisk ske 7-9 méneder efter regnskabséarets afslutning.

Ud over manuel indtastningsmulighed kan det anbefales, at en IT-lgsning etab-
leres séledes, at dataudvekslingen kan felge abne standarder, sa der lokalt sa
vidt muligt kan etableres forbindelse mellem sagsbehandlersystemer i boligor-
ganisationen og IT-lgsningen. Det vil muliggere, at boligorganisationernes egne
systemer kan settes op til at levere data, som ellers skulle indtastes manuelt,
direkte til systemet.
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Database

Der vil skulle etableres en landsdackkende database, hvor de tilforte radata be-
handles til brug for dokumentationspakken. Der skal pd grundlag af en saddan
database kunne foretages beregninger pé de tilforte data, f.eks. for at afgere, om
negletal ligger i et kritisk felt.

Det er endvidere vigtigt, at en database kan fastholde informationers og negle-
tals historik. Da vurderingen af negletal, herunder regnskabstal, i mange tilfel-
de omfatter en vurdering af udvikling over éarene, skal de enkelte negletals hi-
storik saledes kunne kaldes frem i systemet.

Det er et afgerende hensyn ved etablering af en datamodel, at der opereres med
godkendte referencer vedrerende identifikation. Herved kan der skabes sikker-
hed for, at der ved eventuelle fremtidige systemandringer kan geres brug af
andre data, end de her forudsatte, eller omvendt, at de data, som genereres i IT-
losningen, vil kunne nyttiggeres i andre sammenhange.

Output

Som grundlag for styringsdialogen skal boligorganisation og kommune fra IT-
platformen kunne danne en komplet og overskuelig udgave af dokumentations-
pakken. Det mé imidlertid derudover overvejes, hvilken adgang til data, interes-
senterne skal have. Det vil formentlig veere hensigtsmessigt, at en boligorgani-
sation eller kommune lobende kan traekke data, og at f.eks. kommunerne kan
gennemfore kommunedakkende rapporter pa tvaers af boligorganisationer og
afdelinger.

8.4. Arbejdsgruppens anbefalinger

Det anbefales, at der udvikles et landsdekkende IT-system, som samler, be-
handler og praesenterer de enkelte elementer i dokumentationspakken. Systemet
etableres med en brugervenlig brugerflade og udformes fleksibelt, saledes at de
enkelte elementer i systemet, herunder de valgte negletal, let kan justeres i takt
med, at der matte opstd behov for &ndringer.

Det anbefales endvidere, at et IT-system udvikles i et samarbejde mellem Inden-
rigs- og Socialministeriet, kommunerne og Landsbyggefonden, og at driftsan-
svaret varetages af Landsbyggefonden.
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Bilag 1. Styringsrapport for almen boligorga-
nisation med egne boligafdelinger

Boligorganisationens nummer og -navn

A. Konklusion vedrerende mélopfyldelse og behov for afta-
ler

Vurderer boligorganisationen samlet set, at boligorganisationen opnar tilfreds-
stillende resultater?

Hoj grad Nogen grad Mindre grad Ringe grad

Evt. kommentarer

Vurderer boligorganisationen samlet set, at boligorganisationen igangsetter
assende initiativer til imgdegéelse af boligorganisationens udfordringer?

Hoj grad Nogen grad Mindre grad Ringe grad

Evt. kommentarer

Er der behov for at drefte aftaler med kommunen om boligorganisationens for-
hold?
Ja Nej
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Hyvis ja, kommentarer

Er der behov for at drefte aftaler med kommunen om en sarlig indsats i nogle
afdelinger?
Ja Nej

Hyvis ja, evt. kommentarer

Afdelings LBF-nummer/navn:

Hvilken indsats?

B. Gennemgang af boligorganisation
Okonomi/drift
Vurdering

Hvad anser boligorganisationen som de veesentligste udfordringer med hensyn
til boligorganisationens skonomi, administration og drift?

