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Haringssvar vedr. lovforslag "“Effektivisering af den almene
boligsektors drift, forsgg med varmeregnskaber m.v.”.

Indledning

Lovforslaget folger op pa en aftale mellem regeringen, BL - Danmarks almene boliger og KL om
at effektivisere driften af almene boliger med 1,5 mia. kr. frem mod 2020. Det er et ambitigst
mal, og det flugter malet om hele tiden at passe pa huslejeudviklingen, som den almene sektor
har arbejdet med gennem adskillige 3r.

Med lovforslaget preaciseres og justeres lovgrundlaget for den almene sektor pd en razkke punk-
ter, s8 betingelserne for at sikre en lav huslejeudvikling bliver bedre. Samtidig - og helt afga-
rende - indebzerer lovforslaget og malsztningen omkring effektivisering ingen begraensninger |
beboerdemokratiet.

Overordnet er det sdledes BL's holdning, at der er tale om et lovforslag, der vil give bedre be-
tingelser for at opna det ambitisse m3t om effektivisering af driften pd 1,5 mia. kr. i 2020. Imid-
lertid har BL ogs8 en raakke kommentarer til enkeltelementer i lovforslaget.

Beboerdemokrati
Det er helt afgerende for BL, at lovforsiaget pd ingen m3de begraznser beboerdemokratiets vir-
ke. Effektiviseringsmalet pd 1,5 mia. kr. frem til og med 2020 retter sig mod den almene bolig-
sektor som helhed, og der er s3ledes ikke restriktioner i forhold til den enkelte boligorganisation
eller boligafdeling.

Derimod er der en praecisering af allerede gasldende regler med henblik p3, at der | den enkelte
boligorganisation skabes aget fokus pd huslejeudviklingen, herunder at sikre, at huslejekonse-
kvenser af forskellige beslutninger belyses klart for at give beboerdemokratiet et bedre grundiag
at tage sine beslutninger p3.

Boligorganisationens bestyrelse

Ifalge de gezldende regler har organisationsbestyrelsen det overordnede juridiske og skonomi-
ske ansvar b8de for de dispositioner, som omfatter selve boligorganisationen, og for de disposi-
tioner, som omfatter afdelingerne, herunder for udlejning, budgetleegning, regnskabsaflzeggelse
og lejefastsattelse. Bestyrelsen er ansvarlig for, at de beslutninger, som treeffes pd afdelings-
plan, er i overensstemmelse med reglerne.

Med lovforslaget sendres disse kompetencer ikke, men det preeciseres eksempelvis, at det er
organisationsbestyrelsens kompetence og ikke den enkelte afdelings kempetence at beslutte pd
hvilken made, driften af boligorganisationen og dens afdelinger skal organiseres, samt at det er
bestyrelsens ansvar, at det sker effektivt.

Samtidig anferes det, at det er "afgarende for en god beslutningsproces pa alle niveauer i beba-
erdemokratiet, at beslutningsgrundlaget er fyldestggrende og gennemskueligt. Budgetter, regn-
skaber, huslejekonsekvenser af stillede forslag, sammenhangen mellem serviceniveau og udgif-
ter, benchmark og negletal m.v. skal vazre udformet og formidlet p3 en sddan made, at det stir
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klart for beboerne, hvordan organisationens/afdelingens situation ser ud. Tilsvarende gzelder for
vedligehoidelses- og forbedringsplaner.”

Konkret lzegges der op til udformning af en bekendtgarelse, som fastlaegger:
¢ At beboerstyrede poster synliggeres fx gennem trafiklys, der signalerer hgjder af ud-
giftsniveauer
¢ At der udarbejdes detaljerede ydelsesbeskrivelser for hver boligafdeling
e At boligorganisationen ved udgiftskraevende forslag skal sikre, at forslagene indeholde
oplysninger om huslejekonsekvenser,

Overordnet er det positivt, at lovforslaget vil styrke gennemsigtigheden og styrken af vigtige
beslutningsgrundlag. Det er dog vigtigt, at pointere, at mange boligorganisationer allerede gor
og har gjort dette la=nge. Det er derfor vigtigt, at lovforslaget ikke tvinger boligorganisationerne
til at =ndre i forvejen velfungerende lasninger, da det kan medfere ekstraudgifter, som vil vaere
stik modsat lovforslagets formal.

Tilsvarende skal opmaerksomheden ogsd henledes til ydelsesbeskrivelsen, hvor meget faste
formkrav ogsa kan fore til unadigt bureaukrati. Mange boligorganisationer har sdledes i forenk-
lingens og dermed effektivitetens navn "totalpakker”, s der ikke skal bruges kontortid pd at
pinde enkeltydelser og enkeltbetalinger ud. Det vil vasre kontraproduktivt, hvis en bekendtgarel-
se nu introducerer ekstra papirarbejde.

Styringsdialogen

Styringsdialogen blev indfert i 2010 og har fra begyndelsen vaaret struktureret omkring en sty-
ringsrapport udarbejdet af Landsbyggefonden p3 baggrund af de indrapporterede data til Regn-
skabsdatabasen for de enkelte boligorganisationer og afdelinger. Dialogen sker pa en styrings-
portal, s3 alle dokumenter og rapporteringer ligger centralt.

Dette effektive milje for styringsdialogen er siden udbygget med yderligere automatiseringer,
idet udlejningsdata fra Huslejeregistret nu ogsa autoudfyldes i selskabernes styringsrapporter.
Men der er potentiale for yderligere effektiviseringer. Beboerklagenaevnssager kan siledes au-
tomatisk indrapporteres fra ministeriets database, og samtidig ber en reekke manuelle afkryds-
ninger afskaffes, saledes at langt hovedparten af styringsrapporten autoudfyldes.

Landshyggefonden har for to 3r siden introduceret en ny version af det s8kaldte "Tvillingevaerk-
tej”, som boligorganisationer og kommuner i vid udstraekning benytter i forbindelse med den
arlige styringsdialog. Dette benchmarking-vaerktej vil de kommende m&neder blive yderligere
udbygget.

Samtidig arbejdes der pa, at afrapporteringsdelen omkring effektivitet i styringsrapporterne me-
re dynamisk kan drage nytte af regnskabsoplysningerne i Landsbyggefondens Regnskabsdata-
base.

Udgangspunktet for de arlige styringsdialoger vil ifelge lovforslaget blive tilsynstemaer udmeldt
af ministeriet, hvilket BL finder sa®rdeles nyttigt. Med tilsynstemaer kan der fokuseres pa vigtige
og centrale forhold, og i tilknytning til den arlige styringsdialog kan der udarbejdes szerligt ma-



teriale og analyser omkring tilsynstemaet. Som et eksempel pa et tilsynstema anferes "indkeb” i
lovforslaget, hvilket forekommer ganske relevant.

I lovforslaget anfares, at en reekke obligatoriske nggletal omkring effektivitet saarskilt skal revi-
deres af boligorganisationens revisor. Imidiertid er grundlaget for disse negletal allerede revide-
ret, nar de baserer sig pa8 boligorganisationernes regnskabsindberetninger, og beregningsmeto-
den til at beregne nogletallene fastlzegges af ministeriet og Landsbyggefenden og udferes cen-
trait. P& den baggrund ber det npje overvejes, om det er hensigtsmaessigt at plegge udgifter
til yderligere revision.

Det anfgres ogsa i lovforslaget, at "... i en bekendtgerelse at fastsastte krav om, at boligorgani-
sationernes tilbagevendende skal gennemg3 alle vaesentlige aktivitetsomrader for at fremme
effektivitet og afrapportere herpd i forbindelse med den arlige regnskabsaflaeggelse og styrings-
rapport.” Igen skal der opfordres til, at disse krav udformes pa en made der ikke farer til sti-
gende udgifter til administration og revision,

Administration

Omkring halvdelen af de almene boliger har ikke egen administration og administreres af admi-
nistrationsselskaber, og med jevne mellemrum skifter et boligselskab administrator. Den nar-
male praksis er, at en administrationsaftale kan opsiges med 1 8rs varsel med udgangen af et
regnskabsér

I lovforslaget anfgres, at det er hensigten i en bekendtgorelse at fastsaette, at kontrakter skal
kunne opsiges med 1 ars varsel til ferstkommende manedsskifte. Dette er szrdeles uhensigts-
meessigt og vil i givet fald give beboerne ekstraudgifter, da det kraaver meget ekstra administra-
tion, herunder udgifter til revision m.v. at skifte administrator midt i et regnskabsar. Dette vil vi
selvsagt gerne i detaljer uddybe for ministeriet.

Samdrift og sammenlagninger

Samdrift mellem afdelinger kan ofte fare til besparelser, hvorfor mange boligorganisationer ogs3
arbejder med oget grad af samdrift. I forhold til samdrift mellem boligafdelinger fra forskellige
boligorganisationer kan reglerne ofte vaere en barriere pa trods af, at der ogsd i den forbindelse
kan veere fordele ved samdrift. Der ber derfor udarbejdes enkle og klare regler for samdrift mel-
lemm afdelinger fra forskellige boligorganisationer.

Vedligeholdelse

Generelt sker der en velplanlagt drift og vedligeholdelse i de almene byggerier, og det er med til
at sikre en god totalgkonomi p3 det lange sigt. Boligorganisationerne arbejder med vedligehol-
delses- og fornyelsesplaner pd mindst 10 ar, og ofte benyttes der en laengere horisont afhangig
af hvilke bygningsdele, der er tale om. For byggerier etableret indenfor de sidste 30 ar, hvor de
har vaeret forsikret af Byggeskadefonden, har der tillige vaeret aget fokus pa driftsplaner.

1 lovforslaget leegges der op til, at drifts- og vedligeholdelsesplanerne skal have et 10, 20 eller
30 3rigt sigte afhaengig af bygningsdelene. Principielt er denne tilgangsvinkel korrekt, o0g som
nzvnt, arbejder mange boligorganisationer ogsa pd den méde. Men det er vigtigt at understre-
ge, at disse langsigtede planer bar have indbygget en fleksibilitet i forhold til indfasning af hen-
lzeggelser med forskellig tidshorisont, da resultatet ellers kan blive hgjere starthuslejer.



