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Hogringsudkast

Forslag
til

Lov om &ndring af lov om almene boliger m.v., lov om leje af almene boliger, og
lov om friplejeboliger (Effektivisering af den almene boligsektors drift, forsgg
med varmeregnskaber m.v.)

§1

I lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtggrelse nr. 1103 af 15. august 2016,
foretages fglgende andringer:

1. § 6 a affattes saledes:

§ 6 a. Boligorganisationen skal sikre en forsvarlig og effektiv drift af boligorganisa-
tionen og dens afdelinger, herunder udgve god gkonomistyring og egenkontrol
samt Igbende fremme produktivitet, kvalitet og effektivitet.

2. Efter § 14 a indsaettes som ny paragraf:

§ 14 b. Boligorganisationens bestyrelse har den overordnede ledelse af boligorga-
nisationen og dens afdelinger.

Stk. 2. Boligorganisationens bestyrelse har ansvar for driften af boligorganisatio-
nen og dens afdelinger og skal sikre, at den organisereres og tilrettelaegges effek-
tivt.

Stk. 3. Boligorganisationens bestyrelse har ansvar for vedligeholdelsen af afdelin-
gens bygninger m.v., og at der i afdelingernes budgetter henlaegges de ngdvendi-
ge midler hertil.

Stk. 4. Boligorganisationens bestyrelse skal opstille og implementere mal for for-
bedring af produktivitet og effektivitet, safremt effektivitetsnggletal og analyser
peger pa forbedringsomrader. Mal og initiativer skal fremga af styringsrapporten.

3. 1§29, stk. 1, indseettes efter nr. 4 som nye numre:
”5) Endelig prioritering af renoveringsarbejder som naevnt i § 91, stk. 1.
6) Endelig prioritering af renoveringsarbejder som naevnt i § 100, stk. 1.”
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4.1§ 29, stk. 3, 1. pkt., indseettes efter “godkendelse efter stk. 1”: ”, erklaering om,
at godkendelse efter stk. 1 indhentes efterfglgende, idet der er tale om konverte-
ring af fastforrentet Ian til fastforrentet |an uden provenu og lgbetidsforlaangelse”
og "stk. 1, nr. 1-4” aendres til: "stk. 1, nr. 1-6”.

§2

I lovom leje af almene boliger, jf. lovbekendtggrelse nr. 228 af 9. marts 2016, som
2ndret ved § 3ilov nr. 643 af 8. juni 2016, § 2 i lov nr. 662 af 8. juni 2016 og § 4 i
lov nr. 665 af 8. juni 2016, foretages fglgende sendring:

1.1 § 54 indsaettes som stk. 7:

”Stk. 7. Udleendinge-, integrations- og boligministeren kan fastsaette regler om
forsgg, hvorefter udlejeren kan fordele udgifterne efter stk. 1, 1. pkt., efter inde-
klimamalere.”

§3

| lov om friplejeboliger, jf. lovbekendtggrelse nr. 1058 af 31. august 2015, som
2@ndret ved § 2 i lov nr. 299 af 22. marts 2016, § 6 i lov nr. 380 af 27. april 2016 og
§ 52 ilov nr. 628 af 08. juni 2016, foretages fglgende aendring:

1. 1§ 29, stk. 2, indsaettes efter 1. pkt.: “Hvis friplejeboligerne og de tilhgrende
servicearealer skal etableres i ejerlejligheder i en ejendom, der endnu ikke er op-

feért og opdelt i ejerlejligheder, ma kgbsaftalen om de kommende ejerlejligheder
tillige veere betinget af, at ejendommen opfgres og opdeles i ejerlejligheder.”

§4

Loven traeder i kraft den 1. januar 2017
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Almindelige bemaerkninger
1. Indledning

Regeringen finder det afggrende, at den almene sektor bliver drevet effektivt og
billigst muligt, saledes at huslejerne kan holdes i ro eller reduceres til gavn for
lejerne.

Regeringen gnsker derfor en modernisering og effektivisering af den almene bo-
ligsektor. Det overordnede formal er at fremme sparsommelighed og gge produk-
tivitet og effektivitet og derved skabe muligheder for at kunne nedszette huslejen
i det almene byggeri, uden at kvaliteten eller servicen forringes.

Med henblik pa at sikre fokus pa en afdeempet huslejeudvikling for beboerne er
der i juni 2016 indgaet aftale mellem regeringen, BL — Danmarks Almene Boliger
og KL om et nationalt maltal for effektiviseringer i den almene sektor, der kan
danne grundlag for en stadig forbedring af produktivitet og effektivitet i alle bo-
ligorganisationer. Der er aftalt, at driften af den almene boligsektor frem mod
2020 skal effektiviseres med 1,5 mia. kr

Aftalen ligger i forlaengelse af den styrings- og finansieringsreform af den almene
boligsektor, som den davaerende VK-regering gennemfgrte i 2009. Reformen ind-
fgrte blandt andet en ny styringsdialog baseret pa mal- og aftalestyring mellem
boligorganisationer og kommuner, forenklede regelsattet og nedsatte beboerbe-
talingen svarende til en reduktion af startlejen pa 11-12 pct.

Styrings- og finansieringsreformen har medvirket til at sikre en lavere startleje og
et bedre og mindre bureaukratisk tilsyn og styring af de almene boligorganisatio-
ner. Hertil kommer et bedre og mere forpligtende samarbejde mellem kommune
og boligorganisation med fokus pa lgsning af de langsigtede udfordringer og pa
forholdene i den enkelte boligorganisation og dens afdelinger gennem bl.a. nye
nggletal m.v.

Som opfelgning pa styringsreformen har der vaeret gennemfgrt et arbejde vedrg-
rende dels egenkontrol i boligorganisationerne og dels vedrgrende effektivisering
af sektoren.

| 2014 afgav en arbejdsgruppe rapporten “Den almene boligsektors egenkontrol”,
som kom med en raekke forslag til en styrkelse og videreudvikling af boligorganisa-
tionernes egenkontrol og af forvaltningsrevision.

En arbejdsgruppe aflagde ligeledes i 2014 rapporten ”"Den almene boligsektors

effektivisering”, som omfatter en lang raekke forslag til tiltag, der kan gge effekti-
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viteten og holde omkostningerne nede. Som led i arbejdsgruppens analyser af
sektorens effektivitet, herunder udgiftsudvikling, potentialer, barrierer og mulige
indsatsomrader, udarbejdede Deloitte en analyse vedrgrende driften i sektoren,
jf. rapporten “En mere effektiv drift af almene boliger — status og ideer”.

Endelig har der vaere nedsat en arbejdsgruppe med henblik pa at fastszette effek-
tivitetsmal, som kan tjene som udgangspunkt for en Igbende monitorering af im-
plementeringen af effektiviseringstiltag. Ovennaevnte aftale mellem regeringen,
BL — Danmarks Almene Boliger og KL om frem mod 2020 at effektivisere driften af
den almene boligsektor med 1,5 mia. kr., er indgaet pa baggrund heraf.

Nzrveerende lovforslag indeholder saledes en raekke initiativer, der kan styrke
fokus pa en forbedring af driften og som sammen med den indsats, der skal ydes
af boligorganisationer og kommuner kan medvirke til, at det aftalte effektivise-
ringsmal kan opfyldes og saledes skabe grundlag for huslejereduktioner.

2. Lovforslagets indhold

2.1. Indledning
Styringen af den almene boligsektor sker i et komplekst samspil mellem stat,

kommune, boligorganisation og beboere/boligafdeling.

Staten fastsaetter de overordnede rammer, incitamenter og muligheder i form af
lovgivning og medvirker til finansieringen af nybyggeriet.

Kommunen er ansvarlig for udvikling af den lokale bolig- og bypolitik, og er her-
under ansvarlig for lgsning af boligsociale opgaver. Kommunen fgrer tilsyn med
boligorganisationerne. Kommunerne kontrollerer sdledes, om boligorganisatio-
nerne overholder geeldende regler samt pa en hensigtsmaessig made lever op til
deres formal, herunder de malsaetninger som generelt er opstillet for sektoren om
bl.a. effektiv drift.

Almene boligorganisationers primaere opgave er at Igse boligsociale opgaver ved
at opfgre og drive alment boligbyggeri inden for de rammer, som er fastsat i lov-
givningen og gennem kommunens beslutninger. Den almene boligsektor er karak-
teriseret ved et udstrakt beboerdemokrati. Pa alle niveauer i boligorganisationen
har beboerne flertal, og beboerne har saledes afggrende indflydelse pa alle be-
slutninger om veesentlige forhold i boligorganisationen. Det giver pa den ene side
beslutninger, som er grundigt forankret, og som kan gennemfgres effektivt uden
uenighed og modstand, idet beboerne, som skal leve med beslutningerne, allere-
de i stort omfang har ejerskab hertil. P4 den anden side kan der vaere fare for, at
beboerdemokratiet i en raekke forhold vaelger det sikre og det kendte og saledes
ikke altid har fokus pa nye og bedre mader at ggre det samme pa.
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Boligorganisationens bestyrelse har det overordnede ansvar for driften af organi-
sationen og dens afdelinger. Boligorganisationen kan enten vaelge at administrere
sig selv eller at blive administreret af en ekstern administrator, fx en privat admi-
nistrator, en anden boligorganisation eller en almen administrationsorganisation. |
forleengelse heraf er der over tid udviklet forskellige forretningsmodeller, som
spaender lige fra den lille administration med 50-100 boliger til store professionel-
le administrationsselskaber, som administrerer op mod 50.000 boliger, og som
hgrer til blandt de stgrste ejendomsadministratorer i landet.

Boligorganisationerne er underlagt krav om effektiv og forsvarlig drift. Det er
derfor afggrende, at boligorganisationen Igbende overvager, om den lever op til
dette krav. Det er vigtigt, at boligorganisationerne evaluerer og forbedrer sig med
henblik pa at gge bade sparsommelighed og produktivitet, men ogsa effektivitet
og kvalitet. Boligorganisationen rapporterer herom i styringsrapport og arsrapport
til revision og kommune.

Afdelingerne er selvstaendige enheder, hvor beboerne via beboerdemokratiet har
mulighed for vaesentlig indflydelse pa egne forhold. Afdelingerne er gkonomisk
uafhangige af hinanden, ligesom de er gkonomisk uafhangige af boligorganisati-

onen.

Der kan pa en raekke styringsniveauer saettes ind med henblik pa at sikre en for-
bedret produktivitet og effektivitet.