Hvilke initiativer er eller vil blive igangsat med hensyn til boligorganisationens
gkonomi, administration og drift?
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Baggrund/fakta
Regnskabsnegletal:

- Administrationsbidrag, kr. pr. lejemal’

Boligorganisation Benchmark

Evt. kommentarer

- Byggesagshonorar, nybyggeri, andel af anskaffelsessum, 3 érs glidende gen-
nemsnit'

Boligorganisation Benchmark

Evt. kommentarer

- Byggesagshonorar, renovering stettet af Landsbyggefonden, andel af anskaf-
felsessum, 3 ars glidende gennemsnit'

Boligorganisation Benchmark

Evt. kommentarer

- Dispositionsfond, kr. pr. lejemél’

Boligorganisation Benchmark

Evt. kommentarer

1 . .
Informationen dannes automatisk
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- Arbejdskapital, kr. pr. lejemal’

Boligorganisation Benchmark

Evt. kommentarer

Sager ved beboerklagenavnet

Afgjorte sager Helt/delvist tabte sager

T alt

Forbrugsregnskaber

Fraflytning

Husordenssager

Andet

Evt. kommentarer, herunder om boligorganisationens opfelgning pa tabte sager

Er der ja-markeringer i regnskabssporgeskemaet?’
Ja Nej

Ledelse og beboerdemokrati
Vurdering

Hvad anser boligorganisationen som de veesentligste udfordringer med hensyn
til boligorganisationens ledelse og beboerdemokrati?

Hvilke initiativer er eller vil blive igangsat med hensyn til boligorganisationens
ledelse og beboerdemokrati?

1 . .
Informationen dannes automatisk
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Baggrund/fakta

Har bestyrelsen det forlebne ar droftet god ledelsesskik (god almen ledelse)?
Ja Nej

Har bestyrelsen gennemfort evalueringer af bestyrelsesarbejdet det forlobne ar?
Ja Nej

Har bestyrelsen det forlgbne é&r haft generelle dreftelser om beboerdemokratiet?
Ja Nej

Udlejning og velfungerende boligafdelinger

Evt. kommentarer vedrorende boligorganisationens generelle udlejningspolitik
og generelle indsats for velfungerende boligafdelinger

Baggrund/fakta

Diagram over fordelingen af boliger pa udlejningsredskaber’

1 . .
Informationen dannes automatisk
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Ledige boliger opgjort i procent, ultimo aret'

Boligorganisation

Benchmark

Alm. familieboliger

Alm. ldreboliger

Alm. ungdomsboliger

Byggeri og renoveringer

Vurdering

Hvad anser boligorganisationen som de veesentligste udfordringer med hensyn

til boligorganisationens nybyggeri- og renoveringsaktivitet?

Hvilke initiativer er eller vil blive igangsat til styrkelse af boligorganisationens

byggevirksomhed?

Baggrund/fakta

Afdelinger med storre igangvaerende, afsluttede eller patenkte renoveringer'

Evt. kommentarer

Afdelinger i nybyggeri under opforelse'

Evt. kommentarer

1 . .
Informationen dannes automatisk
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C. Afdelinger med vasentlige problemer og/eller kritiske
nogletal

Er der afdelinger med vasentlige problemer eller kritiske negletal pa paramet-
rene lejeledighed, fraflytning, henlaeggelser, overskud eller underskud? (Marke-
ring med X)

Kritiske  negletal

Afd’s Viesent- : =

LBF nr Afd. ] lige Ledlge] F.raﬂlyt- Henleg- | Flerdrige | Opspa-

N : Navn proble- boliger ning gelser over- rede
mer! vedlige- | skud' under-

holdelse! skud!

D. Status for tidligere indgiede aftaler mv.

Hvad er status for tidligere dreftede forhold, indgdede aftaler mv., jf. seneste
kommunale redegorelse?

1 . .
Informationen dannes automatisk
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Bilag 2. Oplysningsskema for afdeling (én for
hver afdeling)

Afdelingens LBF-nummer, navn og adresse

Afdeling under opferelse?
Ja Nej

- Hvis ja, hvor mange boligenheder er under opferelse? Kort beskrivelse.

For afdelinger i drift udfyldes nedenstaende pkt. A og B for hver afdeling.