I lovforslaget bemaerkes ogsa, at "For at sikre kvaliteten af de tilstandsvurderinger og vedlige-
holdelsesplaner, som danner grundlag for henlaeggelserne, er det hensigten i en bekendtgorelse
at fastseette, at disse med javne mellemrum skal granskes af en ekstern radgiver, sdledes 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.”

Som udgangspunkt kan det ikke tilrddes at inddrage en ekstern rddgiver "med javne mellem-
rum”, da det vil virke fordyrende. Boligorganisationerne, herunder de store administrationssel-
skaber, besidder selv stor ekspertise pa feltet, og det forekommer ungdvendigt at kebe eksterne
radgivere i normale situationer.

Derimod kan det veere fornuftigt at inddrage eksterne rédgivere i situationer, hvor der er opsta-
et en tvist omkring tilretteleeggelsen af vedligeholdelse. Disse sager afgeres i dag af kommunal-
bestyrelsen, men det forekommer ikke altid logisk, at forskellig vurdering af tekniske forhold
skal afgores pd et politisk niveau. Derfor kunne en oplagt og mere smidig lgsning veere, at tvi-
ster omkring vedligeholdelse, som ikke kan Igses i boligorganisationen, sendes videre til en rad-
giver med ekspertviden, der kan anbefale et henlaaggelses- og vedligeholdelsesniveau. Opstar
der tvister omkring denne ekspertudtalelse, kan kommunen inddrages.

Hérde hvidevarer
I dag er det op til bygherren at beslutte i hvilket omfang harde hvidevarer skal indgd som en del
af anskaffelsen i nybyggeri.

I lovforslaget lzegges der op til | en bekendtgarelse "at begraense boligorganisationernes mulig-
hed for at lade harde hvidevarer indgd i anskaffelsessummen for nyt alment boligbyggeri til de
harde hvidevarer, der er ngdvendige for, at boligen kan anses for beboelig, dvs. komfur, em-
heette og keleskab.”

Hensigten er formentlig marginalt at reducere anskaffelsessummen for at sikre en marginalt la-
vere husleje. Imidlertid holder dette argument ikke en nzermere efterprgvning, og det er heller
ikke i trad med den gvrige argumentation i lovforslaget. Sagen er jo, at boligorganisationen i
forbindelse med nybyggeri kan indkgbe hvidevarer med betydelig storkunderabat, som den en-
kelte beboer ikke kan opnd, hvis de selv skal kebe hvidevarerne ind.

I lovforslaget naevnes som et muligt fremtidigt tilsynstema “indksbspolitik”, altsd boligorganisa-
tionernes evne til at kebe klogt ind som profassionelle indkgbere for at sikre beboerne lavere
priser. Det forekommer uhensigtsmaessigt, at man med lovforslaget pd omrédet for harde hvi-
devarer vil g3 den modsatte vej.

Indeklima

Ifolge lovforslaget skal det i en bekendtgprelse fastsssttes, at ministeren efter ansegning kan
give et begrasnset antal tilladelser til, at udlejeren i en periode pd op til 3 &r kan anvende forde-
ling efter indeklimamaling.

Fordeling efter indeklimamaling vil ifolge lovforslaget indebzere, at “ejendommens samlede var-
meudagifter kan fordeles pa de enkelte boliger p& baggrund af en indeklimamaling, der omfatter



temperatur, men hvor der kan suppleres med maling af luftfugtighed og CO2-indhold {indikator
for maengden af frisk luft). Det er ikke hensigten, at lav temperatur automatisk udlaser lav be-
taling. Lave temperaturer kan derimod "straffes”, bl.a. fordi det medferer gget risiko for fugt-
skader og skimmelsvamp.”

Det er yderst fornuftigt, at der med forslaget nu kan arbejdes mere mdlrettet med afregning
efter indeklima i stedet for afregning efter varmeforbrug. For den enkelte beboers velbefindende
er indeklimaet afgarende, og der er set mange eksempler pa, at for store besparelser p& varme-
forbruget har fogrt til skimmelvaskst til stor ulempe for beboerne og med store udgifter til udbed-
ringer til folge. Fokus pa indeklimaet | stedet for varmeforbruget er sdledes fornuftigt ud fra ba-
de en sundhedsmaessig og totalekonomisk vinkel.

Vi indgar gerne i en dialog om forslagets praktiske udformning, idet en god og let forst3elig in-
formationsindsats vil vaere nedvendig for at sikre at formalet opfyldes.

Med venlig hilsen

et Y,

Bent Madsen



Udlendinge-, Integrations- og Fahdkunaten 3. 4.sal

Boligministeriet 1467 Ksbenhavn K
Almene boliger T1£ 33 93 40 04
Fax 33 93 40 07
Slotsholmsgade 10 bozamBbopan. dk
1216 Kebenhavn K www.bosan.dk

Den 12. september 2016

Vedrarende horing over udkast til forslag til lov om ®ndring af lov om almene
boliger m.v., lov om leje af almene boliger, og lov om friplejeboliger (Effektivi-
sering af den almene boligsektors drift, forseg med varmeregnskaber m.v.)

Under henvisning det hertil fremsendte horingsbrev af 19. august 2016 skal
lejerorganisationen BOSAM hermed fremkomme med folgende bemarkninger til det
pigeeldende lovforslag:

Indledningsvis skal det bemrkes, at lovforslagene i sin helhed synes at fremstd som
et positivt tiltag, sdfremt de pageldende tiltag reelt kan sikre eller medvirke til, at den
almene boligsektor okonomisk set geres mere effektiv og produktiv i sin drift af de
almene boliger med henblik p# at sikre eller tilstrebe, at huslcjen i de almene boliger
holdes i ro eller tilmed sxnkes, sledes at der fortsat sikres boliger - og tilstrekkelige
af disse - til de befolkningsgrupper, som ikke ligger i de haje indkomstgrupper.

Det synes imidlertid serdeles tvivlsomt, om de konkrete tiltag i lovforslaget vil udgare
de rigtige og de tilstreekkelige indsats mekanismer, der skal til for at opnd og sikre, at
den almene sektor bliver drevet mere effektivt og langt billigere end i dag, siledes at
huslejerne kan holdes i ro eller reduceres, og sdledes at man generelt opnér den
enskvaerdige og tiltrengte modernisering og effektivisering af den almene bolig-
sektor.

Det skal fra denne lcjerorganisations side hertil anfores, at de forsldede tiliag ikke
forventes at udgare tilstrzkkelige tiltag for at kunne opna det enskedes mél for den
almene boligsektor - med en langt mere effektiv drift til gavn for sdvel lejerne som for
samfundet generelt set.

Vi ser navnlig 4 omrdder, hvor der fra lovgivers side kunne gores yderligere med
henblik pa at fremme produktivitet, kvalitet og effektivitet i den almene boligsektor.

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark



Gennem principperne om balanceleje har beoerne en naturlig interesse i at sikre, at der
opnis en effektiv drift og hensigtsmessig vedligeholdelse pa bide kort og lang sigt.

Som reglerne er i dag kan afdelingsbestyrelsen ikke pd egen hand kan indhente en
uvildig teknisk vurdering af den 10-drige vedligeholdelsesplan.

I praksis udarbejdes de lovpligtige vedligeholdelsesplaner af boligorganisationen, men
vi ser desvrre tit, at planerne ikke anvendes efter hensigten. Som det ogsi er peget
pa i bemerkninger til lovforslaget, er det centralt, at vedligeholdeise og fornyelse er
timet optimalt, saledes at den hverken fortages for tidligt eller for sent. | begge tilfzelde
kan det medfare unedvendige merudgifter.

Alt for ofte ser vi desverre, at henleggelserne og dermed huslejeniveauet ikke
tilpasses efter vedligeholdelsesbehovet, men at det snarere forholder sig omvendt. Det
er ikke ualmindeligt, at der fra boligorganisationens side tilstrzbes en fast
stigningstakt i huslejen for alle dets boligafdelinger, hvorefter henleggelsesbelobene
"passes til” — uden storre hensyntagen til det konkrete vedligeholdelsesbehov i den
enkelte boligafdeling. Derved mister vedligeholdelsesplanerne sin funktion som egnet
styringsredskab for en effektiv drift og vedligeholdelse af ejendommene.

Vejen til en mere effektiv drift kan med fordel opnds gennem en styrkelse af de lokale
afdelingsbestyrelsers befojelser samtidig med, at rammerne for beslutningsgrundlaget
forbedres gennem bedre adgang til uvildig teknisk og juridisk radgivning for
afdelingsbestyrelsen uafhengigt af boligorganisationen.

2. Organisationsbestyrelsen.

1 forhold til boligorganisationens bestyrelse, der har det overordnede juridiske og
okonomiske ansvar, har beboerdemokratiet ringe vilkdr. Det er vores erfaring, at
organisationsbestyrelsen i storve boligorganisationer reelt er selvsupplerende, og det
giver et problem i forhold til den indsats og det ansvar, som det enkelte
bestyrelsesmedlem kan forventes at bidrage med i forhold til at sikre en effektiv drift
af boligorganisationen.

Det haenger delvist sammen med regleme om valg til organisationsbestyrelsen, der
bl.a. giver eksisterende bestyrelsesmedlemmer en ekstra stemme, ndr der skal velges
medlemmer pd reprzsentantskabsmodet ligesom det angiveligt ogsd har en vis
betydning, at mindre boligafdelinger med fi boliglejemal opnar uforholdsmassig stor
stemmevzegt i sammenligning med afdelinger med mange boliglejemal.

Nér organisationsbestyrelsesmedlemmerne nir til den erkendelse, at de reelt ikke pa
noget tidspunkt vil blive draget politisk til ansvar for deres made at lede
boligorganisationen og afdelingerne pd, sd forsvinder fokus fra mélet om at fremme
produktivitet, kvalitet og effektivitet,

BOSAM - Boligforaningernes Sammenslutning i Danmark



For at styrke ansvarsfolelsen og indsatsen for at leve op til lovgivningens
mélsetninger om ansvarlig og effektiv drift hos organisationsbestyrelsens medlemmer.
kunne det overvejes at indfore regler, si en del af organisationsbestyrelsens
medlemmer ikke vlges pd det arlige representantskabsmode, men af beboeme ved
direkte valg.

. ini ionsafinlar.