Boligorganisationen, som har ansvaret for den daglige drift, har en central rolle.
Boligorganisationen er allerede i dag forpligtet til at sikre en forsvarlig og effektiv
drift. Der er imidlertid behov for at understrege, at der er tale om en Igbende
proces, som kraever et steerkt ledelsesmaessigt fokus pa at optimere organisation
og administrative processer. Hertil kommer en styrket egenkontrol, som ma fglges
op af revisorerne.

Beboerdemokratiet har en afggrende indflydelse pa budgetter og de heri indar-
bejdede valg af serviceniveau. Det er derfor vigtigt, at bade de kort- og langsigte-
de konsekvenser af de beslutninger, som traeffes, er velbelyste. Det stiller krav til
beslutningsgrundlaget, som skal vaere letforstaeligt og gennemsigtigt, saledes at
presset for en stadig forbedring af produktivitet og effektivitet kan kanaliseres ind
i de beboerdemokratiske organer.

Det kommunale tilsyns muligheder for gennem styringsdialogen at szette fokus pa
forbedret produktivitet og effektivitet kan forbedres ved bedre muligheder for at

overvage udgiftsudviklingen og for at aftale relevante initiativer og foranstaltnin-

ger.
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Med henblik pa at sikre fokus pa en stadig forbedring af produktivitet og effektivi-
tet i alle boligorganisationer er der som naevnt ovenfor i juni 2016 indgaet aftale
mellem regeringen, BL — Danmarks Almene Boliger og KL om et nationalt maltal
for effektiviseringer i den almene sektor, der kan danne grundlag for en afdaem-
pet huslejeudvikling for beboerne.

Effektiviseringsmalet skal fremadrettet ggre det muligt at fremme og monitorere
sektorens effektivisering pa grundlag af et fastsat ambitionsniveau.

Udgangspunktet for maltallet er hele den almene boligsektor. Der fastseettes sa-
ledes ikke et maltal for hver enkelt boligorganisation- eller boligafdeling. Et natio-
nalt maltal giver mulighed for, at den enkelte boligorganisation kan traeffe beslut-
ninger om effektiviseringer i forhold til lokale forhold. Det skal bl.a. ses i lyset af,
at der kan vaere stor forskel pa effektiviseringspotentialerne og effektivitet mel-
lem de forskellige boligorganisationer og boligafdelinger.

Maltallet omfatter som udgangspunkt samtlige driftsudgiftsposter for den almene
boligsektor, idet der dog ses bort fra en raekke udgiftsposter, som beboerdemo-
kratiet generelt ingen indflydelse har pa. Der ses saledes bort fra nettokapitalud-

2. N

gifter pa “nybyggerilan” med offentlig stgtte, nettokapitaludgifter pa renoverings-
lan med stgtte fra Landsbyggefonden, henlaeggelser til planlagt og periodisk vedli-
geholdelse og fornyelse, ejendomsskatter og individuelle forsyningsudgifter. Ud-
giftsbasen for maltallet i den almene boligsektor under ét kan pa den baggrund

opggres til 18,4 mia. kr. i 2014 (2014-priser).

Et nationalt maltal giver mulighed for, at den enkelte boligorganisation kan traeffe
beslutninger om effektiviseringer i forhold til lokale forhold.

Der er aftalt, at der fastsaettes et mal for effektiviseringen af driften i den almene
boligsektor pa 1,5 mia. kr. af udgiftsbasen, jf. ovenfor.

Der er endvidere enighed om, at maltallet skal vaere indfriet i regnskaberne for
2020. Som grundlag for opggrelse af den opnaede effektivisering er der desuden
enighed om en model til neutral fremskrivning af udgiftsbasen.

Parterne er enige om, at regeringen, kommunerne samt boligorganisationerne og
-afdelingerne i faellesskab understgtter bestraebelserne pa at realisere malsaetnin-
gen om at effektivisere driften i den almene boligsektor. Den tilsigtede effektivise-
ring kan kun opnas, hvis hver af parterne understgtter og bidrager pa deres re-
spektive omrade.

Pa den baggrund er der i Udlendinge-, Integrations- og Boligministeriet etableret
en effektiviseringsenhed, der skal fremme sektorens effektivitet. Enheden skal
udvikle et benchmark setup for boligorganisationer og afdelinger og Igbende ind-

Side

6/32



samle oplysninger om bedste praksis i sektoren og analyser af status pa effektiv
drift.

Herudover foreslas det, at der gennemfgres en raekke initiativer, der kan styrke
fokus pa en forbedring af bade drift og nybyggeri og dermed skabe grundlag for
huslejereduktioner.

Der er ikke tale om et enkelt overordnet greb, idet det som naevnt er ngdvendigt
pa de forskellige styringsniveauer at seette ind med en bred vifte af tiltag og inci-
tamenter, som bl.a. retter sig mod tilrettelaeggelsen af driften, serviceniveauet,

varetagelsen af administrationen, strukturen i sektoren, kompetencefordelingen

m.v.
Forslagene er samlet under fglgende temaer:

e Styrket arbejde med produktivitet og effektivitet i boligorganisationerne

e Styrket grundlag for de beboerdemokratiske beslutninger

e Bedre rammer for det kommunale tilsyn og styringsdialog

e Administration, sammenlaegning, indkgb, vedligehold, henlaeggelser, harde
hvidevarer m.v.

e Forsgg med indeklimamaling

e Andre @&ndringer

2.2.. Styrket arbejde med produktivitet og effektivitet i boligorganisationerne
2.2.1. Geeldende regler

Almene boligorganisationer er i dag omfattet af krav om en effektiv og forsvarlig
drift. Som led i styringsdialogen med kommunen skal der hvert ar afleveres en
styringsrapport, hvori der bliver fulgt op pa en raekke forhold vedrgrende effekti-
vitet, herunder via nggletal. Udover denne overordnede ramme er der som led i
forvaltningsrevisionen en raekke krav til bade boligorganisationens og revisors
handlinger, som sigter pa at fremme effektiviteten. Bestemmelserne omfatter
krav om, at der skal etableres skriftlige forretningsgange samt arbejdes med mal
og resultater. Reglerne om forvaltningsrevision har vaeret geeldende siden 1999.

2.2.2. Ministeriets overvejelser og forslag

Gennemfgrte analyser af eksisterende regler om forvaltningsrevision peger p3, at
der er opnaet en raekke resultater ved forvaltningsrevisionen, men at der ogsa
fortsat er potentialer, som ikke er udnyttet (Statusundersggelse om forvaltnings-
revision i almene boligorganisationer m.v., Landsbyggefonden, 2008).

De papegede uudnyttede potentialer drejer sig om en tydeligere skelnen mellem

boligorganisationens og revisors opgaver, om de geldende metodekrav er for
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’snaevre’, om beskrivelsen af opgaverne er klare nok, om fokusomrader, krav og
rapportering vedrgrende revisors Igbende forvaltningsrevision er praecise nok og
om bedre vejledning af boligorganisationerne om gkonomistyring, effektivisering
og forvaltningsrevision.

@konomistyring, effektivisering og forvaltningsrevision skal indga i en sammen-
haengende model, som stiller krav til virksomhedsstyring og egenkontrol, og som
sikrer stadig fremgang i produktivitet og effektivitet.

God virksomhedsdrift i den almene boligsektor skal sikre, at ressourcerne bruges
bedst muligt, og at kvaliteten i sektorens ydelser og produkter til stadighed for-
bedres. For at fremme dette hensyn skal der sikres en stadig intern indsats for
effektivisering i den enkelte boligorganisation, og en ekstern kontrol gennem for-
valtningsrevision, som bade skal supplere og give input til det kommunale tilsyn
og styringsdialogen.

Retningslinjer for egenkontrol/forvaltningsrevision omfatter to niveauer: For det
forste ma det sikres, at boligorganisationens ansvar styrkes og praeciseres gennem
en mere udbygget, samlet model for boligorganisationens arbejde med gkonomi-
styring, produktivitet og effektivitet. For det andet ma det sikres, at revisors ind-
flydelse og kontrol vedr. boligorganisationens produktivitet m.v. synligggres og
styrkes. Derudover ma kommunens rolle som myndighed i relation til den udfgrte
forvaltningsrevision praeciseres gennem krav om rapportering til brug for sty-
ringsdialogen.

Forvaltningsrevision omfatter — som det ogsa fremgar af geeldende regler for al-
mene boligorganisationer — en indsats for og rapportering om sparsommelighed,
produktivitet og effektivitet. Det er dog ikke ngdvendigvis hensigtsmaessigt, at
udfgrelse af revisors forvaltningsrevision sker med ligelig vaegt pa disse aspekter.

Det vurderes saledes, at revisors og boligorganisationens ressourcer udnyttes
bedst, hvis revisors lgbende forvaltningsrevision primaert har fokus pa de aspekter
af forvaltningsrevision, som ligger mest i forlaengelse af finansiel revision, dvs.
sparsommelighed og produktivitet.

Boligorganisationens beslutninger pavirker Igbende ressourceudnyttelse, ydelser
og kvalitetsniveau. Det er derfor afggrende, at boligorganisationens egen styring
sikrer et stadigt fokus pa forholdet mellem omkostninger, produktion og kvalitet,
og i sidste ende en Igbende styrkelse af omkostningseffektiviteten. | forlaengelse
heraf ma boligorganisationen forpligtes til selv at evaluere og forbedre savel spar-
sommelighed og produktivitet som effektivitet og kvalitet. Boligorganisationens
rapportering herom ma indga i styringsrapporten, sa den pa en hensigtsmaessig
made kan danne grundlag for styringsdialogen.

Side

8/32



Pa den baggrund foreslas det, at almenboligloven a&ndres, sa det kraftigere un-
derstreges, at boligorganisationernes forpligtelse til en effektiv drift ikke er en
engangsopgave, men omfatter god gkonomistyring og egenkontrol og en vedva-
rende forpligtelse til Ipbende forbedringer af produktivitet, kvalitet og effektivitet,
jf. lovforslaget § 1, nr. 1.

Med henblik pa at understgtte dette er det hensigten i en bekendtggrelse at fast-
saette krav om, at boligorganisationernes tilbagevendende skal gennemga alle
vaesentlige aktivitetsomrader for at fremme effektivitet og afrapportere herpa i
forbindelse med den arlige regnskabsafleeggelse og styringsrapport.