A. Konklusion vedrerende vasentlige problemer i afdelin-
gen

Er der i afdelingen/boligomréadet vaesentlige problemer og/eller behov for serli-
ge tiltag?
Ja Nej

Hvis ja, gives i prioriteret rekkefolge en nermere beskrivelse af, hvori afdelin-
gens problem(er) bestér, og hvilke losninger, der vil kunne anvises.

Evt. yderligere kommentarer om afdelingens forhold.
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B. Gennemgang af afdeling

Okonomi/drift
Regnskabsnegletal:

- Arets henlzggelser til vedligeholdelse'

Afdeling Benchmark

Kr. pr. lejemal

Kr. pr. m’

Evt. kommentarer

- Opsparede henlzggelser til vedligeholdelse'

Afdeling Benchmark

Kr. pr. lejemél

Kr. pr. m’

Evt. kommentarer

- Opsamlet underskud, kr. pr. bolig'

Afdeling Benchmark

Evt. kommentarer

- Arlige overskud i tre ér, laveste observation, pct. af samlede udgifter'

Afdeling Benchmark

1 . .
Informationen dannes automatisk
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Evt. kommentarer

Vurdering af afdelingens vedligeholdelsestilstand

Utilfredsstillende, jf.

Tilfredsstillende Mindre tilfredsstillende driftsbek.. § 117

Evt. kommentarer

Er der gennemfort tilfredshedsanalyser af driften?

‘ Ja Nej

Hvis ja, hvad er sa hovedkonklusionerne?

Beboerdemokrati

Er der en afdelingsbestyrelse?
Ja Nej

Hvordan fungerer beboerdemokratiet?

Velfungerende Middel Bor styrkes

Evt. kommentarer

Er der gennemfort undersogelser af beboerdemokratiet?

‘ Ja Nej

Hvis ja, hvad er sa hovedkonklusionerne?
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Udlejning

Fordeling af boliger efter udlejningsprincip

. Kommunal Fleksibel Kombineret .
Venteliste . . . Annoncering
anvisning udlejning udlejning
Evt. kommentarer
Fraflytningsprocent '
Afdeling Benchmark
Evt. kommentarer
Ledige boliger opgjort i procent, ultimo aret'
Afdeling Benchmark
Alm. familieboliger
Alm. zldreboliger
Alm. ungdomsboliger
Evt. kommentarer
Vurderede ventetider, antal &r'
1 rum 2 rum 3 rum 4 rum 5 rum 6 rum

Evt. kommentarer

1 . .
Informationen dannes automatisk

72 DEN ALMENE BOLIGSEKTORS DOKUMENTATION



Boligomradet

Indikator for beboersammensatningen, angivet som en farve for intervallet.'
(Markering med X)

Evt. kommentarer

Er der foretaget analyser af boligomradets sociale liv og ressourcer?

‘ Ja Nej

Hvis ja, hvad er s& hovedkonklusionerne?

Er boligomridet socialt velfungerende?

1 2 3 4 5

Hoj grad Ret hej grad Nogen grad Ret ringe grad Ringe grad

Evt. kommentarer

Er boligomrédet tidssvarende?

1 2 3 4 5

Hoj grad Ret hoj grad Nogen grad Ret ringe grad Ringe grad

1 . .
Informationen dannes automatisk
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Ja

Nej

-Har boligerne en tidssvarende storrelse?

-Er toiletter og bad tidssvarende?

-Er kokkener tidssvarende?

-Er faellesfaciliteter tidssvarende?

-Er udearealerne tidssvarende?

Evt. kommentarer

Er der igangvaerende storre renoveringssager?

Ja

Nej

- Hvis ja, kort beskrivelse

Er der patenkt/besluttet starre renoveringssager?

Ja

Nej

- Hvis ja, kort beskrivelse

Er storre renoveringssager afsluttet indenfor det sidste &r?

Ja

Nej

- Hvis ja, kort beskrivelse
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Bilag 3. Styringsrapport for almen admini-
strationsorganisation

Administrationsorganisationens nummer og navn

A. Konklusion vedrerende méalopfyldelse og behov for afta-
ler

Vurderer administrationsorganisationen samlet set sin egen virksomhed som
tilfredsstillende?

