Bollgudvalget 2009- 10

wall
H / NG 2010
] ; _

%L‘E‘DNING oM
STYRING AF DEN

SOCIALMINISTERIET

09/06/10 14.05






Vejledning om styring af
den almene boligsektor

Socialministeriet 2010



Titel: Vejledning om styring af den almene boligsektor
Udgiver: Socialministeriet
Udgivelsesar: 2010

Udgave, oplag:  1.udgave, 1. oplag, 2000 eks
ISBN 978-87-7546-115-8 (trykt udgave)
ISBN 978-87-7546-116-5 (online udgave)

Foto: Tegnestuen Jens V. Nielsen

Press
Tryk og bogbind: Silkeborg Bogtryk

Pris: 50 kr. (inkl. 25% moms) ved henvendelse til:
Byggecentrum
Lautrupvang 1B
2750 Ballerup
TIf. 70 12 06 00



INDHOLDSFORTEGNELSE

Kapitel 1. Indledning

Kapitel 2. Den nye styringsmodel i hovedtrak

2.1. Mal- 0g aftaleStyring .......ccceeeeviiiriiieeiie e
2.2. Kommende retningslinjer om egenkontrol ............cccceeeveevvieerierieeneennnnnn
2.3. Re@elgrundlag........c.cccveiieiiiiiiciecieeie ettt

Kapitel 3. Malszetninger

3.1. Malsetning om gkonomi og drift..........cccecceeviiriiiniiieiieniesee e
3.2. Malsatning om ledelse og beboerdemokrati ............cccceeveerverieriirennnne
3.3. Malsaetning om udlejning ..........cccuvereueeeciieriieeiie e e
3.4. Malsetning om boligafdelinger............cccoevverienieniiiiiieieseeeee e
3.5. Malsatning om nybyggeri 0g reNOVEIINg.........cccueeveerieereereerieseeeeenns

Kapitel 4. Styringsdialog.

4.1. Styringsdialogens formal, indhold m.v...........ccceeevvrciieciienienieiie e
4.2. Styringsdialogens parter, indkaldelse og tidsfrister............cccceeveeennennn.
4.3. Organisering af styringsdialogen..........ccccvevviieerieeeciieeiie e

Kapitel 5. Aftaler .......ccoveevuensuensensecsseccnecnnes

Kapitel 6. Dokumentation.........

6.1. Dokumentationsmateriale.............c.covueeeeiiiiiieiiie e
6.2. Styringsrapport for almen boligorganisation med egne afdelinger .......
6.3. Styringsrapport for almen administrationsorganisation.........................

Kapitel 7. Kommunalbestyrelsens redegerelse

Bilag 1. Uddrag af lov om almene boliger m.v.

Bilag 2. Uddrag af bekendtgerelse om drift af almene boliger m.v. ..........

Bilag 3. Skabelon for styringsrapport for almen boligorganisation med

egne boligafdelinger

Bilag 4. Skabelon for oplysningsskema for afdeling

Bilag 5. Skabelon for styringsrapport for almen administrations-

organisation.....

21
23
23
24
27
29
31

33

35

43

49






Kapitel 1. Indledning

Med vedtagelsen af lov nr. 490 af 12. juni 2009 blev der gennemfort en omfat-
tende andring af styringsmodellen for den almene boligsektor, jf. L 208, frem-
sat den 22. april 2009. Loven tradte i kraft den 1. januar 2010. De vedtagne
lovaendringer indeberer, at styringen af det almene byggeri i hgjere grad baseres
pa mal- og aftalestyring. Principperne i styringsmodellen er beskrevet i rappor-
ten Den almene boligsektors styring (2008).

Som led i implementeringen af lovaendringerne er der udstedt felgende nye
bekendtgerelser: Bekendtgerelse om drift af almene boliger m.v., bekendtgerel-
se om udlejning af almene boliger m.v., bekendtgerelse om sideaktiviteter i
almene boligorganisationer m.v., bekendtgerelse om stette til almene boliger
m.v. samt bekendtgerelser om normalvedtegter for almene boligorganisationer.

Herudover har en arbejdsgruppe som led i omlagningen af styringen udarbejdet
rapporten Den almene boligsektors dokumentation, som udkom i december
2009. Pa baggrund af rapporten vil der i 3. kvartal 2010 blive stillet et centralt
it-system til radighed, som skal understette den nye styring af sektoren.

Med denne vejledning gives en samlet fremstilling af den fremtidige styrings-
model for den almene boligsektor. Vejledningen omfatter ikke de regeleendrin-
ger, der i ovrigt er sket pa enkeltomrader, sdsom udlejning, sideaktiviteter osv.,
med henblik pd modernisering og forenkling af regelseettet.

I vejledningens kapitel 2 gennemgas styringsmodellen i hovedtrak.

I vejledningens kapitel 3, 4 og 5 gennemgas centrale enkeltelementer i styrin-
gen: Malsatninger, styringsdialog og aftaler.

I vejledningens kapitel 6 og 7 gennemgas det dokumentationsmateriale, som
boligorganisationer og kommuner skal indberette via it-systemet.

Regelgrundlaget for @ndringeme af styringen er optrykt som bilag 1-2 til vej-
ledningen. Desuden er skabeloner for de i kapitel 6 omtalte styringsrapporter
vedlagt som bilag 3-5.






Kapitel 2. Den nye styringsmodel i hovedtrak

2.1. Mil- og aftalestyring

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

Den nye styringsmodel indeberer, at styringen af den almene boligsektor i hgje-
re grad skal baseres pa mal- og aftalestyring. Med omlagningen er der indfert
en rekke nye retningslinjer for sektoren, herunder for forholdet mellem kom-
munalbestyrelse og boligorganisation.

Principperne bag den nye styring er 1) at styringen af sektoren i hgjere grad skal
ske med udgangspunkt i sektorens overordnede mal, 2) at der skal seges etable-
ret et konstruktivt og fremadrettet samarbejde mellem kommunalbestyrelse og
boligorganisation og 3) at der enskes storst mulig lokal fleksibilitet, metodefri-
hed og afbureaukratisering pa omrader, hvor serlige hensyn ikke taler imod det.
Det er sigtet med styringsmodellen, at der skal skabes forbedrede muligheder
for at finde lokale tilpassede losninger. Det er derimod ikke intentionen, at den
offentlige styring af boligorganisationerne samlet set skal vaere mere detaljeret
eller indgribende end tidligere. Det er ligeledes ikke hensigten, at ressourcefor-
bruget hos kommuner og boligorganisationer samlet set skal oges.

Med den nye styring skal kommunen i hgjere grad lagge vagt pa at etablere et
fremadskuende samarbejde med boligorganisationen om at héndtere vaesentlige
udfordringer og problemer. Samtidig vil der ske en aflastning af kommunens
traditionelle opgaver pa grund af regelforenkling, herunder afskaffelse af en
reekke godkendelsesopgaver.

Den nye styring skal ruste de almene boligorganisationer bedst muligt til at
klare fremtidige udfordringer. Det gelder udfordringer vedrerende indsatsen i
udsatte boligomrader, arbejdet med renovering og nybyggeri og bestrabelserne
for stadig effektivisering af driften.