For at gge fokus pa omkostningerne foreslas det i forleengelse heraf i en bekendt-
gorelse at fastsaette krav om, at boligorganisationerne skal fastsaette flerarige mal
for udgiftsudviklingen, hvilket skal kombineres med bedre vaerktgjer til udgiftssty-
ring.

Endelig udsendes en vejledning til boligorganisationer om god gkonomistyring og
effektiv virksomhedsdrift med henblik pa en styrket indsats for effektivisering.

Med hensyn til forvaltningsrevision er det hensigten at &endre revisionsinstruksen,
saledes at revisor saerskilt skal adressere sparsommelighed og produktivitet, og
hvorvidt boligorganisationen har etableret forretningsgange herfor. Revisor skal
pa et overordnet plan endvidere tilse, at boligorganisationen arbejder metodisk
med fremme af effektivitet og kvalitet. Endelig er det hensigten at fastszette, at de
obligatoriske nggletal om produktivitet i styringsrapporten skal omfattes af revi-
sors revision, herunder om registreringen er korrekt foretaget.

2.3. Styrket grundlag for de beboerdemokratiske beslutninger

2.3.1. Gaeldende regler

Det er kendetegnende for den almene boligsektor, at beboerne skal inddrages i
driften i sa hgj grad som muligt. Reglerne om organisering af almene boliger hviler
derfor pa et beboerdemokratisk grundlag, hvor beboerne har flertal i alle beslut-
tende organer.

Beboerdemokratiet skal bade give den enkelte beboer indflydelse pa udviklingen i
boligomradet og vaere med til at sikre engagement, integration og sammen-
haengskraft i omradet. Samtidig er der en taet sammenhang mellem beboerde-
mokratiet og beboernes indflydelse pa den ene side og det gkonomiske ansvar pa
den anden side. De beslutninger, beboerne treeffer, afspejler sig saledes direkte i
huslejen.
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Den organisatoriske struktur bestar af 4 beboerdemokratiske organer, der har
forskellige kompetencer: @verste myndighed, organisationsbestyrelsen, afde-
lingsbestyrelsen og afdelingsmgdet.

@verste myndighed varetager organisationens overordnede og tvaergaende anlig-
gender sasom boligorganisationens administrations- og byggepolitik, erhvervelse,
salg og vaesentlige forandring af organisationens og afdelingernes ejendomme,
&ndring af vedtaegterne og oplgsning af organisationen. @verste myndighed kan
beslutte at uddelegere en raekke beslutninger til organisationsbestyrelsen.

@verste myndighed kan endvidere uden afdelingens samtykke traeffe beslutning
om gennemfgrelse af stgrre renoveringsarbejder, stgrre energibesparende foran-
staltninger, boligsociale helhedsplaner og fremtidssikring af bebyggelsen.

Organisationsbestyrelsen har det overordnede juridiske og gkonomiske ansvar
bade for de dispositioner, som omfatter selve boligorganisationen, og for de di-
spositioner, som omfatter afdelingerne, herunder for udlejning, budgetlaegning,
regnskabsafleeggelse og lejefastsaettelse. Bestyrelsen er ansvarlig for, at de be-
slutninger, som treeffes pa afdelingsplan, er i overensstemmelse med reglerne.

Bestyrelsen forestar den praktiske gennemfgrelse af den administrations- og byg-
gepolitik, som er besluttet af gverste myndighed, og det er bestyrelsen, som ud-
adtil forpligter bade organisationen og de enkelte afdelinger. Pa samme made er
det bestyrelsen, som forestar den praktiske gennemfgrelse af de beslutninger,
som beboerne treffer pa afdelingsplan.

Bestyrelsen eller en eventuel forretningsfgrer, der administrerer boligorganisatio-
nen, er forpligtet til at gribe ind over for beboernes beslutninger, hvis disse strider
mod reglerne, herunder boligorganisationens egne vedtaegter.

Afdelingsbestyrelsen godkender blandt andet afdelingens driftsbudget og fore-
legger det for afdelingsmgdet til godkendelse. Afdelingsbestyrelsen godkender
desuden afdelingens regnskab og forelaegger det for afdelingsmgdet til godken-
delse, hvis afdelingsmgdet har truffet beslutning om det. Afdelingsbestyrelsen
foreleegger de overordnede rammer for ivaerksaettelse af arbejder og aktiviteter i
afdelingen for afdelingsmgdet til godkendelse.

Afdelingsmgdet skal godkende driftsbudgettet og de overordnede rammer for
iveerkseaettelse af arbejder og aktiviteter i afdelingen sasom vedligeholdelses- og
fornyelsesarbejder, forebyggende arbejder rettet mod boligomradet og beboerne
samt sociale aktiviteter.

2.3.2. Ministeriets overvejelser og forslag
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Som det ses, er beboerdemokratiet en hjgrnesten i styringen af den almene bolig-
sektor. @verste myndighed/organisationsbestyrelsen har det overordnede ansvar
bade for boligorganisationens langsigtede udvikling og for den daglige administra-
tion, herunder at organisationen og dens afdelinger administreres forsvarligt og
effektivt. Dette hensyn skal balanceres over for afdelingernes/beboernes krav til
huslejeudvikling, vedligeholdelse, serviceniveau og forbedringer.

Det er afggrende, at bestyrelsen patager sig ansvaret for en stadig forbedring af
produktivitet og effektivitet. Det indebaerer et klart fokus pa driften og samtidig
ogsa en pligt til at tage affaere, safremt udviklingen gar i den forkerte retning.

Opstar der uenighed mellem afdeling og boligorganisation om afdelingens budget,
som ikke umiddelbart kan Igses, skal sagen indbringes for kommunalbestyrelsen.
Herudover er der mulighed for, at boligorganisationens gverste myndighed uden
afdelingens samtykke kan beslutte at gennemfgre en raekke stgrre foranstaltnin-
ger.

Det er endvidere afggrende for en god beslutningsproces pa alle niveauer i bebo-
erdemokratiet, at beslutningsgrundlaget er fyldestggrende og gennemskueligt.
Budgetter, regnskaber, huslejekonsekvenser af stillede forslag, sammenhangen
mellem serviceniveau og udgifter, benchmark og nggletal m.v. skal veere udformet
og formidlet pa en sadan made, at det star klart for beboerne, hvordan organisa-
tionens/afdelingens situation ser ud. Tilsvarende galder for vedligeholdelses- og
forbedringsplaner.

Pa den baggrund foreslas det, at organisationsbestyrelsens ansvar for produktivi-
tet og effektivitet praeciseres, saledes at det klart fremgar af almenboligloven, at
bestyrelsen har det overordnede ansvar for ledelsen af boligorganisationen og
dens afdelinger, jf. lovforslaget § 1, nr. 2. Som en del af dette ansvar palaegges
bestyrelsen handlepligt og krav om, at der fastsaettes forbedringsmal, hvis analy-
ser og produktivitetsnggletal peger pa forbedringsomrader, jf. lovforslagets § 1,
nr. 2.

Samtidig praeciseres organisationsbestyrelsens kompetencer i forhold til afdelin-
gerne, saledes at det klart fremgar, at det er organisationsbestyrelsens kompe-
tence og ikke den enkelte afdelings kompetence at beslutte pa hvilken made, drif-
ten af boligorganisationen og dens afdelinger skal organiseres, samt at det er be-
styrelsens ansvar, at det sker effektivt, jf. lovforslagets § 1, nr. 2.

Med henblik pa at skabe stgrre synlighed for beboerne vil det i forlaengelse heraf i
en bekendtggrelse blive fastsat,
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e atde beboerstyrede poster i budgetter og regnskaber (samt tilhgrende op-
fglgninger) skal synligggres gennem fx trafiklys, der signalerer udgiftsniveau-
ets hgjde,

e at boligorganisationen skal udarbejde ydelsesbeskrivelser for afdelingerne, fx
kerne- og tilvalgsydelser, sa det synligggres for beboerne, hvilke ydelser de
enkelte udgiftsposter deekker, og

e at boligorganisationen ved udgiftskreevende forslag, herunder forslag som
stilles af beboere, afdelingsbestyrelser m.v. skal sikre, at forslagene indehol-
der oplysninger om huslejekonsekvenserne.

2.4. Bedre rammer for det kommunale tilsyn og styringsdialogen

2.4.1. Geeldende regler

Styringen af den almene boligsektor har siden 2010 baseret sig pa en model for
mal- og aftalestyring. Omdrejningspunktet er dialog og samarbejde mellem kom-
munalbestyrelse og boligorganisation.

Som grundlag for styringen er der i almenboligloven opstillet mal og styringsmal-
saetninger for almen boligvirksomhed pa en raekke centrale omrader. Brugen af
malstyring klarggr, hvilke styringsmal og veerdier den almene boligsektor arbejder
efter. De almene boligorganisationers overordnede formal er udmgntet i en
egentlig formalsbestemmelse for sektoren, hvoraf det fremgar, at almene bolig-
organisationer har som formal at stille passende boliger til radighed for alle, som
har behov herfor. Huslejen skal vaere rimelig, og beboerne skal gives indflydelse
pa egne boforhold.

| forleengelse heraf er der i almenboligloven fastsat en raekke overordnede sty-
ringsmalsaetninger for de almene boligorganisationer, som omhandler en forsvar-
lig og effektiv drift, boligomradernes tilstand, nybyggeri, udlejning og ledelse.

Hensigten med formalsbestemmelsen og malsaetningerne er at forpligte boligor-

ganisationerne til at arbejde mod bestemte sigtepunkter inden for nogle centrale
omrader. Reglerne er samtidig udtryk for helt grundleeggende krav til den almene
boligvirksomhed og til samarbejdet mellem boligorganisationerne og kommunal-

bestyrelserne.

Styringen foregar inden for rammerne af et dialogbaseret tilsyn. Kommunalbesty-
relsen er saledes forpligtet til at fore en dialog i form af arlige mgder med den
enkelte boligorganisation om dens virksomhed, herunder om udviklingen i det
enkelte boligomrade (styringsdialog). Kommunalbestyrelsen skal endvidere of-
fentligggre en redeggrelse for den gennemfgrte styringsdialog pa kommunens
hjemmeside.
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Styringsdialogen skal forega pa et oplyst grundlag, og boligorganisationen skal
derfor arligt dokumentere sin virksomhed i form af en styringsrapport. Der er
fastsat retningslinjer herfor, og der er etableret et it-system, almenstyringsdia-
log.dk, til brug for boligorganisationernes dokumentation. Dokumentationen om-
fatter nggletal, vurderinger, opleeg til drgftelser m.v. vedrgrende organisationen
og hver enkelt afdeling.