Det nere samarbejde og de traditionelt ttte bind mellem organisationsbestyrelsen og
boligorganisations administrationsselskab betyder, at der kan veere rum for vesentlig
forbedring i forhold til effektivitet, kvalitet og omkostninger. 1 forhold til sterre
boligorganisationer bor det veere et krav, at lobende administrationsaftaler med jevne
mellemrum — fx mindst hvert 4. dr - sendes i udbud med henblik pd at siyrke
konkurrencen.

H i isati lemmer.

Endelig vil vi pege regleme for honorering af organisationsbestyrelsesmedlemmerne
som et omride, der bor revideres. Efter de pzldende regler modtager
organisationsbestyrelsesmedlemmerne i udgangspunktet et fast honorar i forhold til
antallet af boliglejemdl i boligorganisationens afdelinger. Udgangspunkiet kan
fraviges, ndr der er tale om gennemforelse af fx helhedsplaner.

Vi har siledes set eksempler pd, at organisationsbestyrelsesmedlemmer har modtaget
meget store ekstrahonorarer i forbindelse med gennemforelsen af helhedsplaner. Det
giver en meget usund incitamentsstruktur i forhold til at fremme produktivitet, kvalitet
og effektivitet i den almene boligsektor, nir omkostningstunge helhedsplaner
nodvendiggjort af utilstrzkkelig vedligeholdelse og fomyelse udloser betydelige
ekstrahonorar til organisationsbestyrelses medlemmer baseret pd projekiets samlede
okonomiske omfang.

Med venlig hilsen

Bo Arvedsen, adm. direktor
BOSAM
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Til:  Almene boliger {almenbolig@uibm.dk), Per Larsen {pel@uibm.dk)
Fra: Birgitle Faasler (bif@bsf.dk)

Titel: Heringssvar BSF: effektivisering af den almene boligsektors drift
Sendt: 12-09-2016 14:43:15

Til Udl=ndinge-, integrations- og boligministeriat

Byggeskadefonden har ingen bemarkninger til hgringen om 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, forseg med
varmeregnskaber m.v.)

Med venlig hilsen

Birgitte Faaster
Juridisk chef
3376 2159 / bif@bsf.dk
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Til:  Almene boliger (almenbolig@uibm.dk)

Cc:  PerLarsen (pel@uibm.dk)

Fra: Helge Birkerod Aaquist (hba@bvb.dk)

Titel: Horingssvar - Byggeskadefonden vedr. Bygningsfomyelse - Effektivisering
Sendt: 22-08-2016 11:32:14

BvB har ingen bemaerkninger til de foresidede andringer.

Venlig hilsen

Helge Birkerod Aaquist
juridisk sagsbehandler
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Udlzendinge- Integrations- og Boligministeriet

Kobenhavn den 2. september 2016

Heringssvar, udkast til forslag til lov om aendring af lov om almene boliger m.v., fov om
leje af almene boliger, og lov om friplejeboliger (Effektivisering af den almene boligsek-
tors drift, forsgg med varmeregnskaber m.v.)

Pa vegne af Byggesocietetet v/Boligudvalget afgives hermed horingsvar ps ovennavnte lovforslag.

Lov om almene baliger
Generelt anser vi det samlede lovforslag for at vaere et positivt tiltag for at prazcisere rollefordelingen og

dermed styrke beboerdemokratiet, samt at fremme en effektivisering af sektoren.

Vier enige i, at organisationsbestyrelsen skal patage sig ansvaret for en stadig forbedring af produktivitet og
effektivitet og, at det den har klart fokus pd driften og forstdelse af, at man har pligt til at tage affere, s3-
fremt udviklingen gdr i den forkerte retning. Vi kan derfor tilslutte os de preeciseringer af bestyrelsens kom-
petencer | forhold til afdelingerne, der er lagt op til.

Det er vores opfattelse, at preeciseringerne styrker organisationsbestyrelsens handlemuligheder og, at det
efter lovforslaget sker | en fornuftig balance og respekt i f.h.t. beboerdemokratiet i afdelingerne.

Mange organisationsbestyrelser er bevidste om deres ansvar og muligheder — og pligt — til at agere, hvilket
er er en vazsentlig drsag til, at mange boligorganisationer i dag arbejder systematisk med effektiviseringer
og kvalitetsforbedringer. Men der er stadig boligorganisationsbestyrelser, der har en “bergringsangst” i fh.t.
beboerdemokratiet i afdelingerne og derfor ikke i alle tilflde lever op til deres forpligtelser.

Det forhold vil lovaendringen kun | begraenset omfang kunne rette op pd og vi vil derfor opfordre til, at der
gennemfgres en systematisk indsats bl.a. fra BL og kommunerne for at fé rettet op pé forholdet.

Effektiviseringsmalet, som er aftalt med BL, har vi ikke bemaerkninger til udover, at flere analyser, herunder
den af ministeriet ivaarksatte, klart har indikeret, at der er et effektiviseringspotentiale specielt hvad gzlder
de udgifter som beboerdemokratiet har indflydelse pa. Det er derfor vigtigt, at der fastsattes et effektivise-
ringsmal for de omfattede udgiftsposter.

Vi kan derfor tilslutte os, at de tiltag der er lagt op til | heringsudkastets pkt. 2.2.2 og 2.3.2 m.h.t. bestem-
melser i bekendtgorelser og vejledning.

Vi vil dog opfordre til, at der gennemfores en systematisk opsamling of de effektiviseringstittag som gen-
nemfores og effekten heraf. Udover at denne opsamling kan anvendes af de almene boligorganisationer vil
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vi opfordre tif ot man overvefjer hvorledes de kan videreformidles til den private sektor.

| pkt. 2.2.2 laegges der op til et styrket grundlag for styringsdialogen mellem boligorganisation og kommune.
Det er et meget positivt tiltag, der bl.a. J=gger op til at afdelingernes driftsudgifter/produktivitet skal ind-
drages i benchmarkingen og, at der skal indarbejdes sammenlignelige oplysninger om husiejerne for den
enkelte afdeling. Dertil kommer, at bofigorganisationernes og -afdelingernes forbedringsmal skal tages op i
styringsdialogen.

Det er vores opfattelse, ot en stor del af kemmunerne er bevidste om de almene boligers vigtige rolle | korn-
munen og derfor prioriterer styringsdiologen og det lsbende tilsyn hgjt. Vi vil dog ikke udlade ot pege pd, ot
der efter vores opfattelse er kommuner, der ikke prioriterer de almene boliger og dermed styringsdialogen
tilstrakkeligt hajt. Vi er bevidste om, ot tilrettelzeggelse of og gennemfarelise af styringsdiolog og tilsyn er
den enkelte kommunens ansvar, men vi vil opfordre til, at det overvejes om, det er muligt at gennemfore
tiltag, der kan understotte den enkelte kommune i at rette op péd situationen,

I pkt. 2.5.1 Iz=gges der op til at gennemfpre initiativer, som kan styrke konkurrencen og sikre en iobende
effektivisering af administrationen. Der l=zgges op til, at der, i forbindelse med den labende gennemgang af
udgiftsomraderne herunder iszer den langsigtede udgiftsplanlzgning, bl.a. skal foretages en vurdering af,
om udliciteringen af nogle eller alle delopgaver kan vare hensigtsmaessig.

Vi kan tilslutte os dette og kan | evrigt konstatere, at der allerede sker noget pd dette omrade i den almene
boligsektor, bl.a. ved at mindre boligorganisationer kgber/har udliciteret apgaver vedr, IT, HR m.m. til f.eks.
administrationsorganisationer og ogsa keber ekstern byggeforretningsferelse. Vi kan ogsa konstatere at
nogle af de sterre boligorganisationer og administrationsorganisationer udliciterer/kaber delydelser hos
eksterne,

Men vi anser det for vigtigt, ot der i forbindelse med den langsigtede udgiftsplanizgning indgdr systemati-
ske overvejelser om hvad, der er kerneydelser og hvad der dermed er potentiale for udlicitering og ot dette
indgdr i styringsdialogen.,

Derudover fremgar af det af bemazrkningerne, at det i en bekendtgerelse skal fastszttes at kantrakter —
administrationsaftaler — skal kunne opsiges med 1 3rs varsel til forstkommende manedsskifte.

Vi vil opfordre til, ot man overvejer om det er hensigtsmassigt, ot aftaler skal kunne opsiges til forstkom-
mende mdnedsskifte eller det skal vare til udipbet of et regnskabsdr. Det kan sdledes vare uhensigtsmas-
sigt for en boligorganisation at skulle skifte administrator midt i et regnskabsdr. Omvendt kan forholdet mel-
lem en administrator og boligorganisation vaere sd belastet, at et opher ikke kan afvente afslutningen of et
regnskobsdr. En mulig lgsning pd problemstillingen kunne veere, ot hovedreglen er til udiab at et regnskabs-
dr, men at der etableres en smidig konfliktlosningsmodel,

Vi vil derudover opfordre til, at der etableres en overgangslosning for allerede indgéede administrationsaf-
taler. Vi er bekendt med, ot der er indgdet administrationsaftoler, der er uopsigelige indenfor en lngere
drreekke. Vi er opmaerksomme pd, ot de allerede indgdede administrationsoftaler er omfattet af aftalefrihe-
den, men der kunne overvejes en overgangsbestemmelse, der tager hgjde for aftoler der er indgdet efter
offentliggorelsen i 2014 af rapporten om “Den offentlige sektors effektivisering,” hvor overvejelserne om en
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1-drig opsigelsesfrist blev preesenteret.
I pkt. 2.5.4.2 er nvnt en rkke tiltag vedr. renovering, vedligehold og henlzggelser.

I nogle tilfzlde kan det som navnt vare vanskeligt at fa efterlevet vedligeholdelsesplanerne, ikke mindst
p-g.a. utilstrazkkelige henlazggelser. Det er vores opfattelse, at der er sket en styrkelse af henlzggelserne i
de seneste ar, men at der, som der l2gges op til er nedvendigt med en yderligere styrkelse af sivel fokus p3
som indhaold j vedligeholdelsen.