Hovedelementerne i modellen for styring kan kortfattet skitseres sadan:

1.

Der er i lov om almene boliger m.v. (loven) opstillet et overordnet for-
mal og landsdekkende styringsmalsaetninger. Malsatningerne omfat-
ter omraderne ekonomi og drift, ledelse og beboerdemokrati, udlejning,
boligafdelinger samt nybyggeri og renovering.

Der skal mellem kommunalbestyrelse og boligorganisation etableres en
styringsdialog. Formélet er at drefte sterre udfordringer i boligvirk-
somheden, at gore status med hensyn til i hvilken grad malsetningerne
efterleves samt at afklare det fremtidige behov for at koordinere indsat-
ser og indga aftaler.

Der skal i forleengelse af styringsdialogen indgas et samarbejde mellem
kommunalbestyrelse og boligorganisation, herunder gennem indgéelse
af aftaler, om at realisere de overordnede malsatninger. Aftalerne er
udtryk for et gensidigt forpligtende samarbejde. Parterne er forpligtet til
at kortleegge behovet for fremover at indga aftaler.

Boligorganisationernes arbejde med egenkontrol, herunder forvalt-
ningsrevision, skal styrkes. Herved vil det kommunale tilsyn kunne af-
lastes fra arbejdet med at kontrollere en raekke detaljerede, administrati-
ve spergsmal i boligorganisationen.

Boligorganisationen skal til brug for styringsdialogen levere forbedret
dokumentation. Som led heri indgér en érlig styringsrapport, herunder
en rekke negletal, som skal muliggere en vurdering af boligorganisati-
onens virksomhed i relation til lovens mélsetninger og en afklaring af
behovet for tiltag og koordination. Dokumentationen behandles og pree-
senteres i et serligt it-system.

Alle almene boligorganisationer er omfattet af den nye styringsmodel. Regiona-
le, kommunale og selvejende almene @ldreboliger samt selvejende almene ung-
domsboliger er derimod ikke omfattet af styringsmodellen i1 sin helhed, men
alene af de nye bestemmelser om formél og méalsatninger. Dette indebarer, at
de ikke er omfattet af kravene om éarligt at udarbejde en styringsrapport og etab-
lere en styringsdialog.



2.2. Kommende retningslinjer om egenkontrol

Styringsmodellen er baseret pa, at boligorganisationen i vid udstrekning selv
sikrer og kontrollerer effektiviteten, produktiviteten og kvaliteten af sin virk-
somhed, sdledes at kommunalbestyrelsen i hgjere grad kan fokusere pa mere
overordnede problemstillinger omkring fx udviklingen i boligomraderne samt
boligorganisationer med sarlige problemer.

Som led i implementeringen af styringsreformen vil der senere blive udsendt
nye retningslinjer for egenkontrol, forvaltningsrevision m.v. i almene boligor-

ganisationer. Omlagninger af almene boligorganisationers egenkontrol m.v. er
saledes ikke omhandlet i denne vejledning.

2.3. Regelgrundlag

Regelgrundlaget for den nye styringsmodel fremgér af folgende bestemmelser:

. § 5b, §§ 6a— 6f og § 164 i lov om almene boliger m.v.
. § 71 og § 109 1 bekendtgarelse om drift af almene boliger m.v.

De naxvnte bestemmelser er gengivet i henholdsvis bilag 1 og 2 til denne vej-
ledning.






Kapitel 3. Malsatninger

Som led i styringsreformen er der opstillet et overordnet formél samt landsdaek-
kende malsetninger for den almene boligsektor.

Ifolge det overordnede formél skal den almene boligsektor lose boligsociale
opgaver ved at stille passende boliger til radighed for alle med behov herfor til
en rimelig husleje samt give beboerne indflydelse pé egne boforhold, jf. § 5b i
loven.

De landsdekkende malsetninger, der er fastsat for den almene boligvirksom-
hed, omfatter omraderne ekonomi og drift, ledelse og beboerdemokrati, udlej-
ning, boligafdelinger samt nybyggeri og renovering, jf. lovens §§ 6a — 6e.

Med fastsattelsen af landsdekkende malsatninger pa centrale omrader er der
udstukket nogle overordnede pejlemerker, som kommunalbestyrelser og bolig-
organisationer er forpligtet til at arbejde med. Mélsatningerne er samtidig ud-
tryk for nogle helt grundlaeggende krav til den almene boligvirksomhed.

Det er som udgangspunkt de landsdeekkende maélsatninger, der skal folges op
pa 1 styringsdialogen mellem kommunalbestyrelse og boligorganisation, jf. ka-
pitel 4 og 6. De landsdeekkende malsaetninger kan saledes 1 langt de fleste til-
feelde indfange almindeligt forekommende problemstillinger i boligorganisatio-
nen.

Det er ikke nedvendigt for styringsdialogen, at der fra kommunalbestyrelsens
side opstilles supplerende maélsatninger for den “normale” boligvirksomhed,
selvom reglerne ikke hindrer det. Hvis der skal opstilles og felges op pa et stor-
re antal lokale mélsatninger, vil det kunne blive et ressourcekraevende arbejde
for alle parter, som ikke stdr mal med gevinsterne herved.

I visse tilfeelde kan det imidlertid veere hensigtsmassigt at opstille supplerende
lokale malsatninger i relation til styringsdialogen. Det kan veere som led i en
aftale mellem kommunalbestyrelse og boligorganisation om en serlig indsats,
fx i et eksisterende boligomrade, eller som led i en samlet kommunal boligpoli-
tik.
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Internt 1 den enkelte boligorganisation bliver der lebende opstillet malsatninger,
blandt andet som et led i boligorganisationens forvaltningsrevision. Der vil ty-
pisk vare tale om mal, som er mere operationelle og detaljerede end de lands-
deekkende styringsmélsetninger. En systematisk opfelgning pa disse mal skal
som udgangspunkt ikke indga i styringsdialogen. Information om den gennem-
forte forvaltningsrevision vil fremgé af boligorganisationens &rsberetning.
Kommunalbestyrelsen skal pa et overordnet plan tilse, at boligorganisationen
arbejder forsvarligt med forvaltningsrevision, og dette spergsmal vil kunne ind-
ga 1 styringsdialogen.

Boks 3.1 nedenfor viser eksempler pé forskellige typer af méalsatninger: Lands-
dakkende malsatninger, eventuelle mal aftalt mellem kommunalbestyrelse og
boligorganisation pa serlige omrader samt boligorganisationens interne mal.
Det er som udgangspunkt de landsdeekkende malsatninger, der danner grundlag
for styringsdialogen.