2.4.2. Ministeriets overvejelser og forslag

Som naevnt har styringsreformen haft sigte pa et bedre samarbejde mellem kom-
mune og boligorganisation og har iseer betydet en ngdvendig opprioritering af
I@sning af de langsigtede udfordringer vedr. de udsatte boligomrader. Samtidig
har styringsdialogen ogsa sigte pa forholdene i den enkelte boligorganisation og
dens afdelinger gennem nggletal m.v. i dokumentationspakken. Det vurderes
imidlertid ngdvendigt i styringsdialogen eksplicit at sikre fokus pa produktivitet og
effektivitet, idet udgifterne pa en raekke omrader er steget mere end prisudviklin-
gen.

Boligorganisationernes og -afdelingernes fokus pa produktivitet og effektivitet kan
styrkes ved en raekke justeringer og @ndringer i grundlaget for styringsdialogen.

Det nuvaerende benchmarkingsystem i styringsdialogen styrkes med henblik p3, at
det bliver nemmere for den enkelte boligafdeling, boligorganisation og kommune
at sammenholde produktivitet og effektivitet pa tvaers af sektoren. Benchmarking
vil have gget fokus pa effektivitet. Hvor den nuvaerende gkonomiske benchmar-
king fokuserer pa bygge- og renoveringsprojekter, boligorganisationers og afdelin-
gers opsparing samt boligorganisationers administration, inddrages fremover
afdelingers driftsudgifter/produktivitet i form af et nyt effektivitetstal baseret pa
benchmarking pa tveers af sektoren. Herved sker en kraftig udvidelse af de gko-
nomiske aktiviteter, der er omfattet af benchmarking. Herudover vil styringsrap-
porten og almenstyringsdialog.dk blive gennemgaet i forhold til behovet for nye
oplysninger, der kan understgtte fokus pa produktivitet og effektivitet.

Boligorganisationer og -afdelinger, der med udgangspunkt i effektivitetstal- un-
derpraesterer i forhold til produktivitet og effektivitet, forpligtes til at opstille og
implementere forbedringsmal, jf. oven for under pkt. 2.2.2., som skal tages op i
styringsdialogen.

For at styrke overblikket og grundlaget for styringsdialogen med hensyn til bolig-
afdelingernes konkurrencedygtighed, fx udlejningsproblemer, indarbejdes der i
boligorganisationernes styringsrapport sammenlignelige oplysninger om huslejen
for den enkelte afdeling.
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Endelig vil Udlaendinge-, Integrations-og Boligministeriet udmelde tilsynstemaer,
som kan vaere udgangspunkt for tvaergadende drgftelser mellem boligorganisation
og kommune og indga i styringsdialogen, og som bliver integreret som en del af
boligorganisationernes forvaltningsrevision. Tilsynstemaerne vil seette en samlet
dagsorden for sektoren vedrgrende effektivisering.

2.5. Administration, sammenlaegning, indkab, vedligehold, henlaeggelser, harde
hvidevarer m.v.

2.5.1. Billigere administration
2.5.1.1. Geeldende regler

Administrationsopgaven omfatter fgrst og fremmest kerneopgaver i forbindelse
med udlejning, budget- og regnskab, lejefastsaettelse, betjening af beboerdemo-
kratiet m.v. Herudover indgar ogsa en raekke andre opgaver, som f.eks. lovpligtige
indberetninger af huslejer og af regnskaber til Landsbyggefonden, etablering af
leere- og praktikpladser i forbindelse med renoveringer, forvaltning af udsatte
boligomrader m.v., som naturligt fglger af at huse fortrinsvist svagere befolk-
ningsgrupper. Sddanne opgaver har naturligvis betydning for administrationsud-
gifternes stgrrelse.

Der er en betydelig variation i administrationsbidraget for boligafdelingerne. For-
skellene synes ikke fuldt ud at kunne forklares ved forskelle i serviceniveau og
indikerer saledes, at der er rum for en effektivisering og dermed billigggrelse af
bidraget samlet set.

Boligorganisationerne kan vaelge at opbygge egen administration eller at lade sig
administrere af en ekstern part.

En aftale om administration skal indgas skriftligt og med fastszettelse af klare op-
sigelsesregler. Der er ikke fastsat regler om administrationsaftalers maksimale
varighed eller om laengden af opsigelsesvarsler.

Boligafdelingerne/boligorganisationerne betaler et administrationsbidrag til bo-
ligorganisationen/administrator. Bidraget skal fastsaettes kostaegte, dvs. at ind-
taegter skal fastsaettes, sa de svarer til de faktiske udgifter.

Administrationsbidraget for boligafdelinger, herunder fordelingen pa de enkelte
afdelinger, fastseettes af boligorganisationens bestyrelse. Ved fastszaettelsen af
administrationsbidragets stgrrelse er der valgfrihed mellem tre forskellige meto-
der:
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e Etbelgb, der er lige stort pr. lejemalsenhed i organisationen.

e Et grundbidrag pr. lejemalsenhed, der ydes for en grundlaeggende, forsvarlig
administration og et tilleegsbidrag for tillaegsydelser, der tilbydes og kan til-
veelges af afdelingerne. Det er hermed den enkelte afdeling, der selv afggr,
hvor meget service den vil have i form af tilleegsydelser og dermed hvor stort
et administrationsbidrag, der skal betales.

e Etgrundbidrag, hvorefter det samlede bidrag er ssmmensat af et fast bidrag,
der fastsaettes pr. afdeling og hgjst omfatter udgifterne til budgettering og
regnskabsaflaeggelse, og et bidrag, der fastsattes pr. lejemalsenhed.

2.5.1.2. Ministeriets overvejelser og forslag

Med henblik pa at reducere administrationsudgifterne er det hensigten at gen-
nemfgre en raekke initiativer, som kan skaerpe konkurrencen og sikre en Igbende
effektivisering af administrationen.

Det er hensigten i en bekendtggrelse at fastszette, at organisationsbestyrelserne i
forbindelse med den Igbende gennemgang af udgiftsomraderne, herunder iszer
den langsigtede udgiftsplanlagning, jf. oven for under pkt. 2.2., skal foretage en
vurdering af, om udlicitering af nogle eller alle delopgaver kan vaere hensigtsmaes-
sig og omkostningsreducerende.

Administrationsaftaler skal indgas skriftligt og have klare opsigelsesregler samt
veere offentligt tilgeengelige. Der er hensigten i en bekendtggrelse at fastseette, at
kontrakter skal kunne opsiges med 1 ars varsel til férstkommende manedsskifte.

2.5.2. Sammenlagninger

2.5.2.1. Gaeldende regler

Reglerne om sammenlaegning af boligorganisationer giver mulighed for, at mindre
enheder sammenlaegges til stgrre, der bedre kan leve op til krav om gget profes-
sionalisering af byggeri og drift af hensyn til byggeriets kvalitet og lejens stgrrelse.

| forleengelse af kommunalreformen og de stigende krav til en kompetent og ef-
fektiv drift blev det i 2007 gjort nemmere at sammenlagge boligorganisationer.
Sammenlaegning af organisationer skal saledes ikke laengere godkendes pa afde-
lingsmg@derne i de ophgrende boligorganisationer. Det er alene op til gverste
myndighed at treeffe beslutning om sammenlaegning.

Der er endvidere muligheder for at etablere administrative feellesskaber mellem
boligorganisationer, saledes at de deler f.eks. administrationsbygning, it-afdeling,
byggeafdeling mv.
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Sammenlaegninger af boligafdelinger besluttes af boligorganisationens gverste
myndighed.

Sammenlaegning skal godkendes pa afdelingsmgder i hver af de bergrte afdelin-
ger. Har boligorganisationen i forbindelse med nybyggeri i flere etaper truffet
beslutning om, at to eller flere byggeafsnit tilsammen skal udggre én afdeling, kan
afdelingsmgdet dog ikke omggre det.

| 2010 blev det gjort lettere at sammenlaegge afdelinger, idet det hidtidigt geel-
dende krav om udligning af huslejeforskelle over 10 ar blev lempet, saledes at
huslejeforskelle som fglge af forskelle i de sammenlagte afdelingers kapitaludgif-
ter kan opretholdes. Den udligning af lejeforskelle, som herefter sker, vedrgrer
saledes de egentlige driftsudgifter, hvis stgrrelse beboerne har en vaesentlig ind-
flydelse pa. Der vil dermed kunne skabes stgrre konsensus om i gvrigt fornuftige
og fordelagtige forslag til sammenlaegning af afdelinger — uanset, at der i dag er
forskelle i huslejen.

Reglerne om sammenlaegning af afdelinger giver mulighed for, at mindre enheder
kan sammenlaegges til stgrre og dermed skabe grundlag for en mere effektiv og
billigere drift med feerre regnskaber, feerre afdelingsmgder, bedre udnyttelse af
personel og maskiner mv. mellem flere bebyggelser.

2.5.2.2. Ministeriets overvejelser og forslag

Med henblik pa at realisere stordriftsfordele ved samadministration og —drift fo-
reslas fglgende forbedringer:

e Sammenlaegning af afdelinger besluttes af gverste myndighed og godkendes
af de involverede afdelinger. Med henblik pa at sikre en mere optimal drift er
det hensigten i en bekendtggrelse at fastsaette, at boligorganisationens gver-
ste myndighed far pligt til at forholde sig til og kompetence til at beslutte, om
sma nyetablerede afdelinger skal lsegges sammen med en eksisterende afde-
ling.

2.5.3. Effektivisering af indkgb

2.5.3.1. Geeldende regler

Det er ikke muligt ud fra regnskaberne at isolere de samlede udgifter, der medgar
til indkgb af varer og tjenesteydelser i den almene boligsektor. Udgifterne er na-

turligt nok konteret pa de omrader, hvor de anvendes, f.eks. under renholdelse,
vedligehold m.v., men det vurderes at vaere tale om betydelige belgb.

Side

16/32



Efter reglerne skal alle stgttede arbejder udbydes bade efter nationale udbudsreg-
ler og - nar bestemte graenser overskrides - ogsa efter EUs regler. Det har som
konsekvens, at stgttede arbejder ikke kan udfgres i eget regi.