Hoj grad Nogen grad Mindre grad Ringe grad

Evt. kommentarer

Er der behov for at drofte aftaler med kommunen om administrationsorganisati-
onens forhold?
Ja Nej

Hvis ja, kommentarer
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B. Gennemgang af administrationsorganisation
Vurdering

Hvad anser administrationsorganisationen som de veesentligste udfordringer
med hensyn til at bista de administrerede boligorganisationer med god organi-
sationsdrift i overensstemmelse med sektorens mdlscetninger, herunder hdndte-
ring af opstdede problemer?

Hvad er de veesentligste initiativer, som er eller vil blive taget af administrati-
onsorganisationen for at bistd de administrerede boligorganisationer med god
organisationsdrift, herunder handtering af opstaede problemer?

| |

Har der veeret scerlige udfordringer/problemer med hensyn til en effektiv og
Jforsvarlig drift i administrationsorganisationen?

Har der veeret scerlige udfordringer/problemer med hensyn til god ledelse og et
velfungerende beboerdemokrati (for sd vidt angdr bestyrelse og averste myn-
dighed) i administrationsorganisationen?

Har der veret scerlige udfordringer/problemer i administrationsorganisatio-
nens eventuelle bygge- eller renoveringsvirksomhed?

Baggrund/fakta

Har administrationsorganisationen igangsat sarlige udviklingsredskaber eller —
projekter, serlige koncepter med hensyn til drift/nybyggeri, serlige politikker
osv.?

Ja Nej
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Hvis ja, hvilke?

I givet fald, hvad er de praktiske erfaringer hermed (lever tiltagene op til det
forventede)?

Har bestyrelsen det forlgbne ér droftet god ledelsesskik?
Ja Nej

Har bestyrelsen det forlebne ar gennemfort evalueringer af bestyrelsesarbejdet?
Ja Nej

Regnskabsnegletal:

- Administrationsbidrag, kr. pr. lejemal’

Administrationsorganisationen Benchmark

Evt. kommentarer

- Byggesagshonorar, nybyggeri, andel af anskaffelsessum, 3 ars glidende gen-
nemsnit'

Administrationsorganisationen Benchmark

Evt. kommentarer

1 . .
Informationen dannes automatisk
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- Byggesagshonorar, renovering stettet af Landsbyggefonden, andel af anskaf-
felsessum, 3 ars glidende gennemsnit'

Administrationsorganisationen Benchmark

Evt. kommentarer

- Arbejdskapital, kr. pr. lejemal’

Administrationsorganisationen Benchmark

Evt. kommentarer

Sager ved beboerklagenavnet

Afgjorte sager Helt/delvist tabte sager

T alt

Forbrugsregnskaber

Fraflytning

Husordenssager

Andet

Evt. kommentarer, herunder om administrationsorganisationens opfelgning pa
tabte sager.

Er der ja-markeringer i regnskabsspergeskemaet?'
Ja Nej

1 . .
Informationen dannes automatisk
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C. Status for tidligere indgiede aftaler mv.

Hvad er status for tidligere dreftede forhold, indgéede aftaler mv., jf. seneste
kommunale redegorelse?

DEN ALMENE BOLIGSEKTORS DOKUMENTATION 79






Bilag 4. Vejledning til styringsrapport for en
almen boligorganisation med egne boligafde-
linger

I. Generelt.

Formaélet med styringsrapporten er, at boligorganisationen her evaluerer og do-
kumenterer sin virksomhed og tilkendegiver sine ensker om aftaler med kom-
munen og andre parter. Evalueringen sker med udgangspunkt i styringsmalsaet-
ningerne i almenboligloven (jf. lovens §§ 6a-6f).

Det samlede dokumentationsmateriale udgeres udover styringsrapporten af
boligorganisationens regnskabsmateriale, herunder regnskabsspergeskema og
arsberetning.

Styringsrapporten danner - sammen med det ovrige dokumentationsmateriale -
grundlag for styringsdialogen mellem kommune og boligorganisation. Til sty-
ringsrapporten er knyttet et bilag i form af et oplysningsskema for hver afdeling.
Hvis der i tilknytning til styringsrapporten er behov for supplerende redegorel-
ser vedrerende enkelte forhold, kan boligorganisationen vedhafte disse til rap-
porten som serlige bilag.