Boks 3.1. Malscetningshierarki

Type af

Malszetningens

Status vedr. sty-

malsztning karakter ringsdialog Eksempel
Landsdakkende Overordnede Opfoelgning pa mal "Boligorganisationen skal
styringsmalsatninger | mal indgar altid i styrings- | drage omsorg for, at de

dialog

almene boligafdelinger er

okonomisk og socialt vel-

fungerende og fysisk frem-

star i god og tidssvarende

standard”

Eventuelle mal aftalt

Overordnede og

Opfolgning pa mal

"Boligorganisationen skal

mellem kommunal- operationelle kan efter aftale indgd i | inden neeste dialogmode

bestyrelse og bolig- mal styringsdialog have udarbejdet kvalitets-

organisation vurderinger af alle storre
udearealer”

Interne mél, som den | Overordnede og | Opfolgning pa mal er "I alle afdelinger skal

enkelte boligorgani-
sation har opstillet
som led i forvalt-

ningsrevision m.v.

operationelle

mal

som udgangspunkt

forankret hos boligor-
ganisationens ledelse
og revisor. Rapporte-

ring i arsberetning.

beboernes tilfredshed med
storre udearealer mdles
hvert 5. ar med tilfredsstil-

lende resultat
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Boligorganisationen skal indsende dokumentation til kommunen til brug for
styringsdialogen, jf. kapitel 6. I dokumentationen indgér en styringsrapport, som
omfatter dels en raekke vurderingsspergsmal, dels en raekke baggrundsinforma-
tioner. Disse informationer indikerer, hvordan boligorganisationen lever op til
styringsmélsatningerne. Styringsrapporten er nermere omtalt i kapitel 6, afsnit
6.2-6.3.

De enkelte styringsmélsatninger i loven er gennemgaet nermere nedenfor i
afsnit 3

3.1. Milsztning om ekonomi og drift

Ifelge malsatningen skal boligorganisationen sikre en forsvarlig og effektiv drift
af boligorganisationen og dens afdelinger, jf. § 6a i loven.

Malseatningen omhandler boligorganisationens ekonomi og administration,
herunder afdelingsdrift. Malsetningen vedrerer den professionelle administrati-
on, mens den politiske ledelse er omhandlet i mélsatning om ledelse og beboer-
demokrati, 3.2.

Styringsdialogen vedrerende malseatningen vil blandt andet omhandle ekonomi-
styring, herunder omkostningsniveau, produktivitet, opsparing samt budget- og
regnskabsudarbejdelse. Hvis der i regnskabsmaterialet eller pd anden méde er
afdekket okonomiske problemer i boligorganisationen, indgér dette i belysnin-
gen af malsaetningen.

Endvidere vil fx spergsmal om fusioner, administrativt samarbejde, organisati-

onsudviklingsprojekter og eventuelle sideaktiviteter kunne vere relevante em-
ner under malsatningen.

3.2. Mélszetning om ledelse og beboerdemokrati

Ifolge malsatningen skal boligorganisationens ledelse udvise god ledelsesskik
og arbejde for at fremme et velfungerende beboerdemokrati, jf. § 6e 1 loven.
Med maélsatningen bliver det tydeliggjort, at der skal veere fokus pa arbejdet
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med ledelse i boligorganisationen og at en aktiv, beboerdemokratisk kultur skal
soges fremmet.

Begrebet ’god ledelsesskik™ skal ses i sammenhang med det arbejde, der er
udfert i den almene boligsektor om ”god almen ledelse”, jf. publikationen God
ledelse af almene boliger (BL og KL, 2006), og i evrigt i de senere ars anbefa-
linger til god ledelse og selskabsskik i savel den private som den offentlige sek-
tor.

I droftelse af mélsatningen vil blandt andet kunne indga fremme af deltagelse i
beboerdemokratiet, udarbejdelse af etisk regnskab over bestyrelsesforbrug, sik-
ring af bestyrelsernes beslutningsgrundlag og kompetence, intern kommunikati-
on, samarbejde mellem forskellige beslutningsniveauer, herunder eventuelle
beslutninger om gennemforelse af visse arbejder uden afdelingsmedets godken-
delse, nedsettelse af ad hoc beboergrupper m.v.

3.3. Milszetning om udlejning

Ifolge malsatningen skal boligorganisationen ved udlejningen af boliger tilgo-
dese grupper, som har vanskeligheder med at skaffe sig en passende bolig pa
almindelige markedsvilkar. Derudover skal en varieret beboersammenscetning
soges fremmet, jf. § 6d 1 loven.

Med malsatningen tydeliggeres det, at nar udlejningsprincipperne fastleegges
for det enkelte boligomrade, skal det ske pa baggrund af en afvejning af de hen-
syn, der er naevnt i mélsetningen: Et boligsocialt hensyn og hensynet til en vari-
eret beboersammensatning. Der skal med andre ord fastholdes en balance mel-
lem disse hensyn samtidig med, at der tages hgjde for situationen i det enkelte
boligomréde.

I dreftelsen af mélsatningen ber indgd, om der i kommunen er afdelinger eller
boligomrader, som har en uforholdsmaessig hej koncentration af socialt udsatte
beboere, og om der er afdelinger eller boligomrader, som vil kunne baere en
storre andel af socialt udsatte beboere. Hvis udlejning via venteliste fraviges,
skal det lebende sikres, at hensynet til de grupper, som har svaert ved at skaffe
sig en passende bolig pa markedsvilkér, tilgodeses.
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3.4. Mélsaetning om boligafdelinger

Ifolge malsetningen skal boligorganisationen drage omsorg for, at de almene
boligafdelinger er okonomisk og socialt velfungerende og fysisk fremstdr i god
og tidssvarende standard, jf. § 6b i loven.

Styringsdialogen skal omhandle vaesentlige problemer i afdelingen af ekono-
misk, social eller fysisk karakter. Problemer pa disse omrader kan optraede
sammenheangende eller hver for sig, og kan fx vedrere afdelingens driftseko-
nomi og huslejeniveau, vold og herveerk i1 lokalomradet eller bygningernes
vedligeholdelsesstand. Det ber tillige indgé i styringsdialogen, hvis der er nar-
liggende risiko for, at sddanne problemer opstar.

I styringsdialogen ber det vurderes, hvorvidt der er taget de nedvendige initiati-
ver til imedegéelse af eventuelle okonomiske, sociale eller fysiske problemer i
en afdeling, herunder om andre parter vil kunne indgé i lesninger, om der skal
udarbejdes helhedsplaner, soges stotte fra Landsbyggefonden m.v.

3.5. Mélsztning om nybyggeri og renovering

Ifolge malsatningen skal boligorganisationen i forbindelse med opforelse og
renovering mv. af almene boliger tilstreebe at fa mest mulig veerdi for de inve-
sterede midler. Byggeriet skal have en god arkitektonisk, teknisk, sundhedsmces-
sig og miljo- og energimcessig kvalitet. Omkostninger og husleje skal samtidig
holdes pa et sddant niveau, at boligerne kan pdregnes udlejet efter deres for-
mdl, jf. § 6¢ i loven.

Malsatningen omhandler boligorganisationens opgaver med som bygherre at
gennemfore nybyggeri og renoveringsarbejder.