Vi kan derfor tilslutte os praciseringen af organisationsbestyrelsens ansvar ved vedligeholdelsesplanlag-
ningen og at planperioden for planiagt og periodisk vedligeholdelse forlaanges tit 20 eller 30 3r for visse
bygningsdele og installationers vedkammende. Ligeledes er vi enige i, som der lzgges op til, at der med
jevne mellemrum - f.eks. 5 dr - skal ske en ekstern granskning af tilstandsvurderinger og vedligeholdelses-

planer,

Ministeriet peger pa problemer med en vis uensartethed bade i opfattelsen af, hvilke arbejder der skal hen-
lzgges til - herunder afgraensning til hvad der er almindeligt vedligehold - og usikkerhed om forbedring
kontra vedligehold.

Vi forsldr, at man overvejer at tage denne problemstilling op i forbindelse med implementeringen af 22ndrin-
ger aof planperiode og ekstern granskning og at det i avrigt sker i tilknytning til det klassifikationssystem for
bygningsdele og installationer, som Landsbyggefonden fastlagde for nogle ér siden.

Pkt. 2.6 om forsog med indeklimamaling kan vi tilslutte os og har ingen kommentarer til.
Lov om friplejeboliger

Vi kan tilslutte os den foresldede lovaendring saledes at friplejeboliger ogsd kan etableres i nybyggeri, der
anvendes til blandede formil.

Med venlig hilsen

Soren Peter Hvidegaard lensen
Formand for Byggesacietetets Boligudvalg
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SKUVISETNING | -

DAB mrk. DSG-2013-00297

Udizendinge-, Integrations- og Boligministeriet 9812
UG
Att. Chefkonsulent Per Larsen E-rnail ug@dabbolig.dk
Direkte tif. 77 32 01 20
Sendt pa mail almenbolig@uibm.dk Dato 12. september 2016
0g cc pel@ulbm.dk

Hgringssvar effektivisering

DAB har med stor interesse lzst udkast til forslag til lov om a&ndring af lov om al-
mene boliger om effektivisering af den almene boligsektors drift samt bemzaerknin-
gerne om den pdt=nkte kommende bekendtgarelse. Qg faler os foranledigede til at
komme med disse bemazrkninger:

Beboerdemokrati

Vi kan se, at vazgtningen aendres fra afdelingsbestyrelserne til organisationsbestyrel-
sen med hensyn til at sikre omkostningseffektiv fokus og ledelse af driften af baligaf-
delingerne. Set fra DAB viser vores erfaringer, at beslutningerne traeffes bedst af de,
der er na@rmest bergrt, og vores erfaring er endvidere, at beboerne har en interesse i
at holde huslejen pa et rimeligt niveau, Hvis organisationsbestyrelsen skal fastsstte
retningslinjerne for huslejeniveauet kan det betyde, at det vil fravige beboernes snske
om en rimelig husleje.

Udgiftsbase for maltaliet

DAB ser en problematik i mdden udgiftsbasen beregnes pd, da konto 120 "Henlaggel-
ser til planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser” ikke indgdr. At konto 116
"Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser” indgdr, afhjeelper ikke dette, idet
konto 116 "neutraliseres” ved, at bade konto 116.1 “Afhoidte udgifter” og konto 116.2
"Heraf da=kket af tidligere henlazggelser” indgar. I stort set alle tilfelde summerer
116.1 og 116.2 til 0, da systemet netop er, at de planiagte arbejder skal daskkes af
henlzzggelserne.

Mange boligorganisationer, herunder DAB, anvender primasrt konto 116 og ikke konto
115 "Almindelig vedligeholdelse”, da langt sterstedelen af arbejdet | boligafdelingerne
kan planl=zgges. Derfor vil storstedelen af effektiviseringspotentialet i boligafdelin-
gerne vazre pd konto 116, da det er her, at indkgb af varer samt al handvarkerar-
bejde konteres. Ved at effektivise dette arbejde, skal det gerne medfare feerre udgif-
ter pd konto 116.1 og | det lange Igb betyde fe=rre udgifter til henlzggelserne pa
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konto 120. Derfor er det problematisk, at denne effektivisering ikke vil fremg3 i be-
regningen af udgiftsbasen.

Beregningsmetoden kommer rent faktisk til at vise et negativt billede af boligafdelin-
gerne, hvis der hjemtages flere opgaver. Hjemtagelse af opgaver giver en stor gevinst
pa konto 116, og samtidig vil det gge udgifterne pad konto 114 “Renholdelse”, hvis det
bliver nedvendlgt at styrke medarbejderressourcerne. Ved at anvende beregningsme-
toden vil det i sa fald kun vise, at konto 114 er pget, men |kke at konto 116 og konto
120 er blevet mindre.

Fordyrende revision

AF forslaget fremgar, at det er hensigten, at de foresl8ede obligatoriske nagletal om
praduktivitet i styringsrapporten skal omfattes af revisors revision, herunder om regi-
streringen er korrekt foretaget. Dette vil vi gerne frardde. Det vil betyde en ungdig
fordyrelse af boligorganisationernes revisions udgifter. Desuden kan vi forudse en
tidsmassig udfordring i forhold til at kunne udarbejde og indberette relevante nagletal
ud fra regnskaberne inden deadline i forhold tii styringsdialogen, hvis der tillige skal
opnas revisors godkendelse inden.

Tilsvarende er der en tidsmaessig udfordring | forhold til de foresl§ede udmeldte til-
synstemaer. Hvis det skal give praktisk mening, skal temaerne udmeldes s3 betids, at
de kan indga | boligorganisationens forvaltningsrevision, der s3 anvendes I forbindelse
med regnskabsafl=ggelsen og indgar | styringsdialogen aret efter.

Fordyrende ekstern granskning DV planer

Om lovforslaget § 1, nr. 2 angives, at der | en bekendtgerelse vil komme regler om en
ekstern granskning med javne mellemrum af tilstandsvurderinger og vedligeholdel-
sesplaner. Nar hele gvelsen gir ud pd effektiv drift og besparelser, synes det at vare
en ungdig fordyrelse at planlazgge en tvangsmaessig udgift til en ekstern radgiver.
Den samme effekt m3 kunne opnds uden denne fordyrende generelie tvang, F.eks.
ved at lade kommunen have kompetence til at stille et s3dant krav til de - fa - bolig-
organisationer, hvor der konkret er et behov.

DAB star meget gerne til ridighed for eventuelt uddybning af vores synspunkter.

Med venlig hilsen
' [ %G
Ulla Gregor

Administrerende direkter Sekretariatschef

Side 2
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Danmarks Lejerforeninger

Besvarelse af hgringsudkast til:

Lov om ®nadring af lov om almene boliger m.v., lov om leje af almene boliger, og lov om friplejeboliger
(Effektivisering af den almene boligsektors drift, forseg med varmeregnskaber m.v.)

Danmarks Lejerforeninger har gennemget lovudkastet, og kan tilslutte sig det overordnede sigte: at give
mulighed for en nedsattelse af huslejerne i det almene bygger.

Vi stiller os derimod skeptiske overfor om dette forslag kan bidrage hertil. Der er tale om generelt formulerede
hensigter

Dertil kemmer, at den sikaldte styringsdialog er steerkt opreklameret. | praksis har styringsdialogen ikke
bidraget positivt til sektorens udvikling, men har i stedet udviklet sig til uforpligtende kaffemader mellem
repraesentanter for administrationernes ledelser og reprasentanter for kommunerne.

Det kontrolelement, der skulle viere en del af styringsdialagen, har veret s=rdeles ineffektive, hvitket vi vil
dokumentere i slutningen af denne henvendelse.

Vedrarende mdigruppen

Ifalge forslaget skal maltallet ikke opfyldes af hver enkelt boligorganisation eller hver enkelt afdeling,
Besparelsen skal opnas af sektoren som helhed. Dette har den Abenlyse svaghed, at der ikke er nogen der kan
pal=gge bestemte boligorganisationer bestemte basparelser.

Vedrorende mditaliet

Mdltallet - 1,5 mia. kr. ~ forekommer uambitigst. Der opkraeves Arligt over 32 mia. i leje i sektoren som helhed.
Méltallet svarer sdledes kun til 4,7 % af den &rlige lejeindtegt.

Dette kan sammenlignes med det utilsigtede overskud, som afdelingerne opkraver hvert Ar. [ 2014 var
overskuddet for sektoren i alt 0,95 mia. Det vil sige, at hvis boligorganisationerne fik pligt til at udbetale
overskuddet til lejerne lsbende kunne man pa den made opfylde 2/3 af maltallet og s@nke lejen med over 3 % i
gennemsnit.

Vedrarende udgiftshasen

| forslaget angives, at malsztningen er en effektivisering pa 1,5 mia kr { forhold til en udgiftsbase pA 18,4 mia kri
2014.

Udgiftsbasen udgores farst og fremmest af fplgende udpifter:
107: vandafgifter
109: renovation
110: forsikringer
111: afdelingens energiforbrug
112.1: administrationsbidrag
112.3: bidrag til arbejdskapitalen
114: renheldelse
115: almindelig vedligeholdelse
117: istandszttelse ved fraflytning
11B: drift af faallesvaskeri og fellesfaciliteter
119: diverse udgifter



Det er kun ca. 50 % af afdelingernes udgifter, der skal spares pa. Der skal ikke spares pi kapitaludgifterne, pa
ejendomsskatterne, pd henlapgelserne til planlagt vedligeholdeise, pa individuelle forsyningsudgifter, osv.

Datte giver vanskeligheder nar det drejer sig am at sikre, at besparelserne reelt kommer til at medvirke til en
sznkning af lejen. Selv om det er ulovligt, er det en udbredt praksis, at de midler, der er henlagt til planlagt
vedligeholdelse bliver brugt til almindelig vedligeholdelse.

Eksempel: Konto 115 (almindelig vedligeholdelse) bruges til reparation af teknisk udstyr, f.eks. toiletter.
Pd konto 120 henlzgger afdelingerne penge til periodisk fornyelse af toiletter. Hvis en afdeling under
budgetlagningen vil spare pd konto 115 kan den nemt gare det og i stedet forage henlxzggelserne pA
konto 120. Nar et toilet gar i stykker kan afdelingen afholde udgiften af henl®ggelserne p3 konto 120. Der
er tale om en ren bogferingsmangvre, men udadtil ser det ud som om afdelingen sparer pA den Igbende
vedligeholdelse i konto 115

P3 den made vil afdelingen kunne opfylde maltallet uden at der kommer nogen huslejesznkning ud af det. En
sddan praksis er ganske vist ulovlig, men da der n2sten aldrig foregr nogen reel kontro! af bogferingen fra
revisorernes side, er det risikofrit at bryde reglerne pd dette punkt.