Ikke-stgttede arbejder som f.eks. renhold, Igbende vedligehold m.v. er ikke under-
lagt et udbudskrav og kan derfor udfgres i eget regi, men kan naturligvis ogsa,
som det faktisk sker, udbydes. | det omfang arbejderne udfgres af en ekstern part,
skal de udbydes efter de almindelige udbudsretlige regler.

Indkgb af varer og tjenesteydelser varetages pa relativt forskellige mader i de
enkelte boligorganisationer.

Der er for det fgrste forskel pa, hvilke opgaver, der Igses ved hjzelp af indkgb af
tjenesteydelser eksternt, og hvilke der Igses internt i boligorganisationen. Renhol-
delse kan vaere udliciteret til private aktgrer, men kan ogsa varetages af de ansat-
te ejendomsfunktionaerer.

For det andet er der stor forskel pa, hvordan bestemte opgaver udbydes. | en
raekke tilfeelde er det den enkelte ejendomsfunktionaer, som Igbende udbyder
smaopgaver typisk til en kreds af udvalgte handvaerkere. Andre har indgaet ram-
meaftaler vedr. handvaerkerydelser over en laengere periode, sdledes som det
f.eks. sker i forbindelse med flere ordninger vedr. elektronisk fraflytningssyn. Pa
den made aktiveres et stgrre udbudsvolumen og dermed ogsa bedre tilbud, lige-
som der administrativt kan spares ressourcer i forbindelse med udbuddet.

Ogsa indkgbsfunktionen bliver varetaget forskelligt. Der kan vaere tale om alt fra
koordinerede indkgb for en hel boligorganisation til her og nu indkgb tilpasset
specifikke situationer. Der er endvidere etableret egentlige indkgbsportaler, som
boligorganisationerne kan tilmelde sig, og som vurderes at have et betydeligt po-
tentiale i sig.

2.5.3.2. Ministeriets overvejelser og forslag

Hvorvidt bestemte indkgbsstrategier er mere effektive end andre kan vaere van-
skeligt at vurdere. Markedet aendrer sig relativt hurtigt bade hvad angar priser og
teknologi, og derfor er indkgbsaftaler med lange Igbetider ikke ngdvendigvis en
god ide. Pa den baggrund er det hensigtsmaessigt, at boligorganisationerne tilfgrer
omradet de ngdvendige kompetencer enten i den enkelte boligorganisation eller
ved samarbejde boligorganisationerne imellem, blandt andet med henblik pa Ig-
bende at vurdere, om der i boligorganisationen er uudnyttede potentialer i for-
bindelse med udbud, samarbejde, specialisering eller andet.

Med henblik pa at styrke fokus pa indkgb af varer og tjenesteydelser er det hen-

sigten, at Udleendinge-, Integrations- og Boligministeriet udmelder som et tilsyns-
tema, jf. ovenfor, at boligorganisationerne skal gennemfgre analyser af organisa-
tionens indkgb af varer og tjenesteydelser samt forholdet mellem den interne og
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eksterne opgavevaretagelse. Resultater af analysen og initiativer i forlaengelse
heraf diskuteres i styringsdialogen.

2.5.4. Renovering, vedligehold og henlaeggelser
2.5.4.1. Geeldende regler

Afdelingerne skal foretage henlaeggelser med henblik pa finansiering af udgifter til
planlagte og periodiske vedligeholdelsesarbejder. Ved planlagt og periodisk vedli-
geholdelse og fornyelser forstas de forebyggende vedligeholdelsesarbejder, som
udfgres efter en forudgdende gkonomisk og teknisk planleegning.

Derudover skal der budgetteres med udgifter til almindelig vedligeholdelse og
renholdelse, som er afhjaeelpende arbejder, som udfgres Igbende (akut eller efter
behov), nar der konstateres svigt eller skader pa dele af bygningsanleegget og dets
installationer.

Der ma ikke henlaegges midler til afholdelse af udgifter til almindelig vedligehol-
delse og renholdelse, idet udgifterne hertil skal daekkes af det Igbende driftsbud-
get.

Boligorganisationen skal én gang arligt foretage en gennemgang af afdelingernes
vedligeholdelsestilstand. Pa baggrund af gennemgangen udarbejdes en rapport
om ejendomments tilstand, som danner baggrund for boligorganisationens vedli-
geholdelsesplanlaegning og budgetlaegning.

Henlaeggelsernes stgrrelse fastsaettes pa baggrund af en vedligeholdelses- og for-
nyelsesplan, der mindst omfatter en periode pa 10 ar. Belgbsstgrrelsen fastsaettes
efter en vurdering af bygningsdelenes og installationernes anskaffelsespris pa
tidspunktet for genanskaffelsen.

For afdelinger, der er omfattet af Byggeskadefonden (typisk byggerier, der har
faet tilsagn om offentlig stgtte efter 1. juli 1986) skal der udarbejdes en driftsplan,
der er mere omfattende end den ovenfor naevnte drifts- og fornyelsesplan, idet
den - foruden vedligeholdelse - omfatter forsyning, renholdelse, pasning og over-
vagning af byggeriet og dettes installationer samt friarealer. Derudover er der
krav om, at de ngdvendige driftsaktiviteter, herunder driftsrutiner, beskrives i
planen.

Det er beboerne i afdelingen, der - gennem vedtagelsen af afdelingens driftsbud-
get - treeffer beslutning om stgrrelsen af henlaeggelserne til periodisk og planlagt
vedligeholdelse samt ogsa udgifterne til almindelig vedligeholdelse og renholdel-
se. Henlaeggelserne justeres pa baggrund af vedligeholdelses/drifts-planen. Op-
star der uenighed mellem afdeling og boligorganisation om afdelingens budget,
herunder om henlaeggelsernes stgrrelse, som ikke umiddelbart kan Igses, skal
sagen indbringes for kommunalbestyrelsen.

Side

18/32



Midler, der er henlagt til vedligeholdelse, ma ikke anvendes til andre formal end
dem, de er henlagt til.

2.5.4.2. Ministeriets overvejelser og forslag

Som udgangspunkt vurderes regelsattet i hovedsagen at leve op til sit formal om
at sikre en rimelig vedligeholdelsesstandard i den almene sektor. De seneste ars
fokus pa vedligeholdelsesplaner har medfgrt en gget vedligeholdelsesstandard,
ligesom der foretages ggede henlaeggelser. Det er imidlertid klart, at der med
7.000 boligafdelinger ogsa er en variation i kvaliteten af planerne og i den gen-
nemfgrte vedligeholdelse.

Det kan i nogle tilfeelde veere vanskeligt at fa efterlevet planerne og fa afsat de
ngdvendige henlaggelser, da det kan medfgre lejestigninger bade som fglge af
ggede krav til henlaeggelserne, men ogsa i nogle tilfeelde fordi der er henlagt for
lidt set i forhold til de arbejder, der skal gennemfgres.

Der er ogsa en vis uensartethed bade i opfattelsen af, hvilke arbejder der skal
henlaegges til, og hvor lang planperioden skal vaere. En raekke organisationer ope-
rerer med perioder op til 20-30 ar. Endelig kan der ogsa vaere usikkerhed om for-
bedring kontra vedligehold.

Samtidig er det vigtigt, at vedligeholdelsen og fornyelsen er timet optimalt, sale-
des at den hverken foretages for tidligt eller for sent. | begge tilfalde vil det kunne
medfgre ungdvendige merudgifter.

Selvom der i de senere ar er sket en positiv udvikling i vedligeholdelsesindsatsen,
herunder i henlaeggelsesniveauet, er det vigtigt, at der fortsat arbejdes med vedli-
geholdelsesplanerne, ligesom der i styringsdialogen fortsat skal vaere fokus pa
henlaeggelsesniveauet

Med henblik pa at styrke vedligeholdelsesplanlagningen og sikre passende hen-
leeggelser foreslas det preeciseret, at det er boligorganisationens bestyrelse, der
har ansvar for at sikre den ngdvendige vedligeholdelse, samt at der henlaegges de
ngdvendige midler hertil, jf. lovforslagets § 1, nr. 2.

Herudover er det hensigten i en bekendtggrelse at fastsaette, at den periode,
hvori der skal henlaegges til planlagt og periodisk fornyelse aendres, saledes at
planperioden er 10 ar for bygningsdele og installationer med kort levetid, 20 ar for
mellemlang levetid og 30 ar for lang levetid.

For at sikre kvaliteten af de tilstandsvurderinger og vedligeholdelsesplaner, som
danner grundlag for henlaeggelserne, er det hensigten i en bekendtggrelse at fast-
seette, at disse med jeevne mellemrum skal granskes af en ekstern radgiver, sale-
des at bygningsejeren sikrer, at tilstandsvurderinger og vedligeholdelsesplaner
bliver gennemgaet af en uafhaengig og uvildig radgiver, med henblik pa at vurdere
om de er retvisende og indeholder de ngdvendige aktiviteter.
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Endelig er det hensigten i en bekendtggrelse at fastsaette, at der ved stgrre reno-
verings- og vedligeholdelsesarbejder stilles krav om anvendelse af IKT og langsig-
tet vedligeholdelses- og fornyelsesplanlaegning.

2.5.5. Hdrde hvidevarer

2.5.5.1. Gaeldende regler

Efter de geeldende regler er op til bygherren at beslutte, om og i hvilket omfang
harde hvidevarer skal stilles til radighed af afdelingen i forbindelse med opfgrel-
sen af byggeriet. Indkgb af harde hvidevarer kan dermed komme til at indga i an-
skaffelsessummen. Sammen med udgifter til den efterfglgende vedligeholdelse og
fornyelse vil det i givet fald pavirke huslejen.

2.5.5.2. Ministeriets overvejelser og forslag

Det er hensigten i en bekendtggrelse at begraense boligorganisationernes mulig-
hed for at lade harde hvidevarer indga i anskaffelsessummen for nyt alment bo-
ligbyggeri til de harde hvidevarer, der er ngdvendige for, at boligen kan anses for
beboelig, dvs. komfur, emhaette og kpleskab.

2.6. Forsgg med indeklimamdling
2.6.1. Indledning

Der har veeret gennemfgrt et forsgg om dynamiske varmeregnskaber, hvor leje-

rens “energiadfaerd” er forsggt knyttet til det leverede indeklima, baseret pa in-

deklimamalinger af indetemperatur, luftfugtighed og CO,-indhold som alternativ
til maling af varmeforbrug og traditionelt varmeregnskab.

| forlaengelse heraf foreslas det, at der etableres en forsggsbestemmelse i den
almene lejelov, saledes at der kan gennemfgres flere forsgg med alternativ maling
af energiforbrug mv. samt forsgg med betaling for realiseret indeklima med hen-
blik pa at effektivisere og billigggre driften af de eksisterende almene boliger.