I dreftelsen pa baggrund af mélsatningen vil kunne indgé en vurdering af byg-
geriers eller renoveringsarbejders kvalitet i relation til arkitektur, teknik, sund-
hed samt miljo- og energiforhold, ligesom omkostningseffektiviteten ved arbej-
derne vil vere relevante emner.
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Kapitel 4. Styringsdialog

4.1. Styringsdialogens formél, indhold m.v.

Som et centralt element i styringsmodellen skal der organiseres en styringsdia-
log i form af minimum et arligt tilbagevendende mede mellem kommune og
boligorganisation.

Styringsdialogen tager udgangspunkt i en dokumentationspakke fra boligorga-
nisationen, jf. kapitel 6 nedenfor. Formalet med styringsdialogen er:

e At evaluere boligorganisationens virksomhed og resultater i relation til lo-
vens malsatninger.

o At afklare det fremtidige behov for koordination og indgaelse af aftaler
mellem kommunalbestyrelse og boligorganisation.

Kommunalbestyrelsen skal pa baggrund af dialogen med hver boligorganisation
udfeerdige en redegorelse for den gennemforte styringsdialog, jf. kapitel 7.

Fokus i styringsdialogen skal vare pa de vesentlige problemer og deres los-
ning. Dette forudsatter en velfungerende virksomhedsledelse og egenkontrol i
den enkelte boligorganisation, s& behovet for at drefte detaljerede spergsmal om
driften, mindre enkeltsager m.v. minimeres. Kommunalbestyrelsen skal derfor
tilse, at boligorganisationens eget arbejde med ledelse, egenkontrol og forvalt-
ningsrevision fungerer betryggende, og intensiteten af tilsynet skal afpasses
efter boligorganisationens indsats med hensyn til egenkontrol, jf. kapitel 2, af-
snit 2.2. Kommunalbestyrelsen skal desuden tilse, at det dokumentationsmateri-
ale, boligorganisationen leverer til brug for styringsdialogen, er tilfredsstillende.

Kommunalbestyrelsen skal fortsat varetage traditionelle tilsynsopgaver sdsom at
fore et legalitetstilsyn og foretage visse godkendelser, idet en rekke godkendel-
seskrav dog er afskaffet. Kommunalbestyrelsen meddeler ligeledes fortsat til-
sagn til nybyggeri m.v. Styringsdialogen supplerer disse opgaver.
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Styringsdialogen er et forum for samarbejde, der giver bade kommunalbestyrel-
se og boligorganisation bedre muligheder for at fremme “gode prestationer” i
den almene boligvirksomhed. Kommunalbestyrelsen far et bedre videngrundlag
og bedre analyseredskaber, og far desuden bedre mulighed for lebende at frem-
me “gode prastationer” i kommunens boligorganisationer. Herved vil proble-
mer i hgjere grad kunne opdages, for de udvikler sig, og kommunalbestyrelsens
traditionelle tilsynsopgaver ma desuden forventes at kunne lgses pé et forbedret
grundlag, hvilket alt andet lige vil medfere lettelser i denne del af kommunens
arbejde. Boligorganisationen far et redskab til kommunikation med kommunen,
herunder om ensker om aftaler, kommunale tiltag, fysisk planlegning m.v. En-
delig styrkes muligheden for gensidig koordination mellem boligorganisation
og kommunalbestyrelse, og dermed for en sammenhangende og rettidig indsats
i forhold til givne udfordringer.

Kommunalbestyrelsens indflydelse pa boligorganisationen via styringsdialog og
aftaler er som udgangspunkt baseret pa frivillighed mellem parterne. Det er
boligorganisationens og kommunalbestyrelsens vurderinger af de lokale for-
hold, som danner grundlag for samarbejdet.

Hvis kommunalbestyrelsen imidlertid konstaterer, at en boligorganisation ikke
overholder loven, herunder dens maélsatninger, vil forholdet vare omfattet af
kommunalbestyrelsens legalitetstilsyn. Kommunalbestyrelsen vil fortsat have
mulighed for som led heri at afgive henstillinger, pabud, i1 yderste konsekvens
indsa&tte en midlertidig forretningsforer etc.

Styringsdialogen ma forventes at pavirke samarbejdsrelationen mellem kom-
mune og boligorganisation positivt, at give kommunerne bedre videngrundlag
og analyseredskaber samt medfere, at problemer i hejere grad opdages, for de
udvikler sig. Med etableringen af en styringsdialog vil det traditionelle kommu-
nale tilsyn derved i mange tilfeelde kunne udferes pa et forbedret grundlag,
hvilket alt andet lige vil medfere lettelser i denne del af kommunens arbejde.

4.2. Styringsdialogens parter, indkaldelse og tidsfrister

Styringsdialogen skal fores mellem boligorganisationen og den tilsynsferende
kommunalbestyrelse. Der skal bade fores styringsdialog, nar boligorganisatio-
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nen er en almen boligorganisation med egne boligafdelinger, og nar boligorga-
nisationen er en almen administrationsorganisation.

Tilsynet med afdelinger fores af kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor
afdelingen er beliggende. Safremt en afdeling ikke har samme tilsynsmyndighed
som afdelingens boligorganisation, er afdelingen ikke omfattet af kravet om
styringsdialog. For en afdeling, som ikke ligger i boligorganisationens hjem-
stedskommune, vil der ligeledes skulle indsendes dokumentationsmateriale til
afdelingernes tilsynsforende kommunalbestyrelse, jf. kapitel 6 nedenfor. Kom-
munalbestyrelsen eller boligorganisationen vil i sddanne tilfeelde kunne tage
initiativ til et dialogmede, hvis der er behov derfor.

Det er kommunalbestyrelsens ansvar at indkalde til mindst ét dialogmede arligt.
Indkaldelse til dialogmedet skal ske skriftligt og med passende varsel. Fastseet-
telsen af tidspunktet for atholdelse af dialogmedet skal ses i sammenhaeng med
den af kommunalbestyrelsen fastsatte frist for aflevering af styringsrapport og
tidspunktet for feerdiggerelsen af det seneste regnskab. Kommunalbestyrelsen
paser desuden, at styringsrapporten afleveres rettidigt.

Der er intet til hinder for, at kommunalbestyrelsen eller boligorganisationen
tager initiativ til at holde flere dialogmeder udover det naevnte obligatoriske
mede.

Der henvises til § 164 i loven og § 109, stk. 1 og 2, 1 bekendtgerelsen om drift
af almene boliger m.v. (driftsbekendtgerelsen), jf. vejledningens bilag 1 og 2.

4.3. Organisering af styringsdialogen

Der er stor metodefrihed for kommunalbestyrelsen i tilretteleggelsen af sty-
ringsdialogen. Der er ikke fastsat serlige krav til det tidsmaessige omfang af det
enkelte dialogmede, idet dialogmedets laengde ber afspejle behovet for dialog i
relation til den enkelte boligorganisation. Hvor omfattende meder, der er behov
for, vil séledes atheenge af den konkrete situation i de enkelte boligorganisatio-
ner og deres afdelinger. Det méa forventes, at dialogmedet for den veldrevne og
uproblematiske boligorganisation vil kunne afholdes inden for en forholdsvis
begranset tidsramme.
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Der er intet til hinder for, at en del af styringsdialogen gennemfores i en falles
proces med deltagelse af flere boligorganisationer. En reekke emner i styringsdi-
alogen er som udgangspunkt egnede til dreftelse i felles fora pé tvaers af bolig-
organisationerne. Det kan eksempelvis gelde udlejningspolitik, helhedsindsat-
ser i storre byomrader, initiativer i forhold til nybyggeri etc. Der vil typisk vere
tale om temaer, som det ogsa kan veare relevant at indga aftaler om.