Styringsdialogens forleb og konklusioner skal fremgé af den afsluttende redego-
relse, som offentliggeres af kommunen.
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I styringsrapporten indgar tre forskellige typer af information, som tilsammen danner
grundlag for en vurdering af boligorganisationens virksomhed: vurderingsfelter, af-
krydsningsfelter og kommenterede nogletal.

I vurderingsfelterne foretager boligorganisationen en evaluering af sin egen virksomhed
inden for de mest centrale omrader. Dette sker gennem besvarelse af dbne spergsmal
om, hvilke udfordringer, problemer og patenkte initiativer, boligorganisationen star
over for. Der er i denne vejledning en reekke eksempler pa forhold, der kan indgé i be-
svarelsen.

I afkrydsningsfelterne giver boligorganisationen information om en rakke konkrete
sporgsmal. Afkrydsningsfelterne giver et overblik over boligorganisationens vurderin-
ger og initiativer. Der kan eller skal tilfejes kommentarer til en del af atkrydsningsfel-
terne.

Der indgar endelig nogletal i styringsrapporten. De fleste negletal genereres automatisk.
Der foretages benchmarking af de fleste negletal pa baggrund af tal fra sammenlignelige
boligorganisationer/afdelinger. Nogletal, der er markeret som kritiske, skal kommente-
res, men det er derudover muligt at kommentere alle nogletal.

En kommentar eller vurdering af et forhold/initiativ skal vere kortfattet (der er
afsat maks. 3 linjer). Er der behov for supplerende information, ma der henvises
til en neermere gennemgang i vedlagte bilag.

I1. Styringsrapportens indhold og opbygning

Styringsrapporten eksklusiv bilag forudsettes gennemgaet som helhed ved dia-
logmedet. De gvrige elementer i dokumentationsmaterialet (bilag i form af af-
delingsskemaer mv. og regnskabsmateriale) inddrages i relevant omfang. Derfor
skal boligorganisationen sikre, at veesentlige problemer i det gvrige dokumenta-
tionsmateriale omtales i selve styringsrapporten. Der overferes automatisk vae-
sentlige informationer fra afdelingsskemaer og regnskabsspergeskema til sty-
ringsrapporten.

I det folgende gennemgas styringsrapportens opbygning:
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A. Konklusion vedrorende mdlopfyldelse og behov for aftaler.

Punktet omhandler boligorganisationens oplag til, hvordan boligorganisatio-
nens virksomhed samlet skal vurderes og hvilke aftaler, der er behov for at ind-
ga mellem boligorganisation og kommune.

B. Gennemgang af boligorganisation.
Punktet omhandler boligorganisationens evaluering af sin virksomhed pa fol-
gende omrader:

1) Okonomi/drift.
Punktet omhandler effektiv og forsvarlig ekonomi og administration, herunder
afdelingsdrift. Punktet vedrerer den professionelle administration, mens den
politiske ledelse behandles under pkt. b.

Oplysningerne kan omhandle gkonomistyring, herunder omkostningsniveau,
produktivitet, opsparing samt budget- og regnskabsudarbejdelse. Hvis der i
regnskabsmaterialet eller pd anden made er afdekket skonomiske problemer i
boligorganisationen, skal det naevnes. @konomiske problemer i de enkelte afde-
linger behandles under pkt. C.

Endvidere kan f.eks. spergsmal omkring administratorskift, fusioner og admini-
strativt samarbejde, organisationsudviklingsprojekter og eventuelle sideaktivite-
ter omtales under punktet.

2) Ledelse og beboerdemokrati.

Punktet omhandler boligorganisationens arbejde med god ledelse og ledelses-
skik samt for et velfungerende beboerdemokrati i organisation og afdelinger.
Oplysningerne kan blandt andet vedrere rekruttering af medlemmer til afde-
lingsbestyrelser og organisationsbestyrelse, udarbejdelse af etisk regnskab over
bestyrelsesforbrug, sikring af bestyrelsernes beslutningsgrundlag og kompeten-
ce, intern kommunikation, samarbejde mellem forskellige beslutningsniveauer,
herunder eventuelle beslutninger om gennemferelse af visse arbejder uden afde-
lingsmedets godkendelse, anvendelse af ad hoc beboergrupper mv.