2.6.2. Gaeldende regler

Efter de geeldende regler om lejerens betaling for varme og vand m.v. kan udleje-
ren kraeve sine udgifter til lejerens forbrug refunderet, nar udlejeren leverer var-
me og varmt vand. Det samme galder for udgifter til energimaerkning og udgifter
til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anleeg efter lov om fremme af
energibesparelser i bygninger.

De naevnte udgifter fordeles mellem lejerne efter udlejerens bestemmelse pa
grundlag af saedvanlige beregningsregler. Fordelingen af udgifterne til varme skal
efter lejelovgivningen ske enten efter egnede varmefordelingsmalere eller efter
bruttoetagearealet eller rumfang, og fordelingen af udgifterne til varmt vand skal
ske enten efter egnede forbrugsmalere eller efter antallet og arten af varmt-
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vandshaner og antallet af vaerelser. De installerede malere anses for egnede, hvis
de er i overensstemmelse med reglerne i malerbekendtggrelsen (bekendtggrelse
nr. 563 af 2. juni 2014 om individuel maling af el, gas, vand, varme og kgling).

Efter malerbekendtggrelsen, skal der i bestaende bebyggelse og i nybyggeri instal-
leres malere til maling af forbruget af varme i den enkelte bolig- eller erhvervsen-
hed. De installerede malere til maling af forbrug skal vaere i overensstemmelse
med Sikkerhedsstyrelsens regler om maleteknisk kontrol med malere.

Malerbekendtggrelsen indeholder endvidere krav om, at en andel af ejendom-
mens samlede varmeudgifter skal fordeles efter forbruget, registreret pa forde-
lingsmalerne i de enkelte boligenheder (mindst 40 pct.). Det skaber et incitament
hos den enkelte til at spare pa varmen (betaling efter forbrug). Samtidig sker der
typisk fortsat en fzelles betaling for fx varmetabet i systemet, som kan betragtes
som ngdvendigt infrastruktur for alle (den resterende andel).

2.6.3. Ministeriets overvejelser og forslag

Fordelingen af udlejerens samlede varmeudgift, nar udlejeren leverer varme, om-
fatter bade varme og varmt vand. Lovforslaget vedrgrer alene fordelingen af udle-
jerens udgifter til varme.

Den nuvaerende form for afregning af varme efter malere er baseret pa, hvor me-
get varme de enkelte radiatorer i lejemalet har leveret i fyringssaesonen. Fordelin-
gen kan ske pa baggrund af varmeenergi- eller varmefordelingsmalere (radiator-
malere).

De indhentede erfaringer fra forsgget om dynamiske varmeregnskaber naevnt
ovenfor er ikke tilstraekkeligt til at indfgre regler om fri adgang til fordeling af ud-
gifter til varme pa grundlag af en maling af lejerens indeklima. Der mangler saerligt
erfaringer i forhold til de forskelle i lejernes varmeudgifter (og omfordelinger lej-
lighederne imellem), der kan opsta i forhold til de geeldende regler.

Med henblik pa at indhente yderligere erfaringer pa omradet foreslas det, at ud-
leendinge-, integrations- og boligministeren kan fastsaette regler om forsgg, hvor-
efter udlejeren kan fordele varmeudgifterne mellem lejerne efter andre forde-
lingsmalere end varmeenergi- eller varmefordelingsmalere (radiatormalere), her-
under pa baggrund af en maling af det indeklima, som lejeren vaelger og far.

Formalet med at afregne varmeudgiften efter malt indeklima er at motivere lejer-
ne til at vaelge et godt indeklima. Det er godt for lejernes sundhed savel som for
ejendommens tilstand (iszer ud fra en fugtbetragtning), og det kan medfgre en
reduktion af energiforbruget. Lejeren belgnnes for en adfaerd, der er god for inde-
klimaet, i form af en lavere andel af ejendommens samlede varmeudgift set i for-
hold til den andel, som lejeren, der ikke har fokus pa indeklimaet eller opfgrer sig
uhensigtsmaessigt. Et bedre indeklima kan forudseaette mere udluftning og dermed
et stgrre varmetab end tidligere eller en hgjere temperatur. Lejernes valg af et
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godt indeklima, kan derfor i nogle tilfelde medfgre et hgjere samlet energifor-
brug for ejendommen og en hgjere varmeregning for nogle lejere.

Forslaget indebaerer, at ejendommens samlede varmeudgifter kan fordeles pa de
enkelte boliger pa baggrund af en indeklimamaling, der omfatter temperatur,
men hvor der kan suppleres med maling af luftfugtighed og CO,-indhold (indikator
for maengden af frisk luft). Det er ikke hensigten, at lav temperatur automatisk
udlgser lav betaling. Lave temperaturer kan derimod ”straffes”, bl.a. fordi det
medfgrer gget risiko for fugtskader og skimmelsvamp.

Der skal ske en neermere fastleeggelse af den konkrete betalingsmodel med hen-
syn til svel skalaer for de enkelte kriterier som vaegtningen mellem dem.

Det er hensigten i en bekendtggrelse at fastsaette, at ministeren efter ansggning
kan give et begraenset antal tilladelser til, at udlejeren i en periode pa op til 3 ar
kan anvende fordeling efter indeklimamaling. | tilladelsen kan der fastsaettes
narmere betingelser for tilladelsen, herunder betingelser om, hvilke malere der
kan anvendes, betalingsmodel, kontrolmaling m.v.

De gunstige effekter af modellen viser sig formentlig ikke kun i form af et bedre
indeklima for lejerne, men ogsa i form af en reduktion af ejendommens samlede
energiforbrug samt lavere udgifter til vedligeholdelse og istandsaettelse ved fra-
flytning som fglge af feerre fugtproblemer. Dette kommer ogsa lejerne til gode via
lavere husleje.

Da forsgg med varmeafregning efter indeklimamaling kan medfgre aendringer i
varmebetalingen for den enkelte lejer, indebeerer det, at beboerne skal tage be-
slutning om en forsggsansggning gennem reglerne om beboerdemokrati. Afde-
lingsmgdet i den pagaldende afdeling skal saledes godkende, at boligorganisatio-
nen indsender en forsggsansggning, ligesom afdelingsmgdet skal godkende evt.
vilkar knyttet til forsggsgodkendelsen.

Gives der tilladelse til fordeling i henhold til den foresldede bestemmelse, inde-
bzerer det blot, at udlejeren i en periode kan fordele varmeudgiften mellem lejer-
ne efter en anden malertype end efter de gaeldende regler. Udlejeren vil stadig
skulle fglge de gvrige regler for afregning af varme i almenlejeloven.

Landsbyggefonden kan efter almenboliglovens regler dels give stgtte til indekli-
mamalere, dels anvende midler til henholdsvis at udarbejde vejledningsmateriale
og gennemfgre en evaluering med henblik pa at vurdere, om der skal gas videre
med at udbrede indeklimamaling.

Selvom afregning overgar til at basere sig pa indeklimamalere, er det vigtigt, at de
traditionelle varmeenergi- eller varmefordelingsmalere (radiatormalere) bibehol-
des og fortsat afleeses i perioden. Det skal fungere som den kendte reference og
dermed ogsa bidrage til at foretage evalueringen.
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2.7.. @vrige aendringer
2.7.1. Godkendelse af pantsaetning
2.7.1.1. Gaeldende regler

Kommunen skal godkende udstedelse af pantebreve i ejendomme, der tilhgrer
almene boligorganisationer, med undtagelse af pantebreve udstedt i forbindelse
med ejendomserhvervelse, optagelse af byggelan, endelig prioritering af nyopfer-
te ejendomme og konverteringer, godkendt af udleendinge-, integrations- og bo-
ligministeren, idet pantebrevene her er en fglge af allerede godkendte foranstalt-
ninger.

Ved anmeldelse til tinglysning af et pantebrev skal dokumentet indeholde oplys-
ning om, at der foreligger kommunal godkendelse eller erklaering om, at godken-
delse ikke er ngdvendig.

2.7.2.2. Ministeriets overvejelser og forslag

Renovering af almene boligafdelinger, som er stgttet af Landsbyggefonden, sker
pa baggrund af en helhedsplan, som er godkendt af kommunen.

Ogsa renovering af ungdomsboliger efter § 100 sker pa baggrund af kommunal
tilsagn om garanti og ydelsesstgtte. Optagelse af 1an til finasiering af de naevnte
aktiviteter er saledes en fglge af aktiviteter, som er godkendt af kommunen. Med
henblik pa at forenkle og afbureaukratisere sagsgangen i forbindelse med finan-
sieringen foreslas det derfor, at pantebrevsudstedelsen tillige bliver undtaget
kommunal godkendelse.

| forbindelse med konvertering af ustgttede lan skal det nye pantebrev godkendes
af kommunen. Det kan medfgre, at der gar laengere tid, inden det nye pantebrev
kan tinglyses, hvilket kan medfgre udgifter til garantistillelse. Det foreslas derfor,
at der ved anmeldelse til tinglysning skal pantebrevet indeholde erklaering om, at
kommunal godkendelse indhentes efterfglgende, safremt der er tale om konver-
tering af fastforrentet lan til nyt fastforrentet Ian uden Igbetidsforleengelse og
uden at der fremkommer et provenu.

2.7.2 Friplejeboliger i eiendomme, der skal opdeles i ejerlejligheder
2.7.2.2. Geeldende ret

En friplejeboligleverandgr skal, fgér der kan gives endeligt tilsagn om statsstgtte,
indsende dokumentation for at eje eller have indgaet aftale om kgb af den grund
eller ejendom, hvor friplejeboligerne skal etableres. En kgbsaftale ma kun veaere
betinget af, at ansggeren opnar tilsagn om stgtte, og af at ksbesummen betales.

2.7.2.2. Ministeriets overvejelser og forslag

Side

23/32



En bygning kan ikke opdeles i ejerlejligheder, fgr den er opfgrt. Dette indebzerer,
at stgttede friplejeboliger ikke kan indrettes i nybyggeri, der tillige skal indeholde
lokaler til anden anvendelse, da en kgbsaftale som naevnt kun ma vaere betinget

af, at ansggeren opnar tilsagn om stgtte, og af at ksbesummen betales. Dette er

uhensigtsmaessigt, idet det udelukker projekter, hvor der f.eks. skal veere fripleje-
boliger pa 1. sal og butikker i stueetagen.