Det vil dog vere hensigtsmassigt, at en del af styringsdialogen gennemfores i et
dialogmede mellem kommunalbestyrelsen og den enkelte boligorganisation,
idet dokumentationsmaterialet omfatter en reekke forhold, som primert har rele-
vans og interesse for den enkelte boligorganisation. Hertil kommer, at kommu-
nalbestyrelsen skal udarbejde en redegerelse for styringsdialogen med hver
enkelt boligorganisation, jf. kapitel 7 nedenfor.

Der vil lokalt skulle tages stilling til den n@rmere organisering af styringsdialo-
gen. | den enkelte boligorganisation er bestyrelsen efter normalvedtagterne
ansvarlig for at udarbejde og indsende styringsrapporten til brug for styringsdia-
logen.

Kommunalbestyrelsen ma pa baggrund af de konkrete forhold fastleegge den
kommunale organisering af styringsdialogen.

De problemstillinger, der indgar i dokumentationsmaterialet, er tvaergaende i
forhold til typiske kommunale forvaltningsgrene. Det er derfor af stor betyd-
ning, at alle dele af den kommunale forvaltning, der har bereringsflader med
boligorganisationen (fx nybyggeri, anvisning, tilsyn eller indsatsen i forhold til
et udsat boligomréade) deltager i forlebet omkring styringsdialogen.
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Kapitel 5. Aftaler

Et andet centralt element i styringsmodellen er indgdelse af aftaler mellem
kommunalbestyrelse og boligorganisation. Boligorganisationen og kommunal-
bestyrelsen skal séledes gennem etablering af samarbejde og indgéelse af aftaler
arbejde for at realisere lovens formal og malsatninger. Boligorganisation og
kommunalbestyrelse skal endvidere i nedvendigt omfang koordinere deres ind-
sats 1 det enkelte boligomrade med andre relevante parter. Der henvises til § 6
i loven og § 109, stk. 5, i driftsbekendtgerelsen. Det er op til parterne at treffe
beslutninger om indgéaelse af konkrete aftaler pd baggrund af en vurdering af
behovet herfor. Det er forudsat, at parterne som led i styringsdialogen kortleg-
ger behovet for fremover at indgé aftaler.

Der er i vid udstraekning metodefrihed med hensyn til, hvordan aftaler indgés og
folges op, og hvad de omhandler. En velfungerende aftalestyring vil i mange
tilfeelde indebeere, at der indgas aftaler for sterre, ssmmenhangende sagsomra-
der pa baggrund af nogle helhedsbetragtninger pa omradet.

En aftale kan imidlertid ogséd angd mere detaljerede spergsmal, fx konkrete
driftsforhold i den enkelte boligorganisation.

Boks 5.1. Eksempler pa emner for aftaler mellem kommunalbestyrelsen og en
eller flere boligorganisationer

- Der kan indgas aftale om helhedsplaner — bade som forebyggende indsats og nar udsatte boligom-
rader har behov for mere grundlaeggende opretning. Aftalen vil kunne omfatte et bredt spektrum af]
tiltag, f.eks. sociale, bygningsmaessige og udlejningsmaessige, og kan ogsé omfatte, at boligorganisa-
tionen igangsatter visse sideaktiviteter. Den kan desuden omfatte rent kommunale initiativer. Indga-
else af aftalen vil kunne ske mellem flere parter end boligorganisationen og kommunalbestyrelsen.

- Der kan indgas serskilt aftale om den made, hvorpd man kombinerer forskellige udlejningsinstru-
menter i et omrade eller en kommune, saledes at de overordnede hensyn pé udlejningsomradet tilgo-
deses bedst muligt.

- Der kan indgés aftaler om boligstandard, renovering og nybyggeri, herunder om energi, miljo og
arkitektur, samt om andre omrader, hvor der er lokale ensker, eller hvor kommunalbestyrelsen en-
sker at implementere en kommunal boligpolitik.

- Der kan indgas aftaler om, at boligorganisationen gennemforer en sarlig indsats i sin organisation,

fx omlaegninger af et aktivitetsomrade, der giver anledning til mange klager.
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Kapitel 6. Dokumentation

6.1. Dokumentationsmateriale

Til brug for styringsdialogen skal boligorganisationen éarligt levere en “doku-
mentationspakke” til kommunalbestyrelsen. Hvis der er konstateret et saerligt
dokumentationsbehov, fx som led i opfelgning pé en aftalt indsats, kan der ind-
gés aftale mellem kommunalbestyrelse og boligorganisation om, at boligorgani-
sationen leverer supplerende oplysninger i form af ekstra bilag.

Dokumentationen bestér af folgende elementer:

A. Styringsrapport med tilherende bilag
Bilagene er dels oplysningsskemaer for samtlige afdelinger, dels ekstra
bilag efter behov.

B.  Regnskabsmateriale
Regnskabsmaterialet omfatter regnskab, udskift af revisionsprotokol,
regnskabsspergeskema og bestyrelsens arsberetning.

Boligorganisationen skal indsende regnskabsmaterialet til den tilsynsferende
kommunalbestyrelse senest 5 maneder efter regnskabsafslutningen.

Styringsrapporten med bilag skal indsendes til den tilsynsferende kommunalbe-
styrelse inden udlabet af en af kommunalbestyrelsen fastsat tidsfrist.

En boligorganisation, som har afdelinger i flere kommuner, skal indsende regn-
skabsmaterialet og styringsrapporten til sdvel den kommune, som ferer tilsyn
med boligorganisationen (hjemstedskommunen), som til afdelingernes belig-
genhedskommune. De péagaldende kommuner skal aftale en koordinering af
tilsynet. Hjemstedskommunen skal som tidligere naevnt i kapitel 4, afsnit 4.2.
fore en dialog med boligorganisationen én gang om éret. Derimod er det over-
ladt til beliggenhedskommunen at vurdere, om den pa baggrund af den tilsendte
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dokumentation vil gennemfore et serskilt dialogmede med boligorganisationen
om forholdene i den eller de afdelinger, der er beliggende i kommunen.

Styringsrapporten tager udgangspunkt i perioden siden sidste dialogmede eller
en anden periode, som er fastsat af kommunalbestyrelsen. Det bemarkes, at den
periode, styringsrapporten omhandler, ikke nedvendigvis skal vaere sammenfal-
dende med regnskabsperioden.