P4 samme made kan afdelingerne vielge at indfare individuel betaling for vandforbrug. Dette vil medfare, at man
kan spare p udgiften til vandafgifter og i stedet overvelte udgiften pa de enkelte lejere. Dette vil medvirke til at

opfylde maltallet, og kan ogsa bevirke en snkning af huslejen. Men det samlede vandforbrug skal stadig betales,
og det er tvivisomt, om det vil bevirke nogen reel besparelse i den samlede boligudgift.

Vedrarende renholdelsesudgifter

Konto 114 (renholdelse) er den sterste enkeltkonto, som indgdr i udgiftsbasen. Det er pa denne konto, at
afdelingens personaleudgifter til ejendomsmestre og ejendomsassistenter mm, bliver bogfert.

Det er derfor sandsynligt, at de starste bestrazbelser pd at nd malullet vil komme til at ske ved effektivisering af
renholdelsen,

Mange boligerganisationer vil sandsynligvis forsege at effektivisere ved at l2gge stillinger sammen p4 tvzrs af
afdelinger.

Safremt det sker i en 3ben proces, hvor sammenlagningerne godkendes pd afdelingsmader i alle de bersrte
afdelinger, er det i orden, Men dette forudsetter selviplgelig, at der forud for vedtagelsen, laves et grundigt
forarbejde, der dokumenterer de huslejemassige konsekvenser for hver enkelt afdeling,

Eksempel: Lejerbo Kege Bugt gennemfarte i 2014 den sikaldte [okalinspektarordning. Betegnelsen var
misvisende, idet der reelt var tale om det modsatte, nemlig en centralisering af renholdelsen for de 14
bergrte afdelinger. Den nye ordning blev trukket ned over hovedet p3 afdelingerne uden godkendelse pa
afdelingsmpder. Den storste afdeling i boligorganisationen fik dog lov til at holde sig uden for. [ 2016 blev
ordningen afskaffet igen af reprasentantskabet efter to r med massive klager fra beboere. Pkonomisk
blev lokalinspektarordningen ogsa en fiasko, da den medfarte store ekstraudgifter til renholdelse i
afdetingerne med undtagelse af den afdeling, der havde fiet lov til at holde sig uden for.

Vedrorende manglende kontrol af gkonomien
Det kantrolelement, som skulle vre en del af styringsdialogen, m4 betegnes som szrdeles ineffektivt.

Styringsdialogen foregdr pa et arligt made mellem repraesentanter for kommunen og de enkelte
boligerganisationer.

Repr=sentanterne fra boligorganisationerne bestir som regel af ledende medarbejdere i
administrationsorganisationen. Af og til medvirker formanden for boligorganisationen, som er beboervalgt Det
er meget sjzldent at reprasentanter for afdelinger deltager i styringsdialogmadet.



P& madet har kemmunen mulighed for at sperge ind til detaljer i de enkelte afdelingers skonomi. Der bliver af og
til stillet spargsmal til underskud i afdelingerne, men der sporges 53 godt som aldrig ind til overskud i
afdelingerne, selv om dette er et langt mere udbredt problem.

Eksempel: Kebenhavns Kommune er tilsynsforende i forhold til boligorganisationen, VIBO. I afdelingerne
under VIBO er der i de sidste 5 ir opsamlet meget store utilsigtede overskud pd konto 407.

s 8(22 %) af de 37 afdelinger i Kobenhavns Kommune havde et opsamlet overskud pd mere end 20.000
kr pr. bolig. I én af disse afdelinger (Kastaniegdrden) var det opsamlede overskud over 37.000 kr pr. bolig

» 21 (57 %) havde et opsamlet overskud pA mere end 10.000 kr pr bolig.
» Kun 4 (11 %) afdelinger havde underskud
Pa trods heraf blev problemet med overskud ikke nazvnt under styringsdialogmpdet

Hvis en kommune skal kontrollere nagletal for f.eks. underskud og overskud forudsztter det, at
revisorerne oplyser om disse forhold i det spergeskema, der fslger med arsregnskabet. | Arsregnskabet for
boligarganisationen VIBO har revisor besvaret folgende spergsmal i spargeskemaet siledes:

Spergsmdl 9a: (Er der afdelinger).hvor rets regaskabsresultat sammenholdt med regnskabsresultaterne
fra de to foregdende ar tyder pa, at der tilbagevendende bliver budgetteret med et overskud, der
overstiger opsamlede underskud og underfinansiering? Sporgsmailet er besvarat med Nej.

Nir 21 afdelinger har et opsamlet overskud pa mere end 10.000 kr. pr bolig, 53 kan det kun ske ved at der
ar efter &r ophobes overskud i afdelingerne. Formelt set kan revisorens svar pd spargsmilet godt vere
korrekt, idet der [kke er nogen post i budgettet, som er benarvnt "overskud”. Alligevel m4 besvarelsen af
spargsmalet anses for vildledende.

VIBO har heller ikke overholdt reglerne om, at det opsamlede overskud skal afvikles over hajst 3 &r ved at
overskuddet indtegtsfares gradvist og derved medvirker til at holde huslejen nede.

Eksemplet viser, at kontrollen med huslejefastsattelsen er meget lemfaldig. Kebenhavns Kommune er landets
starste og har ressourcerne til at foretage en effektiv kontrol. Verre er det med de mange mindre kommuner,
hvor tilsynet med det almene byggeri, er { ha&nderne pa en enkelt eller nogle fA medarbejdere, der typisk ogsa
har mange andre kontrolopgaver. Ogsa i de sm3 kommuner er der mange afdelinger der ophober overskud.

Konklusion

Pa det loreliggende grundlag kan vi tilslutte os hensigten med forslaget, men anbefaler, at der foretages et
yderligere analysearbejde, med henblik pd at forslaget reelt kan oplylde det erklzrede formail, for forslaget
fremseettes | Folketinget. | dette analysearbejde bor reprazsentanter for lejerbevagelsen inddrages for at
mindske den ensidighed i retning af mere centralisering, som forslaget baerer prag af.

Med venlig hilsen

P4 vegne af Danmarks Lejerforeninger

Jakob Lindberg
Jakoh Lindberg



Til:  Almene holiger (aimenbolig@uibm.dk)

Cc:  Britt Rasmussen (bra@danskbyggeri.dk), Per Larsen {pel@uibm.dk)
Fra: Maria Schougaard Bernisen (msb@danskbyggeri.dk)

Titel: Heringssvar — Dansk Byggeri — effektivisering

Sendt: 12-09-2016 10:24:.07

Til Udlendinge-, Integrations- og Boligministeriet
cc. Per Larsen

Dansk Byggeri takker for muligheden for at algive haringssvar fil "Udkast til forslag til lov om &ndring af lov om almene
boliger m.v., lov om leje al almene boliger, og lov om friplejeboliger”. Vi har dog ingen bemzarkninger til denne horing.

Venlig hilsen

Maria Schougaard Beratsen

Konsulent, cand.oecon
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Udlzendinge-, Integrations- og Boligministeriet
Almene boliger

Slotsholmsgade 10

1216 Kobenhavn K

Att.: Chefkonsulent Per Larsen

12. september 2016

Pr. e-mail: almenbolig@uibm.dk; cc: pel@uibm.dk

FSR-danike revisorer
Kronprinyessegade
[ - 1306 Xahenhavn K

Telsfon » 45 33833191
Horing over udkast til forslag til lov om ndring af lov om almene boliger m.v., 1:};:::',“

lov om leje af almene boliger og lov om friplejeboliger {Effektivisering af den  vwwwisdk

almene boligsektors drift, forsgg med varmeregnskaber m.v.) VLS5 0372 16
Danske Bank
Tak for muligheden for at kommentere udkast til ovennavnte lovforsiag. Reg 4183

Kontonr. 2500102235

Overordnet set er det et fornuftigt og velbegrundet forslag, der - s3fremt de
forventede effektiviseringstiltag gennemfores - vil medfore betydelige
besparelser | den aimene boligsektor til gavn for beboerne.

FSR - danske revisorer har felgende bemarkninger til lovazndringsforslaget med
tilhorende bemzzrkninger:

Ud over en mindre stavefejl | afsnit 2, § 14 b, stk. 2, hvor "... og skal sikre, at
den organisereres ...." skal erstattes af ... og skal slkre, at den organiseres ...,
har vi folgende mere generelie bemazrkninger tll udkastet.

Det er vores opfattelse, at der fortsat er begrebsforvirring | almenboligloven
mellem revisors rolle i forbindelse med forvaltningsrevisicnen og
boligorganisationens rolle med opfyldelse af god offentlig forvaltningsskik. Vi skal
| denne forbindelse foresl8, at kravet om, at boligorganisationen udferer
forvaltningsrevision, erstattes af et krav om, at boligorganisationen udforer
egenforvaltningskontrol. Dette forhindrer, at der skabes usikkerhed om f.eks.
ansvaret for at udfore forvaltningsravision, der herefter entydigt p3hviler revisor.

Heringsfarslaget omtaler, at der taenkes udarbejdet et benchmark setup. Det bor
sikres, at det foresi8ede benchmark setup, der skal udvikles af ministeriets
effektlviseringsenhed, bliver en del af styringsdialograpporten, siledes at alle
parter har samme ensartede grundlag at vurdere effektiviseringerne ud fra. FSR
~ danske revisorer deltager gerne | arbejdet med at udvikle relevante nogletal for
produktivitet og effektivitet for almensektoren.
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Ved fastlzggelse af benchmark setuppet bor det i ovrigt respekteres, at der er Side 2
store geografiske og storrelsesmaessige forskelle pd boligarganisationernes

okonomiske og demoagrafiske udfordringer, hvilket bor afspejle sig |

benchmarkingen, eventuelt ved at anvende “tvillinge”-fremgangsmaden som

anvendt af Landsbyggefonden | regnskabsdatabasens analyseveerktojer. Kun

sddan sikrer man, at effektivitetsmilingen og benchmarkingen biiver foretaget p&

et repreesentativt grundlag og Ikke bare bredt over hele sektoren,

Den | styringsreformen Indeholdte styringsdialog mellem tilsynsmyndighed og
boligorganisation er omtalt som et centralt element | effektiviseringsprocessen,
hvilket vi er enige I. Man kunne overveje at Integrere ravisor mere |
styringsdialogen, i forbindelse med at denne alligevel far udvidet sin rolle ¢ de
nye krav til lobende forvaltningsrevision og rapportering.