Det foreslas derfor at sendre friplejeboligloven saledes, at der bliver mulighed for
at meddele endeligt stgttetilsagn til friplejeboliger, der skal etableres i endnu ikke
opferte bygninger, der skal opdeles i ejerlejligheder, fordi der vil veere tale om
blandet anvendelse.

3. @konomiske og administrative konsekvenser for det offentlige

Det er primaert forslag om effektivisering af den almene boligsektors drift, der kan
have gkonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige. Nedenfor
gennemgas grundlaget for opggrelsen af disse konsekvenser, opdelt pa dels husle-
je- og boligstgttekonsekvenser, dels administrative konsekvenser for kommuner-
ne.

3.1. Husleje- og boligstgttekonsekvenser ved opfyldt maltal

Som naevnt understgtter forslag om effektivisering af den almene boligsektors
drift, at det aftalte maltal for driftseffektivisering pa 1,5 mia. kr. kan opfyldes i
2020. Lovforslaget kan dog ikke sta alene i forhold til at sikre opfyldes af maltallet,
men forudseetter ogsa en aktiv indsats fra bl.a. boligorganisationerne.

Det er i det fglgende forudsat, at maltallet netop opfyldes, saledes at den almene
boligsektors driftsudgifter vil veere 1,5 mia. kr. lavere i 2020, end de ellers ville
have vaeret. Denne effektivisering af driften forudsaettes at sla fuldt ud igennem i
huslejen.

En fuld opfyldelse af maltallet vil sdledes medfgre en afdaempet huslejeudvikling
og dermed afledte konsekvenser for udgifter til individuel boligstgtte. De samlede
arlige udgifter til individuel boligstgtte for beboerne i den almene boligsektor
udggr i alt omkring 10 mia. kr. | forhold til den samlede huslejebetaling i den al-
mene boligsektor pa ca. 37 mia. kr. i 2016 betales saledes godt % via individuel
boligstptte.

Lovforslaget medvirker til at understgtte effektivisering og dermed en afdeempet
huslejeudvikling, men at det fgrst og fremmest er boligorganisationerne, som skal
sikre, at malet om en effektivisering pa 1,5 mia. kr. nas.

3.2. Administrative konsekvenser for kommunerne
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Som led i styringsdialogen har kommunerne fokus pa produktivitet og effektivitet i
de enkelte boligorganisationer.

Efter de geeldende regler i forbindelse med tilsyn og styringsdialog skal kommu-
nerne blandt andet pase, at boligorganisationerne lever op til styringsmalsatnin-
gen om, at boligorganisationen skal sikre en forsvarlig og effektiv drift. Desuden
omfatter kommunens forpligtelser allerede i dag en reekke opgaver i tilknytning til
den benchmarking, som indgar i styringsrapporten og blandt andet omhandler
spgrgsmal om effektivitet.

Lovforslaget indebzerer ikke grundlaeggende nye opgaver og arbejdsprocesser i
kommunerne, men skaber forbedrede rammer og et klarere fokus for Igsningen af
den nuvaerende opgave. Der laegges saledes ikke op til nye kommunale opgaver
med deraf fglgende administrativ merbelastning.

| forleengelse heraf etableres der med forslaget forbedrede redskaber til kommu-
nernes anvendelse sasom benchmarking, udmelding af tilsynstemaer m.v., lige-
som styringsdialogen i gvrigt forenkles.

Samlet set sk@nnes forslagene om effektivisering af den almene sektors drift sale-
des ikke at medfgre nogen administrativ merbelastning i kommunerne.

3.3. Sammenfatning

Forslag om effektivisering af den almene boligsektors drift udggr et helt ngdven-
digt element i at understgtte effektiviseringsprocessen og dermed opfyldelsen af
maltallet. Der vurderes imidlertid ikke at vaere grundlag for at skgnne over den
andel af huslejekonsekvenserne, der direkte kan henfgres til lovforslaget, og der-
med heller ikke over de tilsvarende boligstgttekonsekvenser.

Forslaget om forsgg med varmeregnskaber vil medfgre en begraenset administra-
tiv merbelastning i UIBM i forbindelse med udmgntning af forsggsordning, be-
handling af forsggsansggninger og opsamling af erfaringer. Konsekvenserne af
denne merbelastning vil blive afholdt indenfor ministeriets eksisterende rammer.

Herudover har lovforslaget ikke gkonomiske og administrative konsekvenser for
stat og kommuner.

De kommunalgkonomiske konsekvenser skal forhandles med KL.

Forslaget har ikke gkonomiske eller administrative konsekvenser for regionerne.
4. Pkonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet

Flere forslag om effektivisering af den almene boligsektors drift vil antagelig med-

fere, at flere opgaver og indkgb tilrettelaegges pa en sadan made, at private virk-
somheder i stgrre omfang end i dag far mulighed for at konkurrere om at Igse
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dem. Forslag om forsgg med varmeregnskaber vil bidrage til at understptte et
konkurrencedygtigt udbud af indeklimamalere. Herudover skgnnes lovforslaget
ikke at have gkonomiske konsekvenser for erhvervslivet.

Lovforslaget skgnnes ikke at have administrative konsekvenser for erhvervslivet.
5. Administrative konsekvenser for borgerne

Lovforslaget vurderes ikke at have administrative konsekvenser for borgerne

6. Miljigmeaessige konsekvenser

Lovforslaget sk@gnnes ikke at have miljgmaessige konsekvenser.

7. Forholdet til EU-retten

Forslaget vedr. effektivisering af den almene boligsektor, jf. lovforlagets § 1, inde-
holder bestemmelser om overdragelse af udfgrelsen af tjenesteydelser af almin-
delig gkonomisk interesse til virksomheder, jf. Kommissionens afggrelse af 20.
december 2011 om anvendelse af bestemmelserne i artikel 106, stk. 2, i traktaten
om den Europaeiske Unions funktionsmade pa statsstgtte i form af kompensation
for offentlig tjeneste ydet til visse virksomheder, der har faet overdraget at udfgre
tjenesteydelser af almindelig gkonomisk interesse 2012/21/EU (EUT L 7 af
11.1.2012, s. 3).

Det er vurderet, at na@vnte bestemmelser i lovforslaget er i overensstemmelse
med Kommissionens afggrelse.

Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter herudover.

8. Hgrte myndigheder og organisationer mv.

Advokatsamfundet, Akademisk Arkitektforening, Alzheimerforeningen, Andelsbo-
ligforeningernes Fzellesrepraesentation, Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad’ ATP-
ejendomme, BAT-Kartellet, BL, BOSAM, Byfornyelsesradet, Byggeskadefonden,
Byggeskadefonden vedr. Bygningsfornyelse, Byggesocietetet, Byggeriets Evalue-
rings Center, Bygherreforeningen i Danmark, Danmarks Lejerforeninger, Dansk
Byggeri, Dansk Erhverv, Dansk Industri, Dansk Ungdoms Fzellesrad, Danske arki-
tektvirksomheder, Danske Handicaporganisationer, Danske Regioner, Danske
Zldrerad, Danske Udlejere, De Samvirkende Invalideorganisationer DSI, Det cen-
trale Handicaprad, Ejendomsforeningen Danmark, Finansradet, Foreningen Dan-
ske Revisorer, Foreningen af Radgivende Ingenigrer FRI, Foreningen til boliger for
2ldre og enlige, Foreningen af Statsautoriserede Revisorer, Forsikring og Pension,
Husleje- og Beboerklagenaevnsforeningen, Handvaerksradet, Kommunekredit, KL
Kommunernes Revision — BDO, Landsbyggefonden, Landdistrikternes Fzellesrad,
Landsforeningen Zldre Sagen, Lejernes Landsorganisation i Danmark, O.K.-fonden
Organisationen af Selvejende Institutioner, Praktiserende Arkitekters Rad, Real-
kreditforeningen, Realkreditradet, Radet for Socialt Udsatte, Radet for Etniske
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Minoriteter, Statens Byggeforskningsinstitut, Selveje Danmark, Tinglysningsretten

og AZldremobiliseringen

9. Sammenfattende skema

Positive konsekvenser |Negative konsekvenser/
/mindreudgifter merudgifter
Lovforslaget understgt-
ter opfyldelsen af mal-
tallet, hvilket indebae-
@konomiske konsekvenser for |rer en afdeempet husle- Ingen
stat, kommuner og regioner jeudvikling og dermed g
alt andet lige afledte
offentlige mindreudgif-
ter til boligstgtte.
Administrative konsekvenser for
. Ingen Ingen
stat, kommuner og regioner
@konomiske konsekvenser for .
. Ingen af betydning Ingen
erhvervslivet
Administrative konsekvenser for
. Ingen Ingen
erhvervslivet
Miljgmaessige konsekvenser Ingen Ingen
Administrative konsekvenser for
Ingen Ingen
borgene

Forholdet til EU-retten

Forslaget vedr. effektivisering af den almene bolig-
sektor, jf. lovforlagets § 1, indeholder bestemmelser
om overdragelse af udfgrelsen af tjenesteydelser af
almindelig gkonomisk interesse til virksomheder, jf.
Kommissionens afggrelse af 20. december 2011 om
anvendelse af bestemmelserne i artikel 106, stk. 2, i
traktaten om den Europeeiske Unions funktionsmade
pa statsstgtte i form af kompensation for offentlig
tjieneste ydet til visse virksomheder, der har faet
overdraget at udfgre tjenesteydelser af almindelig
gkonomisk interesse 2012/21/EU (EUT L 7 af
11.1.2012, s. 3).

Det er vurderet, at naevnte bestemmelser i lovforsla-
get er i overensstemmelse med Kommissionens af-
ggrelse.

Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter her-
udover.

Overimplementering af EU-
retlige minimumsforpligtelser
(st X)

Ja Nej
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Bemeaerkninger til de enkelte bestemmelser
§1

Tilnr. 1

Efter almenboliglovens § 6 a skal boligorganisationen sikre en forsvarlig og effek-

tiv drift af boligorganisationen og dens afdelinger. Der er tale om en styringsmal-

saetning, som skal ggre det klart, hvilke styringsmal og vaerdier, den almene bolig-
sektor skal arbejde efter og udggr samtidig et fast grundlag for arbejdet i boligor-
ganisationer og tilsyn.