Boligorganisationens bestyrelse er efter normalvedtagterne ansvarlig for at
udarbejde og indsende styringsrapporten med bilag, mens regnskabsmaterialet
skal godkendes i boligorganisationens gverste myndighed. Athangigt af forhol-
dene i den enkelte boligorganisation kan boligorganisationen fastlaegge proce-
durer for orientering af @verste myndighed og afdelinger om styringsrapporten
og bilagene hertil samt for inddragelse af afdelinger i udarbejdelse af afdelings-
skemaer.

Boligorganisationen vil med fordel kunne offentliggere dokumentationsmateria-
let helt eller delvist, fx pa boligorganisationens hjemmeside. Materialet er om-
fattet af reglerne om offentlighed i forvaltningen, nér det er modtaget af kom-
munen.

Der henvises til § 71, stk. 1, og § 109, stk. 3 og 4, i driftsbekendtgerelsen, jf.
bilag 2 i vejledningen.

6.2. Styringsrapport for almen boligorganisation med egne
afdelinger

Boligorganisationen skal som et element i dokumentationspakken indlevere en
styringsrapport, hvori boligorganisationen i en standardiseret spergeskemaform
evaluerer og vurderer, hvordan den lever op til sektorens malsetninger. Rappor-
ten er sammen med det ovrige dokumentationsmateriale boligorganisationens
oplaeg til styringsdialogen, jf. § 109, stk. 5, 1 driftsbekendtgerelsen.

Styringsrapporten udformes og indsendes i elektronisk form til et centralt it-
system, jf. § 109, stk. 6, i driftsbekendtgerelsen.
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Der er udarbejdet en sarlig skabelon for boligorganisationens styringsrapport,
jf. bilag 3. Skabelonen er udformet sddan, at selve dialogmedet kan have form
af en gennemgang af styringsrapporten, mens det gvrige dokumentationsmateri-
ale (bilag til styringsrapporten samt regnskabsmateriale) inddrages i dialogen i
negdvendigt omfang.

Til styringsrapporten for en boligorganisation med egne boligafdelinger er knyt-
tet et fast bilag i form af et oplysningsskema for hver afdeling, jf. bilag 4. Der
kan vedheftes yderligere bilag.

Formalet med styringsrapporten er, at boligorganisationen skal evaluere sin
egen virksomhed og give udtryk for eventuelle onsker om aftaler med kommu-
nalbestyrelsen og eventuelt andre parter. Styringsrapportens informationer skal
derved kunne danne grundlag for, at der i styringsdialogen sker en vurdering af
boligorganisationens virksomhed og udfordringer og en dreftelse af mulighe-
derne for at igangsatte og gennemfore relevante tiltag.

Styringsrapporten er bygget op omkring nogle spergsmal, hvor boligorganisati-
onen vurderer sig selv. Disse vurderingsspergsmal er abne spergsmal, der ved-
rerer boligorganisationens udfordringer og problemer samt péatenkte og gen-
nemforte initiativer pa nermere angivne omrader. Det er nedvendigt, at bolig-
organisationen besvarer disse spergsmal fyldestgerende, hvis styringsrapporten
skal kunne tjene sit formal.

Som supplement til vurderingsspergsmalene indeholder styringsrapporten bag-
grundsinformation i form af afkrydsningsfelter og negletal. Denne information
kan styrke grundlaget for vurdering af boligorganisationens virksomhed og for
dialogen mellem kommunalbestyrelse og boligorganisation.

Afkrydsningsfelterne vedrerer blandt andet boligorganisationens vurderinger af
bestemte forhold, eksempelvis vedligeholdelsesstand, behov for modernisering,
behov for indgéelse af aftaler m.v. Afkrydsningsfelterne vedrerer desuden bo-
ligorganisationens brug af en rakke konkrete metoder, som ofte anvendes i
veldrevne boligorganisationer, fx beboertilfredshedsmalinger, evalueringer af
bestyrelsesarbejde, analyser af boligomradets sociale liv og ressourcer m.v.
Brugen af disse metoder er imidlertid ikke obligatorisk, og der er intet til hinder
for, at boligorganisationer anvender andre metoder til fremme af virksomheden
og informerer om disse i styringsrapporten.
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Nogletallene omfatter udvalgte regnskabsdata, herunder til belysning af bolig-
organisationens produktivitet og opsparing og afdelingernes henlaeggelser. Her-
udover er der medtaget andre negletal, blandt andet angéende sager ved beboer-
klagenavnet, lejeledighed, fraflytningsfrekvens, ventetid og arbejdsmarkedstil-
knytning.

For sterstedelens vedkommende vil nogletallene automatisk blive dannet i det
centrale it-system via overfersel fra andre systemer. Der vil for bade regnskabs-
data og ikke-regnskabsdata i vidt omfang ske sammenligninger med et bench-
mark. Negletal, der ligger langt fra det forventede eller normalt forekommende,
vil blive markeret som kritiske (gul eller rad). It-systemet vil endvidere gore det
muligt for den enkelte boligorganisation at sammenligne aktuelle negletal med
boligorganisationens negletal for de foregdende ar. At en boligorganisations
negletal ikke er “kritiske”, er dog ingen garanti for, at forholdene er tilfredsstil-
lende - og der kan omvendt vaere gode forklaringer pé “’kritiske” negletal. Bo-
ligorganisationen skal i et obligatorisk tekstfelt kommentere “kritiske” negletal,
og tallene ber indgé i styringsdialogen.

Skabelonen for styringsrapporten er bygget sdledes op, at boligorganisationens
forhold gennemgas i styringsrapporten, mens afdelingerne gennemgas i de op-
lysningsskemaer, der er vedlagt som bilag. Kommune og boligorganisation far
herved et overblik over en rekke forhold i samtlige afdelinger. Alle informatio-
ner i afdelingsskemaerne om vesentlige problemer eller behov for sarlige tiltag
fores automatisk over i styringsrapporten for boligorganisationen. Kommunen
kan séledes alene via styringsrapporten danne sig et overblik over forhold, der
skal indga i styringsdialogen.

Styringsrapportens indhold og opbygning ger som navnt, at den i praksis kan
fungere som en dagsorden, som kommune og boligorganisation gennemgar ved
dialogmedet, mens de ovrige elementer i dokumentationen (afdelingsskemaer,
regnskabsmateriale og eventuelle gvrige bilag) kun inddrages i nedvendigt om-
fang. Derfor skal boligorganisationen serge for, at alle veesentlige problemer,
der fremgér af det gvrige dokumentationsmateriale, ogsé er omtalt i selve sty-
ringsrapporten.
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6.3. Styringsrapport for almen administrationsorganisation

Styringsdialogen mellem kommunalbestyrelse og administrationsorganisation
adskiller sig pé en reekke punkter fra den saedvanlige styringsdialog pa grund af
administrationsorganisationens se&rlige karakter og opgaver. I en rekke vigtige
spergsmal er det boligorganisationen med egne boligafdelinger, som er den
relevante dialogpartner for kommunalbestyrelsen, idet boligorganisationen har
beslutningskompetence med hensyn til forhold i boligorganisationens afdelin-
ger. Det galder, uagtet at boligorganisationen administreres af en almen admi-
nistrationsorganisation. Desuden er den tilsynsforende kommunalbestyrelses
relation til administrationsorganisationen kendetegnet ved, at sidstnavnte ofte
opererer pa tvers af kommunegranser, hvorved en del af administrationsorgani-
sationens aktiviteter foregar i andre kommuner.