3) Udlejning og velfungerende boligafdelinger.
Mulighed for kommentarer om boligorganisationens generelle udfordringer
eller indsats pa omradet, herunder udvikling af sarlige koncepter, metoder etc.
Forhold i den enkelte afdeling behandles under C.
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4) Byggeri og renoveringer.
Punktet udfyldes kun, hvis boligorganisationen har gennemfort nybyggeri eller
storre renoveringsarbejder i den omhandlede periode, eller har planer om sterre
projekter. Med et sterre renoveringsprojekt forstds et projekt, der indebearer
huslejestigninger pa over 5 pct. af gaeldende arsleje. Det anfores, hvis der er
tildelt stotte fra Landsbyggefonden i forbindelse med renoveringsprojektet.

Det vil under punktet kunne bemeerkes:
- hvis der er gennemfert innovative og/eller produktivitetsfremmende
losninger med hensyn til byggeproces eller byggeteknik
- hvis der er brugt neermere definerede standarder eller certificeringer el-
ler gennemfert innovation vedrerende byggeriets energiforbrug, milje-
forhold og/eller indeklima.

Derudover vil boligorganisationens generelle vurdering af byggeriets kvali-
tet/arkitektur og omkostningseffektivitet kunne indgé.

C. Afdelinger med veesentlige problemer og/eller kritiske nogletal.

Punktet omfatter en oplistning af afdelinger med vasentlige problemer eller
behov for serlige tiltag. Desuden oplistes afdelinger med kritiske negletal pa
omraderne henlaeggelser til vedligeholdelse, opsparede underskud, systematiske
overskud, fraflytning og lejeledighed.

Nearmere information om de pageldende afdelinger kan findes i de pagaldende
afdelingers afdelingsskema, jf. punkt III.

D. Opfolgning pd tidligere aftaler med kommunen mv.
Boligorganisationen anferer her forhold, der tidligere har veeret omhandlet i
styringsdialog eller aftale, og som skal felges op.

I1I. Afdelingsskemaer

Der skal udfyldes et afdelingsskema for hver afdeling. Afdelingsskemaerne er
bilag til styringsrapporten. Bilaget er baggrundsmateriale, men der vil i selve
styringsrapporten automatisk vare henvisninger til informationer om afdelinger,
som fordrer serlig opmarksomhed. I styringsdialogen skal disse afdelinger
gennemgas naermere, herunder ved brug af de pageldende afdelingsskemaer.
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Afdelingsskemaet er bygget op dels af en konklusion, dels af en gennem-
gang/analyse.

A. Konklusion vedrorende veesentlige problemer i afdelingen

I konklusionen angiver boligorganisationen, om der er vasentlige problemer
eller behov for serlige tiltag i afdelingen. Hvis det er konstateret, at der er ve-
sentlige problemer i en afdeling, skal der s& vidt muligt angives egnede lgsnin-
ger pd det pageldende problem. Beskrivelsen af problemer og tilherende los-
ninger oplistes i prioriteret reekkefolge. Det er vigtigt, at beskrivelsen af afde-
lingens forhold er sé& fyldestgorende, at den umiddelbart kan forstas af lasere
uden forudgaende kendskab til afdelingen.

Evt. problemer kan f.eks. dreje sig om afdelingens driftsekonomi og huslejeni-
veau, darligt fungerende beboerdemokrati, lejeledighed, vold og haerverk i lo-
kalomradet, bygningernes vedligeholdelsestilstand etc. Det ber tillige navnes,
hvis der er narliggende risiko for, at sédanne problemer vil opsta.

Serlige tiltag kan f.eks. vedrere en @ndret anvendelse af udlejningsprincipper i
afdelingen. Sadanne udlejningsprincipper kan ud over ventelistebaseret udlej-
ning veaere: Fleksibel udlejning, annoncering, kombineret udlejning samt kom-
munal anvisning. Serlige tiltag kan ogsda omfatte en bredere omrédeind-
sats/helhedsplan, kapitaltilfersel til storre renoveringsarbejder etc.