P.t. leverer revisor blot input til dialagen i form af sine erkleeringer pd
drsragnskaberne, spargeskemaer samt revislansprotokolbemaerkninger
vedrorende den udforte revislon, herunder forvaltningsrevisionen, men er ikke
involveret i dialograpporten.

Budgetopfolgningsprocessen er ligeledes omtalt som centralt for
okonomistyringen og dermed for effektiviseringen. Der bor | tilknytning hertil
udvikles egentlige standarder for budgetopfolgnings- og
afvigelsesforklaringsrapporteringen, siledes at der ligesom for den tvungne
standardkontoplan p3 almenomridet bliver indfort ensartede og sammenlignelige
rapporterings- og styringsredskaber. Der bor vzre sarllg fokus pd de
udgiftsarter, der indgdr i effektiviseringsudglftsbasen pd 18,4 mia. kr. Integreres
afvigelsesforklaringen i &rsregnskabsafl=ggelsen, vil man formentligt apleve
hajere regnskabsforstielse hos regnskabslzseren/beboerne.

Boligarganisationernes rapportering af egenforvaltningskontrolien i
Srsregnskaber og styringsdialograpport kunne ogs3 med fordel standardiseres
efter best practise, sdledes at regnskabsbrugeren f3r et entydigt Indtryk af, hvor
boligorganisationan er pd vej hen med mdlopfyldelsen i forhold til de opstillede
delmail,

I owrigt er det vores aopfattelse, at de agede krav tll egenforvaltningskontrol vil
medfore ogede administratlonsudgifter, hvilket ikke stemmer overens med
horingsudkastets konkluslon om, at der ikke forventes okonomiske konsekvenser
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for erhvervslivet af forslaget, se 0gsd vores vurdering nedenfor af potentielle Sige 3
meromkostninger ved for hyppige udbud af f.eks. revisionsydelser.

Man kunne overveje at udarbejde en praktisk vejledning/fortolkning af
produktivitet og effektivitet for almensektoren, for eksempel i forhold til
udlejningsgrad for nybyggeri, overholdelse af byggebudget som udtryk for
effektivitet m.v. Dette vitle afmystificere egenfarvaltningskontrollen samt revisors
forvaltningsrevision, da det ikke aitid er 3benlyst, hvordan disse begreber bedst
fortolkes i en non-profit-organisation som en alman bollgorganisation.

Med hensyn til omtalen af oget konkurrence i form af udbud bor der tages
hensyn til, at afvejningen af pris kontra kvalitet skal foretages under skyldig
hensyntagen til det af beboerne nnskede serviceniveau og ikke blot ud fra
devisen om at bllligst altid er bedst.

Man skal ags3 tage hensyn tll, at hyppige udbud af f.eks. revisionsydelsen vil
medfore tab af historisk kundeerfaring samt sgede omkostninger hos sdvel
kunden som revisor | form af tilbudsbehandling og opstartsomkostninger,

I forhold tll bemeerkningerne om indfarelse af planlagt og periodisk
vedligeholdelsesplan opdelt i 10-, 20- og 30-8rselementer, skal vi anbefale, at
der 0gsd her udarbejdes en standardskabelon herfor. En s3dan plan kunne
eventuelt integreres som en tvungen del af afdelingsregnskaberne.

Man kunne med fordel preecisere, at der skal veere tale om en byggesagkyndig
ekstern ridgiver tll brug for regelmaessig gennemgang af tilstandsrapporterne,
ag man kunne ogsa med fordel praacisere, hvad der forstds ved "med j=vne
mellemrum®,

Mange bollgorganisationer er udfordret pd egenkapitalen og har behov for at
vurdere langtidsprognoser for udviklingen t den disponible og bundne del af
dispositionsfonden blandt andet som falge af ogede forpligtelser til at daskke tab
ved lejeledighed | afdelingeme. En sddan langtidsprognose kunne foregribe
okonomiske vanskeligheder for bollgorganisationen og kunne overvejes indfort
som et egentligt krav til boligorganisationerne.
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Side 4
Samlet set vurderes det, at der er tale am nogle fornuftige og nodvendige tiitag,
der med den rette forankring og udmontning | praktiske arbejdsvaritojer vil
skabe bedre mulighed for en effektivisering af den almene boligsektor,

Med venllg hilsen

Liselotte Bang
chefkonsulent - cand.jur.
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Ce: PerLarsen (pel@uibm.dk)
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Ministeriets sagsnr. 114182

DANSKE £LDRERAD takker formuligheden for at afgive haringssvar vedrerende forslag til @ndring af lov om almene
boliger, lov om leje af almene boliger samt lov om friplejeboliger,
DANSKE £LDRERAD har ingen kemmentarer til lovforslagene.

Med venlig hilsen

Darthe Neergaard
Aldrepolitisk konsulent

ALDRERAD

Q)

VI ER EN DEL &
FOUEBEVEGELSEN
MO0 ENSOMAED

DANSKE Z£LDRERAD
Jernbane Allé 54, 3. th,
2720 Vanlese

Tf.: 3877 0160
Direkie nr.: 3877 0163
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Fra: Per Larsen [mailto; pel@uibm.dk]
Sendt: 19. august 2016 15:26
Til: Per Larsen <pel@uibm.dk>

Emne: Hering over lov om &ndring af almene boliger mv {effektivisering)

Til haringspanteme
Se venligst vedhaftede
Mad venlig hilsen

Par Larsen

Chefkonsulent

Almene Boliger

Dirgkie tetefon: +454171 77 82
E-mall: pel@uibm.dk

Udlandinge-, Intagrations. og Boligminisieriet
el

Departemen
Slotsholmsgads 10
1216 Kabanhavn i
Telefon: +45 7225 BA00D
E-mail: uibm@uibm dk
www.uibm,dk



Udlzndinge-, Integrations- og Baligministerist
Slotsholmsgade 10
1216 Kpbenhavn K

Dato 12. september 2016

Hgringssvar vedrarende udkast til forslag til lov om @ndring af lov om almene boliger m.v., lov om leje af al-
mene boliger, og lov om friplejeboliger (Effektivisering af den almene boligsektors drift, forsag med varme-

regnskaber m.v.}

ista Danmark (herefter ista) takker for muligheden for at afgive hgringssvar til nrvaerende udkast. ista har fgl-
gende bemazrkninger til den foresldede &ndring i udkastets § 2 om fordeling af udgifter efter indeklimamalere:

Som ministeriet rigtigt papeger i bemaerkningerne til &andringen, skal der i bestdende bebyggelse og i ny-
byggeri installeres malere til maling af forbruget af varme i den enkelte bolig- eller erhvervsenhed i
henhold til malerbekendtgarelsen (bekendtgerelse nr. 563 af 2. juni 2014). Denne bekendtgarelse fol-
ger af europaeisk lovgivning, hvorfor det m3 anses som et ufravigeligt krav, at traditionelle varmeener-
gi- eller varmefordelingsmalere {radiatormalere) fortsat anvendes og afizses. Det glder bade under
og efter forsegsperioden.

Malerbekendtgorelsen stiller ydermere krav om malernes type og egenskaber. Sdledes fastsatter dansk og
europzzisk lovgivning, at malere, der anvendes til fordeling af udgifter til varme, dels skal leve op tit kravene |
MID-direktivet, dels nationalt igennem DS/EN-standarderne for fordelingsmalere.

Den forsldede @=ndring laxgger op til, at forsegsbestemmelsen alene vedrarer fordelingen af udlejerens ud-
gifter til varme, Der er, i ista's optik, et problematisk forhold i at bestemme varmeudgifterne p3 bag-
grund af indeklima, Udfordringen bestar i, hvorledes man i forseget vil male forbruget af varmt vand,
der benyttes til opvarmning.

Vedrerende problematikken om persondataloven. De forsl3ede malertyper, som tnkes anvendt i for-
segsordningerne, kan medfare overskridelse af persondataloven. Henover en dag kan eje-
ren/varmeleverandgren saledes falge med i adfrd i lejligheden - fx hvem der er hjemme og hvarnar.

Jeg/ista star naturligvis til ridighed | den kommende proces og uddyber gerne, s3fremt avenstdende giver an-
ledning til spprgsmal.

Med venlig hilsen
ista Danmark A/S

Benny Mathiesen
CEOQ, Ragian North Europe

12.09.2016 isto Danmark A/S - Ballerup Side 1



Ti:  Landsbyggefonden (ibf@Ibl.dk), Almene boliger {almenbolig@uibm.dk), Per Larsen {pel@uibm.dk)
Fra: Birger R. Kristensen (brk@Ibf.dk)

Titel: SV: Heringsvar - Landsbyggefonden - effektivisering

Sendt: 12-09-2016 09:32:09

Udl=ndinge-, Integrations- og Boligministeriet
Generelt har Landsbyggefonden ikke bemaerkninger til udkastet.
Fonden vil sarskilt fremsende tekniske bemzerkninger mv.

Med venlig hilsen
Landsbyggefonden
Birger R, Kristensen

Med venlig hilsen

Birger R. Kristensen
Sekretariatschef
Direktion

Landsbyggefonden
Studiestraade S0
1554 Kobenhavn V

Telefon: 3376 2000
Telefax: 3376 2005
Direkte telafon: 3376 2112
Mall: brk@lbf.dk

/1
L LANDSBYGGEFONDEN

Landsbyggefonden er en selvejende institution, der er oprettet ved lov. Las mere pd www.lbf.dk



crngsvar - Landsnyggelonden - effektivisening | -

Til:  Landsbyggeflonden (ibf@ibf.dk), Per Larsen (pel@uibm.dk), Almene boliger {(almenbolig@uibm.dk)
Fra: Birger R. Kristensen (brk(@Ibf.dk)

Titel: SV: Heringsvar - Landsbhyggefonden - efiektivisering

Sendt: 12-09-2016 14:59:26

Udlzndinge-, Integrations- og Boligministeriet

Fonden har nedenfor nogle tekniske bernarkninger mv. | forbindelse med udkastet:

Overordnet kan det konstateres, at en stor del af lovforslagets bemarkninger ligger i forlzengelse af
tidligere udmeldinger om egenkontrol, effektivisering mv. fra arbejdsgrupperne mv. Det kan desuden
konstateres, at der for de fleste omrader vil blive udstedt efterfelgende bekendtgarelser, hvori regler,
krav og specifikke forhold vil blive naarmere praciseret. Desuden vil der blive udarbejdet enkelte
vejledninger fra Ministeriet. For en razkke omrader vurderes det derfor, at der pd nuvarende grundlag
ikke er specifikke tekniske bemzerkninger. Det m3 afvente de konkrete bekendtgorelser.