Administrationsorganisationernes s&rlige opgaver og typisk store volumen gor
det hensigtsmaessigt at etablere en styringsdialog med et andet fokus. Det er
som udgangspunkt mindre relevant at inddrage spergsmal om enkeltafdelinger
eller forhold i den enkelte administrerede boligorganisation i styringsdialogen
med en administrationsorganisation. Der er i stedet behov for i styringsdialogen
at fokusere p4, at leverancen af den grundleggende ydelse, administrationen,
fungerer tilfredsstillende, og at der ikke er storre ekonomiske eller andre risici
eller problemer.

Der er derfor udarbejdet en searlig skabelon til administrationsorganisationers
styringsrapport, jf. vejledningens bilag 5, som pé nogle punkter afviger fra sty-
ringsrapporten for boligorganisationer med egne boligafdelinger. Der er for
administrationsorganisationernes vedkommende serligt rettet fokus mod at
identificere evt. problemer ved driften. Skabelonen for styringsrapporten inde-
holder ikke spergsmal eller bilag om administrerede boligorganisationer eller
deres afdelinger, ligesom der ikke er medtaget nogletal péa afdelingsniveau.
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Kapitel 7. Kommunalbestyrelsens redegerelse

Kommunalbestyrelsen offentligger en redegerelse for den gennemforte sty-
ringsdialog pa kommunens hjemmeside. Redegerelsen indberettes desuden til
det anviste it-system. Der skal udarbejdes en individuel redegerelse for hver
boligorganisation.

Det anbefales, at kommunalbestyrelsen sender et udkast til redegerelse til bo-
ligorganisationens eventuelle kommentering, forinden redegerelsen afgives.

Redegeorelsen skal indeholde:

e Et referat af droftelsen mellem boligorganisation og kommune, hvoraf
begge parters vurdering af boligorganisationens udfordringer og virksom-
hed fremgér. Det ber herunder fremgé, om boligorganisationen gennemfo-
rer relevante initiativer i relation til lovens malsatninger.

e En kort beskrivelse af eventuelle aftaler, som er indgaet mellem parterne.
Beskrivelsen ber tillige omfatte aftaler, som parterne er enige om efterfol-

gende at soge indgéet.

Der henvises til § 109, stk. 7 og 8, i driftsbekendtgerelsen og §§ 6 a — 6 e, som
er gengivet i bilag 1 og 2 til denne vejledning.
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Bilag 1. Uddrag af lov om almene boliger m.v.

Uddrag af lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 1204 af 10.
december 2009, som @ndret ved lov nr. 429 af 28. april 2010.

§ 5 b. Almene boligorganisationer har som formal at stille passende boliger til
radighed for alle med behov herfor til en rimelig husleje samt at give beboerne
indflydelse pa egne boforhold.

(...)

§ 6 a. Boligorganisationen skal sikre en forsvarlig og effektiv drift af boligorga-
nisationen og dens afdelinger.

§ 6 b. Boligorganisationen skal drage omsorg for, at de almene boligafdelinger
er skonomisk og socialt velfungerende og fysisk fremstar i god og tidssvarende
standard.

§ 6 c. Boligorganisationen skal i forbindelse med opferelse og renovering m.v.
af almene boliger tilstraebe at fA mest mulig vardi for de investerede midler.
Byggeriet skal have en god arkitektonisk, teknisk, sundhedsmeessig og milje- og
energimassig kvalitet. Omkostninger og husleje skal samtidig holdes pa et sa-
dant niveau, at boligerne kan paregnes udlejet efter deres formal.

§ 6 d. Boligorganisationen skal ved udlejning af boliger tilgodese grupper, som
har vanskeligheder med at skaffe sig en passende bolig pa almindelige mar-
kedsvilkar. Derudover skal en varieret beboersammensatning seges fremmet.

§ 6 e. Boligorganisationens ledelse skal udvise god ledelsesskik og arbejde for
at fremme et velfungerende beboerdemokrati.

§ 6 f. Boligorganisationen og kommunalbestyrelsen skal gennem etablering af
samarbejde og indgéelse af aftaler arbejde for at realisere lovens formél og mal-
setninger. Boligorganisationen og kommunalbestyrelsen skal i nedvendigt om-
fang koordinere deres indsats i det enkelte boligomrdde med andre relevante
parter.

(...)

§ 164. Kommunalbestyrelsen forer tilsyn med de almene boligorganisationer.
Stk. 2. Kommunalbestyrelsen og boligorganisationen skal fore en styringsdialog
i form af regelmassige mader om boligorganisationens virksomhed, herunder
om udviklingen i de enkelte bolig-omradder. Kommunalbestyrelsen serger for, at
der holdes et arligt dialogmede. Kommunalbestyrelsen offentligger en redego-
relse for den gennemforte dialog pa kommunens hjemmeside.

Stk. 3. Boligorganisationen udarbejder og indsender arligt en rapport om sin
virksomhed til kommunalbestyrelsen. De arlige rapporter leegges til grund for
dialogmederne.
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Bilag 2. Uddrag af bekendtgerelse om drift af
almene boliger m.v.

Uddrag af bekendtgerelse nr. 1307 af 15. december 2009 om drift af almene
boliger m.v.

§ 71. Regnskabet for den almene boligorganisation og samtlige afdelingsregn-
skaber bilagt bestyrelsens arsberetning og udskrift af revisionsprotokollen ind-
sendes inden 6 méneder efter regnskabsarets afslutning til den tilsynsferende
kommunalbestyrelse, jf. kapitel 21, samt til Landsbyggefonden, jf. stk. 4. Ligger
en afdeling i en anden kommune end den tilsynsferende for boligorganisatio-
nen, indsendes regnskabet for den pageldende afdeling samt for boligorganisa-
tionen bilagt bestyrelsens arsberetning og udskrift af revisionsprotokollen tillige
til denne kommunalbestyrelse.

Stk. 2. En almen administrationsorganisations regnskab indsendes til organisati-
onens hjemsteds-kommune, jf. § 108, stk. 2.

Stk. 3. Regnskaberne for de afdelinger, som er naevnt i § 22, stk. 4 og 6, indsen-
des til boligorganisationens hjemstedskommune, jf. § 108, stk. 2.

Stk. 4. Regnskaber skal indsendes til Landsbyggefonden efter stk. 1, i en edb-
baseret form efter retningslinjer, der fastlegges af Landsbyggefonden. Ret-
ningslinjerne skal godkendes af Indenrigs- og Socialministeriet.

Stk. 5. Den tilsynsforende kommunalbestyrelse kan stille krav om, at de edb-
baserede regnskaber efter stk. 4, samtidig fremsendes til kommunalbestyrelsen.
Stk. 6. Regnskabsoplysningerne kan videregives til Indenrigs- og Socialministe-
riet til statistiske formal.