I konklusionen skal boligorganisationen serskilt gore opmerksom péa, om der er
behov for at indga en aftale med kommunen om den pageldende afdeling.

Da konklusionen skal vere relativt kortfattet, kan der efter behov vedlegges
yderligere materiale om den enkelte afdeling som bilag eller henvises til tidlige-
re beskrivelser af afdelingens forhold.

B. Gennemgang

Afdelingens gkonomi/drift, beboerdemokrati, udlejning og boligomrade belyses
systematisk, dels via negletal, der s& vidt muligt er automatisk genererede, dels
via afkrydsningfelter. Hvis negletal eller andre informationer er “’kritiske”, skal
boligorganisationen kommentere dem.
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Bilag 5. Vejledning til styringsrapport for en
almen administrationsorganisation

I. Generelt.

Formalet med styringsrapporten er, at administrationsorganisationen her evalue-
rer og dokumenterer sin virksomhed og tilkendegiver ensker om aftaler med
kommunen og andre parter. Evalueringen sker med udgangspunkt i styrings-
malsatningerne i almenboligloven (jf. lovens §§ 6a-6f). Der leegges for admini-
strationsorganisationers vedkommende searligt vagt pa at belyse eventuelle
risici og problemer i relation til ekonomi, ledelse og administration.

Det samlede dokumentationsmateriale udgeres udover styringsrapporten af
administrationsorganisationens regnskabsmateriale, herunder regnskabssperge-
skema og drsberetning.

Styringsrapporten danner - sammen med det gvrige dokumentationsmateriale -
grundlag for styringsdialogen mellem kommune og administrationsorganisation.
Hvis der er behov for supplerende redegorelser vedrerende enkelte forhold, kan
administrationsorganisationen vedhafte disse til rapporten som sarlige bilag.

Styringsdialogens forleb og konklusioner skal fremgé af den afsluttende redego-
relse, som offentliggeres af kommunen.
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I styringsrapporten indgar tre forskellige typer af information, som tilsammen danner
grundlag for en vurdering af administrationsorganisationens virksomhed: vurderingsfel-
ter, afkrydsningsfelter og kommenterede negletal.

I vurderingsfelterne foretager administrationsorganisationen en evaluering af sin egen
virksomhed inden for de mest centrale omrader. Dette sker gennem besvarelse af abne
spergsmal om, hvilke udfordringer, problemer og patenkte initiativer, administrations-
organisationen star over for. Der er i denne vejledning en rakke eksempler pa forhold,
der kan indga i besvarelsen.

I afkrydsningsfelterne giver administrationsorganisationen information om en rakke
konkrete speargsmal. Afkrydsningsfelterne giver et overblik over administrationsorgani-
sationens vurderinger og initiativer. Der kan eller skal tilfojes kommentarer til en del af
afkrydsningsfelterne.

Der indgar endelig nogletal i styringsrapporten. De fleste nogletal genereres automatisk.
Der foretages benchmarking af de fleste negletal pa baggrund af tal fra sammenlignelige
administrationsorganisationer. Nogletal, der er markeret som kritiske, skal kommente-
res, men det er derudover muligt at kommentere alle nogletal.

En kommentar eller vurdering af et forhold/initiativ skal vere kortfattet (der er
afsat maks. 3 linjer). Er der behov for supplerende information, ma der henvises
til en nermere gennemgang i vedlagte bilag.

I1. Styringsrapportens indhold og opbygning

Styringsrapporten eksklusiv bilag forudsattes gennemgaet som helhed ved dia-
logmadet. De ovrige elementer i dokumentationsmaterialet (regnskabsmateriale
og eventuelle bilag til styringsrapporten) inddrages i relevant omfang. Derfor
skal administrationsorganisationen sikre, at vesentlige problemer i det ovrige
dokumentationsmateriale omtales i styringsrapporten. Der overfores automatisk
vaesentlige informationer fra regnskabsspergeskema til styringsrapporten.