Herudover konstateres folgende:

1. Styringsdialog, styringsrapport mv.

a. Det fremgar pa side 13, at der skal indgd et nyt effektivitetstal i styringsrapporten.
Ministeriets effektiviseringsenhed er i dialog med fonden om indhold, udformning og
implementering i Almenstyringsdialog.

b. Det fremgdr af forslaget til §14b, stk. 4, at boligorganisationens m3) ag initiativer (vedr.
forbedring af produktivitet og effektivitet) skal fremg3d af styringsrapporten.

c. Det fremgar pd side 8, at boligorganisationens rapportering om selvevaluering og arbejde
med at forbedre sparsommelighed, effektivitet og kvalitet, m& indga i styringsrapporten.

d. Det fremgdr pd side 9, at der via en efterfolgende bekendtgerelse vil blive krav om, at
boligorganisationen tilbagevendende skal gennemgd alle veesentlige aktivitetsomrader for at
fremme effektivitet, og at arbejdet skal afrapporteres | styringsrapport.

e. Det fremgar pa side 13, at der skal indarbejdes oplysninger om huslejen i de enkelte
afdelinger | boligorganisationens styringsrapport.

f. Det fremgdr pd side 9, at nagletal om produktivitet i styringsrapporten skal omfattes af
revisor revision. Det fremg8r ikke, hvardan denne revision skal foretages, herunder om
revisor skal afrapportere om denne revision i forbindelse med 3rsregnskabet, eller saarskilt i
forbindefse med styringsrapporten. Her er | sig selv et vigtigt omkostningsspargsmal,

g. Det fremgdr pd side 25, at styringsdialogen forenkles. Det fremgar ikke naermere, hvad det
konkret indebaerer. Det bemaerkes, at der foregdr en stadig udbygning af de automatiske
dataopdateringer fra relevante kilder.

Punkterne 1.b-1.g vil indebzre en razkke zndringer og tilfajelser styringsrapport og
afdelingsskema i Almenstyringsdialeg.dk

Fondens "tvillingevaerktaj” anvendes ofte i forbindelse med styringsdialogen og vaarktejet er for tiden
under udbygning, herunder mere dynamisk nyttiggorelse af fondens regnskabsdatabase.

2. Effektiviseringsmal.

Det samlede maltal omfatter som udgangspunkt samtlige driftsudgiftsposter for den almene
boligsektor, idet der dog ses bort fra en rezkke udgiftsposter, som beboerdemokratiet typisk ikke har
indflydelse pd. Der ses sdledes bort fra nettokapitaludgifter p8 “nybyggerildn” med offentlig stotte,
nettokapitaludgifter pa8 renoveringsldn med stette fra Landsbyggefonden, henlaggelser til planlagt og
periodisk vedligeholdelse og fornyelse, ejendomsskatter samt individuelle forsyningsudgifter.
Udgiftsbasen for maitallet | den almene boligsektor under ét kan p8 den baggrund opgeres til 18,4 mia.
kr. | 2014 (2014-priser). F.eks. kontiene 112.2., 112.3, 113, 131-136 indgdr | maltatlet. Beleb
vedrgrende disse konti er vurderet enten for begransede eller s3 stabile, s3ledes at de aftalte
fremskrivningsprincipper vil holde deres betydning for helheden ca. neutrale. @nsket var selvsagt, at s3
f3 poster skulle udg§ som overhovedet muligt.

3. Regnskab og budgetter.

Det fremgar af side 11-12, at beboerstyrede poster skal synliggares i regnskaber/budgetter med f.eks.
“trafiklys”, der signalerer udgiftsniveauets hojde. Det fremgdr selvsagt ikke, hvordan det skal
implementeres i de indberettede regnskaber. Afhaengigt af den valgte lasning kan det eventuelt
medfare zndringer i kontoplanen (yderligere identer), tilpasninger i fondens
regnskabsindberetningssystem mv.



4. Vedligeholdelsesplaner mv.

Det fremgar pa side 19, at planperioden for planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser gnskes
&ndret, sa der skal opereres med forskellige typer levetider. Umiddelbart vurderet vil dette resultere |
et pget antal arbejder, der skal henlagges til (i hvert fald i en overgangsperiode), med deraf afledta
hojere driige henlzzggelser pd konto 120. Det fremgar endvidere pa side 19, at
vedligeholdelsesplanerne med jevne mellemrum anskes gransket af ekstern rddgiver. Det kan
eventuelt have afledte konsekvenser for afdelingens udgifter og ber af omkostningsgrunde kraeve en
szriig procedure far en sddan granskning iveerksaettes.

5. Indeklimamalere.

Som nazvnt i udkastet kan Landsbyggefonden efter Almenboliglovens nuvaerende regler dels give stotte
til tilladte indeklimamalere, dels anvende midler til henholdsvis at udarbejde vejledningsmateriale og
gennemfpre en evaluering med henblik p3 at vurdere, om der skal g3s videre med at udbrede

indeklimamaling.

Med venlig hilsen

Birger R. Kristensen
Sekretariatschef
Direktion

Landsbyggefonden
Studiestrade 50
1554 Kebenhavn V

Telefon: 3376 2000
Telefax: 3376 2005
Direkte telefon: 3376 2112
Mail: brk@lbf.dk

o

LANDSBYGGEFONDEN

Landsbyggefonden er en selvejende institution, der er oprettet ved lov. Las mere p8 www.!bf.dk

Fra: Per Larsen [mallto:pel@uibm.dk]

Sendt; 19, august 2016 15:26

Til: Per Larsen

Emne: Haring over lov om &ndring af almene holiger mv (effektivisering)

Til haringsparterne
Se venligst vedhzafiede
Med venlig hilsen

Per Larsen

Chafkonsulent

Almene Boliger

Dirakts telefon: +45 41 73 77 82
E-mall: pel@ulbm.dk

Udlandinge-, Integrations- og Boligministariat
Dsapartementat

Slotsholmagada 10

1216 Kebenhavn K

Telefon: +45 7226 8400

E-mail: vibm@Guibm dk

www uibm dk
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Lejernes Landsorganisation
Sekretariatet Deres ref. Vor rel. Dato

12/9 2016
Aktid. 114182

Udlzndinge-, Integrations- og
Boligministeriet

Slotsholmsgade 10
1216 Kebenhavn K
Telefon: +45 61 98 40 00

Mail: almenbolig@uibm.dk, cc pel@uibm.dk.

| emnefeltet bedes angivet: Horingssvar ~ Lejemes LO — effeklivisering

Vedrorende: Hering over udkast til forslag til lov om aandring af lov om almene
boliger m.v,, lov om leje af almene boliger, og lov am friplejeboliger (Effektivisering
af den almene boligsektors drift, forseg med varmeregnskaber m.v.)

Lejernes LO har modlaget ovennavnte udkast til lovforslag i haring.

Loviorslaget falger op p3 en aRale mellem regeringen, BL- Danmarks Almene Boliger, 0og
KL om frem mod 2020 at effektivisere den almene boligsektor med 1,5 mia. kr.

Udkastet indeholder en reekke 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 effektiviseringsmal kan opfyldes og saledes skabe grundlag for
huslejereduktioner.

Lejernes LO kan stotte partemnes enske om at effektivisere den almene sekior. Desveerre
bygger forslagene ikke pd mere indseende og indflydelse til beboeren efler lil de enkelle
afdelinger, men pa en aget vaegt pa en beslutnings kompetence i boligorganisationen.
LLO frygter, at beboerdemckratiet dermed undergraves. Dette er tH skade for den
forstaelse hos lejerne, som pé laangers sigt skal sikre den almene sektors overfevelse.

Med henblik pa at sikre fokus pa en stadig forbedring af produktivitet og effektivitet i alle
boligorganisationer er der indgaet en aftale om et nationalt maltal for effektiviseringer |
den almene sektor. Maltallet skal danne grundlag for en afde=mpet huslejeudvikling for
beboeme. Udgangspunktet for maltallet er hele den almene boligsektor. Der fastszttes
séledes ikke et maltal for hver enkelt boligorganisation- eller boligafdeling.

Adressa Telefon Bank Telefax Email

Reventiowsgade 14 ' 3386 0910 5301 0381423 33860920 lodk@llodk.dk
16851 KebenhavnV
www.lejerneslo.dk



Maltallet omfatter som udgangspunkt samtlige driftsudgiftsposter for den almene
boligsektor, idet der dog ses bort fra en raekke udgiftsposter, som beboerdemokratiet
generelt Ingen indflydelse har pa. Der ses saledes bort fra nettokapitaludgifter pa
"nybyggerilan” med offentlig stette, nettokapitaludgifter pa renoveringslan med stotte fra
Landsbyggefonden, henlaggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse,
ejendomsskatter og individuelle forsyningsudagifter.

Det undrer LLO, at ministeriet mener, at beboerne ingen indflydelse har p3 henlaeggelser
til planiagt og periodisk vedligeholdelse og fomyelse. Det er netop et af de elementer i
beboerdemokraliet, hvor den enkelte afdeling har mulighed for at tage ansvaret for egen
boligstandard.