(...)

§ 109. Den tilsynsfarende kommunalbestyrelse og boligorganisationen skal fore
en styringsdialog i form af regelmassige mader om boligorganisationens virk-
somhed, herunder om udviklingen i de enkelte boligomrader. Kommunalbesty-
relsen serger for, at der holdes et dialogmede arligt. Indkaldelse til dialogmedet
skal ske skriftligt og med passende varsel.

Stk. 2. Har en boligorganisation afdelinger, som er beliggende i flere kommu-
ner, forer den kommunalbestyrelse, hvori boligorganisationen har hjemsted,
styringsdialog med denne.

Stk. 3. Boligorganisationen skal &rligt udarbejde en styringsrapport til kommu-
nalbestyrelsen. Rapporten og boligorganisationens regnskaber for det seneste
regnskabsér, jf. § 71, stk. 1, leegges til grund for det arlige dialogmede. Kom-
munalbestyrelsen fastsatter en frist for, hvornar boligorganisationen skal ind-
sende styringsrapporten til kommunalbestyrelsen. Har boligorganisationen en
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afdeling i en anden kommune end den tilsynsferende for boligorganisationen,
indsendes styringsrapporten tillige til denne kommunalbestyrelse.

Stk. 4. Styringsrapporten tager udgangspunkt i perioden siden sidste dialogmede
eller en anden periode, som er fastsat af kommunalbestyrelsen.

Stk. 5. Styringsrapporten skal indeholde informationer om boligorganisationens
virksomhed og boligorganisationens opleag til dreftelser mellem boligorganisa-
tionen og kommunalbestyrelsen om den fremtidige indsats. Felgende forhold
indgar i rapporten:

1) En evaluering af boligorganisationens og dens afdelingers virksomhed inden
for nermere angivne omrider, herunder oplysninger om sterre udfordringer og
initiativer.

2) En redegorelse for centrale regnskabstal og andre negletal, hvis de afviger
vaesentligt fra det normale niveau.

3) Angivelse af et eventuelt behov for at indgd aftaler med kommunalbestyrel-
sen.

4) En opgerelse af status for aftaler, der tidligere er indgaet med kommunalbe-
styrelsen.

Stk. 6. Rapporten udformes og indsendes i elektronisk form til et centralt it-
system, som anvises af Indenrigs- og Socialministeriet.

Stk. 7. Kommunalbestyrelsen offentligger en redegerelse for den gennemforte
dialog pa kommunens hjemmeside. Redegorelsen skal indeholde:

1) Et referat af dreftelsen mellem boligorganisationen og kommunalbestyrelsen,
hvoraf begge parters vurdering af boligorganisationens virksomhed og udfor-
dringer fremgar.

2) En kort beskrivelse af eventuelle aftaler, som er indgaet mellem parterne.

Stk. 8. Kommunalbestyrelsen indberetter den redegerelse, der er nevnt i stk. 7,
til det centrale it-system, som er naevnt i stk. 6
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Bilag 3. Skabelon for styringsrapport for al-
men boligorganisation med egne boligafdelin-
ger

Boligorganisationens nummer og -navn

A. Konklusion vedrerende méalopfyldelse 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 imgdegaelse af boligorganisationens udfordringer?

Hoj grad Nogen grad Mindre grad Ringe grad

Evt. kommentarer

Er der behov for at drofte 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 serlig 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 ars 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. lejemal’
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 regnskabsspergeskemaet?'
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 r droftet god ledelsesskik (god almen ledelse)?

| Ja Nej

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

Har bestyrelsen det forlebne &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 efter anvendte udlejningsregler’

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

Boligorganisation Benchmark

Alm. familieboliger

Alm. zldreboliger

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 sterre 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 vzesentlige problemer og/eller kritiske
negletal

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

ring med X)
Veesent- Kritiske  negletal
Afd.’s Afd. lige Ledige Fraflyt- Henleeg- | Flerarige | Opspa-
LBF nor. ! | 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, indgéede aftaler mv., jf. seneste
kommunale redegarelse?

1 . .
Informationen dannes automatisk
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Bilag 4. Skabelon for oplysningsskema for af-
deling

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/boligomrédet vaesentlige problemer og/eller behov for saerli-
ge tiltag?
Ja Nej

Hvis ja, gives i prioriteret reekkefolge en neermere beskrivelse af, hvori afdelin-
gens problem(er) bestar, og hvilke lgsninger, 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. bolig

Evt. kommentarer

- Opsparede henlaeggelser til vedligeholdelse

1

Afdeling Benchmark

Kr. pr. bolig

Evt. kommentarer

- Opsamlet underskud, kr. pr. bolig'

Afdeling

Benchmark

Evt. kommentarer

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

1

Afdeling

Benchmark

Evt. kommentarer

1 . .
Informationen dannes automatisk
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Vurdering af afdelingens vedligeholdelsestilstand

Tilfredsstillende Mindre tilfredsstillende

Utilfredsstillende, jf.
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 underseggelser af beboerdemokratiet?

Ja Nej

Hvis ja, hvad er s hovedkonklusionerne?
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Udlejning

Fordeling af boliger efter anvendte udlejningsregler

Venteliste

Kommunal
anvisning

Fleksibel
udlejning

Kombineret
udlejning

Annoncering

Evt. kommentarer

Fraflytningsprocent '

Afdeling

Benchmark

Alm. familieboliger

Alm. &ldreboliger

Alm. ungdomsboliger

Evt. kommentarer

Ledige boliger opgjort i procent, ultimo éret’

Afdeling

Benchmark

Alm. familieboliger

Alm. &ldreboliger

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
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Boligomradet

Indikator for beboersammensztningen, angivet som et procentinterval.' (Marke-

ring med X)
0-10 10-20 | 20-30 | 30-40 | 40-50 | 50-60 [ 60-70 | 70-80 | 80-90 | 90-100
pct. pct. pct. pct. pct. pct. pct. pct. pct. pct.

Evt. kommentarer

Er der foretaget analyser af boligomradets sociale liv og ressourcer?

Ja Nej
Hvis ja, hvad er sa hovedkonklusionerne?
Er boligomradet socialt velfungerende?
1 2 3 4 5
Hoj grad Ret hej grad Nogen grad Ret ringe grad Ringe grad
Evt. kommentarer
Er boligomradet tidssvarende?
1 2 3 4 5
Hoj grad Ret hej 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 feellesfaciliteter 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 ar?

Ja

Nej

- Hvis ja, kort beskrivelse

48




Bilag 5. Skabelon for styringsrapport for al-
men administrationsorganisation

Administrationsorganisationens nummer og navn

A. Konklusion vedrerende malopfyldelse 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 bistd de administrerede boligorganisationer med god organi-
sationsdrift i overensstemmelse med sektorens mdalscetninger, herunder handte-
ring af opstdede problemer?

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

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

|

Har der veeret scerlige udfordringer/problemer med hensyn til god ledelse og et
velfungerende beboerdemokrati (for sa vidt angar 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
0sv.?

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 forlebne ér dreftet 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 indgaede aftaler mv.

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