Styringsrapporten for en almen administrationsorganisation omfatter admini-
strationsorganisationen selv og dens generelle udfordringer og indsats i forhold
til administrerede boligorganisationer og deres afdelinger. Forhold eller pro-
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blemer i de administrerede boligorganisationer og deres afdelinger behandles 1
de administrerede boligorganisationers styringsrapporter med bilag.

I det folgende gennemgas styringsrapportens opbygning:

A. Konklusion vedrarende mdlopfyldelse og behov for aftaler.

Punktet omhandler administrationsorganisationens oplag til, hvordan admini-
strationsorganisationens virksomhed samlet skal vurderes og hvilke aftaler, der
er behov for at indga mellem administrationsorganisation og kommune.

B. Gennemgang af administrationsorganisation.

Punktet omhandler administrationsorganisationens evaluering af sin virksomhed
med hensyn til ekonomi/drift, ledelse og beboerdemokrati samt byggeri og re-
novering. Eventuelle problemer og risici pa disse omrader samt tiltag til imede-
gaelse heraf skal oplyses.

1) Ad spergsmal om udfordringer i relation til at bistd administrerede bo-
ligorganisationer med god organisationsdrift.
Spergsmalet omhandler administrationsorganisationens nuvarende kompetence
og kapacitet til at bistd de administrerede boligorganisationer, herunder i relati-
on til de problemstillinger, som er beskrevet i boligorganisationernes styrings-
rapporter.

2) Ad spergsmal om initiativer i relation til at bista administrerede bolig-
organisationer med god organisationsdrift.
Spergsmalet omhandler initiativer vedrerende administrationsorganisationens
kompetence og kapacitet til at bistd de administrerede boligorganisationer, her-
under i relation til de problemstillinger, som er beskrevet i boligorganisationer-
nes styringsrapporter.

3) Ad spergsméil om administrationsorganisationens drift.
Spergsmalet omhandler sazrlige udfordringer og problemer vedrorende effektiv
og forsvarlig gkonomi og administration, herunder afdelingsdrift. Punktet ved-
rorer den professionelle administration, mens den politiske ledelse behandles
under spergsmalet om ledelse og beboerdemokrati.
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Oplysningerne kan omhandle ekonomistyring, herunder omkostningsniveau,
produktivitet, opsparing samt budget- og regnskabsudarbejdelse. Hvis der i
regnskabsmaterialet eller pd anden made er afdakket gkonomiske problemer i
administrationsorganisationen, skal det nevnes.

Endvidere kan f.eks. spergsmal om fusioner, organisationsudviklingsprojekter
og eventuelle sideaktiviteter omtales under punktet.

4) Ad spergsmél om administrationsorganisationens ledelse og beboerde-
mokrati.
Spergsmalet omhandler s@rlige udfordringer og problemer vedrerende kompe-
tence, intern kommunikation, samarbejde mellem forskellige beslutningsni-
veauer mv.

5) Ad spergsmél om administrationsorganisationens bygge- og renove-
ringsvirksomhed.

Spergsmalet omhandler s@rlige udfordringer og problemer i forbindelse med
administrationsorganisationens eventuelle administration af nybyggeri og reno-
vering. Spergsmalet udfyldes kun, hvis administrationsorganisationen har gen-
nemfort nybyggeri eller storre renoveringsarbejder i den omhandlede periode,
eller har planer om sterre projekter. Med et storre renoveringsprojekt forstés et
projekt, der indeberer huslejestigninger pa over 5 pct. af geeldende érsleje.

Det vil under punktet kunne bemeerkes:
- hvis der er gennemfort innovative og/eller produktivitetsfremmende
losninger med hensyn til byggeproces eller byggeteknik
- hvis der er brugt neermere definerede standarder eller certificeringer el-
ler gennemfort innovation vedrerende byggeriets energiforbrug, milje-
forhold og/eller indeklima.

Derudover vil administrationsorganisationens generelle vurdering af byggeriers
kvalitet/arkitektur og omkostningseffektivitet kunne indga.

C. Opfolgning pa tidligere aftaler med kommunen mv.
Administrationsorganisationen anferer her forhold, der tidligere har varet om-
handlet i styringsdialog eller aftale, og som skal folges op.
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