Udgiftsbasen for maltallet i den almene boligsektor er under et opgjort til 18,4 mia. kr. |
2014 (2014-priser). Der er aftalt, at der fastsattes et mal for effektiviseringen af driflen i
den almene boligsektor p4 1,5 mia. kr. af udgiftsbasen, jf. ovenfor. Der er endvidere
enighed om, at maltallet skal veere indfriet i regnskaberne for 2020. Som grundiag for
opgerelse af den opnaede effektivisering er der desuden enighed om en madel tit neutral
fremskrivning af udgiftsbasen

Pa den baggrund er der i Udlzzndinge-, Integrations- og Boligministeriet etableret en
effektiviseringsenhed, der skal fremme sektorens effektivitet. Enheden skal udvikle et
benchmark setup for boligorganisationer og afdelinger og tabende indsamle oplysninger
om bedste praksis i sektoren og analyser af status pa affakliv drift.

Lejemes LO kan slotte, at der etableres standarder for benchmark og sammenlignelige
poster i budget og regnskab. Beboeme har | dag vanskeligt ved at gennemskue, om
afdelingens udgifter er i det relte niveau, eller om de over en dmaekke har haft den rette
udvikling.

Efter geldende regler kan overste myndighed uden afdelingens samtykke traeffe
beslutning om gennemforelse af storre renoveringsarbejder, starre energibesparende
faranstaltninger, boligsociale helhedsplaner og fremtidssikring af bebyggelsen.

Lejerens LO skal beklage, at ministeren ikke forslar denne sékaldte overrullings
bestemmelse flemel. Bestemmelsen belyder, at afdelingens indflydelse er beskaret, og at
lejerne i afdelingen kan saetles uden for indflydelse. Bestemmelsen er en formynderisk
tilsidesasttelse af den nzere indflydelse pa egen boligforhold, og den behandler i realiteten
lejerne som borgere uden ret og evne il at vurdere deres egne boligforhold.

Det foreslas endda, at organisationsbestyrelsens ansvar for produktivitet og effektivitet
preciseres, sdledes al 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 delte ansvar palzgges bestyrelsen handlepligt og krav om, at
der fastsattes forbedringsmal, hvis analyser og produktivitetsnegletal peger pa
forbedringsomrader, jf. loviorslagets § 1, nr. 2.



Salremt en boligafdeling af beboeme drives uansvariigl, kan boligorganisationen inddrage
tilsynsmyndigheden. Den foresldede bestemmelse har derfor efler Lejernes LO's
opfalielse alene til formal at styrke boligorganisationens mulighed for at lilsidesasite
afdelingsdemokratiel.

Samtidig praaciseres organisationsbestyrelsens kompetencer i forhold til afdelingerne,
séledes at det klart fremgar, at det er organisationsbestyrelsens kompetence og ikke den
enkelte afdelings kempetence at beslutte pa hvilken made, driften af boligorganisationen
og dens afdelinger skal organiseres, samt at det er bestyrelsens ansvar, at det sker
effektivt, jf. loviorslagets § 1, nr. 2.

Med henblik pa at skabe sterre synlighed for beboerne, vil det i forlazngelse heraf i en

bekendtgerelse blive fastsat,

e atde beboerstyrede poster i budgetter og regnskaber (samt tilherende opfelgninger)
skal synliggeres gennem fx frafiklys, der signalerer udgiftsniveauets hejde,

» at boligorganisationen skal udarbejde ydelsesbeskrivelser for afdelingerne, fx kerne-
og lilvalgsydelser, s det synliggeres for beboerne, hvilke ydelser de enkelte
udgiftsposter da=kker, og

» at boligorganisationen ved udgiftskrazvende forslag, herunder forslag som stilles af
beboere, afdelingsbestyrelser m.v. skal sikre, at forslagene indeholder oplysninger om
huslejekonsekvenserne.

Lejemes LO kan slotte ovennasavnte forslag til fremme af gennemskueligheden af
afdelingens drift.

Det nuvaarende benchmarkingsystem i styringsdialogen styrkes med henblik pa, at det
bliver nemmere for den enkelte boligafdeling, boligorganisation og kommune at
sammenholde produktivitet og effektivitet pa tvaars af sektoren. Benchmarking vil have
oget fokus pa effektivitet. Hvor den nuvaerende ekonomiske benchmarking fokuserer pa
bygge- og renoveringsprojekter, boligorganisationers og afdelingers opsparing samt
boligorganisationers administration, inddrages fremover afdelingers
driftsudgifter/produktivitet i form af et nyt effektivitetstal baseret pa benchmarking pa
tvaars af sektoren. Herved sker en kraftig udvidelse af de okonomiske aktiviteter, der er
omfattet af benchmarking. Herudover vil styringsrapporten og almenstyringsdialog.dk
blive gennemgaet i forhold til behovet for nye oplysninger, der kan understotte fokus pa
produktivitet og effektivitet.

Lejemes LO kan stotte ovennaavnte forslag Uil styrkelse af slyringsdialogen. LLO skal
foresla, at afrapporteringen af dialogen tydeligeres og standardiseres, séledes at
sammenligneligheden styrkes og saledes at borgene i kommunen bedre kan forsta den
almene boligsektors rolle i den lokale samfundsekonomi.

Det er hensigten i en bekendigerelse at fastsatte, at organisationsbestyrelseme i
forbindeise med den lebende gennemgang af udgiftsomraderne, herunder is=r den
langsigtede udgiftsplanlagning, jf. oven for under pkt. 2.2., skal foretage en vurdering af,



om udlicitering af nogle eller alle delopgaver kan veere hensigtsmaessig og
omkostningsreducerende.

Administrationsaftaler skal indgas skriftligt og have klare opsigelsesregler samt vaere
offentligt tilg=ngelige. Der er hensigten i en bekendtgarelse at fastsastte, at kontrakter
skal kunne opsiges med 1 ars varsel til forstkommende manedsskifte.

Lejemes LO onsker, at de enkelle boligafdelinger sikres indflydelse og indseende med
planer om udlicitering.

Med henblik pa at realisere stordriftsfordele ved samadministration og — drift foreslas at
sammenlzegning af afdelinger skal besluttes af averste myndighed og godkendes af de
involverede afdelinger.

Forslaget kan stottes af LLO.

Med henblik pa at sikre en mere optimal drift er det hensigten i en bekendtgorelse at
fastsastte, at boligorganisationens everste myndighed far pligt til at forholde sig til og
kompetence til at beslutie, om sma nyetablerede afdelinger skal lzzgges sammen med en
eksisterende afdeling.

Lejemes LO forslar, at der szeltes en graense for, hvad der opfattes som sméa afdelinger.

Selvom der i de senere ar er sket en positiv udvikling i vedligeholdelsesindsatsen,
herunder i henlzeggelsesniveauet, er det vigtigl, at der fortsat arbejdes med
vedligeholdelsesplanerne, ligesom der i styringsdialogen fortsat skal veere fokus pa
henlzzggelsesniveaust

Med henblik pa at styrke vedligeholdelsesplanizzgningen og sikre passende henlazggelser
foreslas det praeciseret, at det er boligorganisationens bestyrelse, der har ansvar for at
sikre den nedvendige vedligeholdelse, samt at der henlzegges de nadvendige midler
hertil, jf. lovforslagets § 1, ar. 2.

Safremt en boligafdeling af beboemne drives vansvariigt, kan boligorganisationen inddrage
tilsynsmyndigheden. Den foresldede bestemmelse har derfor efler Lejernes LO's
opfalielse alene til formal at styrke boligorganisationens mulighed for at lilsidesastte
aldslingsdemokraliet.

Det er hensigten | en bekendlgerelse at begranse boligorganisationernes mulighed for at
lade harde hvidevarer indga i anskaffelsessummen for nyt aiment boligbyggeri til de
hérde hvidevarer, der er nadvendige for, at boligen kan anses for beboelig, dvs. komfur,
emhaztie og keleskab.

Lejemes LO efterlyser en analyse af dette forsiags betydning, nar det gasider ensket om
at sikre den almene sekior beboere adgang til de samme tidssvarende installationer, som



er en selvfolge for resten af befolkningen i andre boligformer, og som stettes over
skattebilletten via rentefradrag og skatterabat,

Med venlig hilsen

Helene Toxvaard
Formand for Lejernes LO

Pdv
Jesper Larsen, chefekonom
Anders Svendsen, juridisk konsulent
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Haringssvar vedr. udkast til 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, for-
s@g med varmeregnskaber m.v.)

Realkreditradet og Realkreditforeningen takker for lejligheden til at komme med bemarkninger ti)
lovforslaget om effektivisering af den almene boligsektors drift.

Vores bemarkninger vedrarer forslagets § 1, nr. 4 om § 29 stk. 3, 1. pkt. i lov om almene baliger.

Vi hilser forlaget velkomment, saledes at der skabes en hjemmel til, at realkreditinstitutterne i for-
bindelse med konvertering af ustattede l3n - pa visse betingelser - kan erklaere, at kommunal god-
kendelse indhentes efterfgigende.

Betingelserne herfor er beskrevet i konverteringsbekendtgarelsens § S. Denne giver mulighed for
at oprunde konverteringsianet til naermeste hele 1.000 (inkl. konverteringsomkostninger) og andre
Ipbetiden (afrunding til hele & bade op og ned eller reduktion med et 3r, hvis den effaktive rente
forbedres). Det falger af konverteringsbekendtgarelsens § S stk. 1-3, stk. 6 og 8.

Ved den foresldede @ndring risikerer erkl@ringens anvendelsesomride at blive meget begr®nset,
idet den forudszetter, at konverteringsldnet er p3 pracis samme belgb og Iebetid som det indfriede
lan. Dette er meget sjzident forekommende og derved formindskes mutigheden for at bruge er-
klaringen der, hvor der f.eks. er mulighed for at afrunde til hele ar, eller konverteringslinet ikke
har nejagtig samme hovedstol som det indfriede Ian. Vi vil derfor foresl3, at der sker en justering af
bestemmelsen, siledes at tilfgjelsen "uden provenu og lobetidsforlzngelse” udgr. t stedet kan det
evt. navnes i bemazrkningerne, at omridet for erklzringen er de konverteringer af ustgttede fast-
forrentede |an, der sker efter reglerne i konverteringsbekendtgorelsen — pt. § 5 stk. 1-3, stk. 6 og 8

Vi haber, { vil tage vores bemazrkninger i betragtning og star naturligvis til ridighed, hvis | har
spargsmal.

Med venlig hilsen

Dorte Lomhoit Christina Wandt
Realkreditradet Realkreditforeningen
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