Boligorganisationers arbejde med fremme af produktivitet, effektivitet m.v. eri
dag dels baseret pa denne styringsmalsaetning, dels baseret pa fastsatte bestem-
melser i driftbekendtggrelsen og revisionsinstruks om forvaltningsrevision. Be-
stemmelserne omfatter krav om, at der skal etableres skriftlige forretningsgange
samt mal- og resultatstyring.

Boligorganisationens egen styring skal have fokus pa forholdet mellem omkost-
ninger, produktion og kvalitet, og i sidste ende en Igbende styrkelse af omkost-
ningseffektiviteten. | forlaengelse heraf ma boligorganisationen selv evaluere og
forbedre savel sparsommelighed og produktivitet som effektivitet og kvalitet.

Med henblik pa at tydeligggre boligorganisationens ansvar og opgave foreslas det
preeciseret, at boligorganisationen skal udgve god gkonomistyring og egenkontrol.

Endvidere foreslas det praeciseret, at boligorganisationens arbejde med produkti-
vitet, kvalitet og effektivitet ikke er en engangsforeteelse, men en proces der Ig-
bende skal fremmes.

Med henblik pa at understgtte malsaetningen vil der blive udarbejdet en vejled-
ning om gkonomistyring og effektiv virksomhedsdrift.

Der henvises til de almindelige bemaerkninger under pkt. 2.2.

Til nr. 2

Efter § 12 i bekendtggrelse om drift af almene boliger m.v. har boligorganisatio-
nens bestyrelse den overordnede ledelse af boligorganisationen og dens afdelin-
ger. Den er ansvarlig for driften og for, at administrationen sker i overensstem-
melse med reglerne.

Med henblik pa at tydeligggre og understrege bestyrelsens ansvar foreslas det i
stk. 1, at bestemmelsen om bestyrelsens ledelse af boligorganisationen og dens
afdelinger fastszettes direkte i loven.

| forleengelse heraf foreslas det i stk. 2 praeciseret, at organisationsbestyrelsen har
ansvar for driften og skal sikre, at den organiseres og tilrettelaegges effektivt. Der
er ikke tale om en udvidelse af bestyrelsens ansvar, men om at przecisere, at det
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er bestyrelsens ansvar at tilretteleegge den samlede drift og ikke et anliggende for
den enkelte afdeling. Samtidig praeciseres forpligtelsen til at organisere driften
effektivt.

| stk. 3 foreslas det praeciseret, at organisationsbestyrelsen har ansvar for vedlige-
holdelsen af afdelingerne og for, at der er henlagt de ngdvendige midler hertil.

Efter § 24, stk. 1, i den almene lejelov skal udlejeren holde ejendommen og det
lejede forsvarligt ved lige. Alle indretninger i egendommen, herunder til aflgb og til
forsyning med elektricitet, gas, vand og varme, skal holdes i god og brugbar stand.
Ved "udlejeren” forstas i denne sammenhaeng boligorganisationens bestyrelse.
For at afskaere enhver tvivl herom foreslas det imidlertid som anfgrt ovenfor prae-
ciseret, at det er organisationsbestyrelsen, som har ansvaret for, at afdelingernes
ejendomme holdes forsvarligt ved lige og for, at der henlaegges de forngdne mid-
ler dertil. Henlaeggelserne indgar i afdelingernes budgetter, og henlaggelsernes
stgrrelse skal sédledes godkendes af lejerne ligesom de gvrige driftsudgifter.

| stk. 4 foreslas, at bestyrelsen paleegges handlepligt, saledes at bestyrelsen skal
opstille og implementere mal for forbedringer, safremt produktivitetsnggletal
eller andre analyser peger pa forbedringsomrader. Bade mal og initiativer skal
fremga af styringsrapporten, saledes at de hensigtsmaessigt kan danne grundlag
for styringsdialogen.

Tilnr. 3

Efter lovens § 29, stk. 1, skal kommunen godkende udstedelse af pantebreve i
ejendomme, der tilhgrer almene boligorganisationer. Undtaget for godkendelse
er pantebreve i forbindelse med ejendomserhvervelse, optagelse af byggelan,
endelig prioritering af nyopfgrte ejendomme og konverteringer godkendt af ud-
leendinge-, integrations- og boligministeren.

Det foreslas, at pantebreve udstedt i forbindelse med finansiering af renovering,
der er stgttet af Landsbyggefonden efter lovens § 91, stk. 1,0g finansiering af re-
novering af ungdomsboliger efter § 100, stk. 1, tillige undtages kommunal god-
kendelse. Baggrunden herfor er, at udstedelse af pantebreve i de naevnte tilfaelde
er en fglge af allerede kommunalt godkendte aktiviteter.

Til nr. 4

Ved anmeldelse til tinglysning af et pantebrev skal dokumentet efter § 26, stk. 3,
indeholde oplysning om, at der foreligger kommunal godkendelse eller erkleering
om, at godkendelse ikke er ngdvendig.

Kommunen skal godkende pantebreve i forbindelse med konvertering af ustgtte-
de lan i almene ejendomme. Konvertering af l1an er betinget af at der sker en re-
duktion af ydelsen, at der ikke opnas et provenu ved konverteringen, samt at der
ikke sker en Igbetidsforlaengelse.
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Med henblik pa at smidigggre konvertering af ustgttede fastforrentede lan til nyt
fastforrentet 1an og dermed undga ungdige udgifter til garantistillelse foreslas det,
at der ved anmeldelse til tinglysning skal pantebrevet indeholde erklaering om, at
kommunal godkendelse indhentes efterfglgende, idet der er tale om konvertering
af fastforrentet lan til nyt fastforrentet Ian uden Igbetidsforleengelse og uden at
der fremkommer et provenu.

§2

Tilnr. 1

Det foreslas, at der gives udlaendinge- integrations- og boligministeren bemyndi-
gelse til i en bekendtggrelse at fastsaette naermere regler om forsgg med fordeling
af den del af varmeudgifterne, der vedrgrer varme, efter indeklimamaling.

Det er hensigten heri at fastsaette regler om, at ministeren pa baggrund af en an-
sggning kan give et begraenset antal tilladelser til, at fordelingen af udgifterne til
varme sker efter indeklimamalere for en periode pa op til 3 ar, nar udlejeren leve-
rer varme.

Det foreslas, at ministeren kan fastsaette naermere betingelser for tilladelsen, her-
under betingelser for hvilke malere, der kan anvendes, model for beregning af
"indeklimaforbrug” og betaling, reduktion for udsat beliggenhed, finansiering af
malerne, adgang til data fra malerne og kontrolmaling af varmeforbrug.

En sendret fordeling af varmeudgifterne, kan fa betydning for, hvor meget den
enkelte lejer skal betale i varme i forhold til de andre lejere. For at sikre, at de
bergrte lejere far indflydelse pa beslutningen, forslas det derfor, at det er afde-
lingsmgdet, der kan sgge om tilladelse, og at afdelingsmgdet skal godkende be-
tingelserne for ansggningen.

Tilladelsen indebaerer, at udlejeren i perioden kan fordele varmeudgiften mellem
lejerne efter indeklimamalere i stedet for efter varmeenergi- eller varmeforde-
lingsmalere (radiatormalere). Udlejeren vil forsat kunne kombinere fordeling efter
maler med fordeling efter bruttoetageareal eller rumfang, og udlejeren vil stadig
skulle fglge de gvrige regler for afregning af varme i almenlejelovens kapitel 10.

Af hensyn til en efterfglgende evaluering foreslas det dels, at der fastsaettes reg-
ler, der sikrer, at forsggene gennemfgres indenfor naermere angivne frister, dels
regler om, at eksisterende malere bibeholdes til brug for kontrolmaling.

Malerbekendtggrelsens krav, om at en andel af varmeudgifterne skal fordeles
efter forbruget registreret pa fordelingsmalerne i de enkelte boligenheder, er ikke
opfyldt, hvis afregning skal ske efter indeklimamalere. | et givent forsggsprojekt
skal der sdledes indsendes en ansggning om dispensation hos den lokale bygge-
myndighed. Det falder ikke indenfor undtagelsesmulighederne i malerbekendtgg-
relsens § 11, men i henhold til byggelovens § 22, stk. 1, kan der meddeles dispen-
sation fra bestemmelser i loven og de i medfgr af loven fastsatte bestemmelser,
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nar det skgnnes foreneligt med de hensyn, som ligger til grund for de pageeldende
bestemmelser.

Der henvises i gvrigt til de almindelige bemarkninger.
§3

Tilnr. 1

Efter de geeldende regler kan stgttede friplejeboliger ikke etableres i nybyggeri,
der skal anvendes til blandede formal, da friplejeboligerne skal udggre en eller
flere selvstaendige ejendomme. Tilsvarende skal de tilhgrende servicearealer ud-
gore en eller flere selvsteendige ejendomme. Nar der ikke kan ske udstykning for-
udseaetter dette, at byggeriet opdeles i ejerlejligheder, men ejerlejlighedsopdeling
kan ikke ske, fgr bygningen er opfgrt. Friplejeboligleverandgrens kgbsaftale om de
kommende ejerlejligheder vil derfor skulle betinges af, at eiendommen opfgres og
opdeles i ejerlejligheder.

Der kraeves efter de geeldende regler ikke tinglyst sk@de, f@r der kan gives endeligt
stpttetilsagn, eller fgr byggeriet kan igangsaettes, men fgr der gives endeligt stgt-
tetilsagn, skal der foreligge en kgbsaftale vedrgrende den ejendom, hvor fripleje-
boligerne skal etableres. Denne kgbsaftale ma kun veere betinget af, at ansggeren
far tilsagn om stgtte og at kgbesummen betales. Det kan vaere hensigtsmaessigt,
at stgttede friplejeboliger etableres i byggerier, der tillige skal anvendes til andre
formal. Det kunne f.eks. veere butikker og liberale erhverv, hvor naerheden ogsa
kan komme lejerne i friplejeboligerne til gode.

Det foreslas derfor, at en kgbsaftale om den ejendom, hvor friplejeboligerne skal
etableres, som hidtil ma vaere betinget af stgttetilsagn og af kgbesummens beta-
ling, og fremover tillige af ejendommens opfgrelse og opdeling i ejerlejligheder,

nar der er tale om friplejeboliger, der skal etableres i kommende ejerlejligheder i
et endnu ikke opfgrt byggeri.

84

Det foreslas, at loven traeder i kraft den 1. januar 2017
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