Plan, Analyse, Ressourcer og CO2-reduktion
Teknik- og Miljeforvaltningen

Notat

Til Teknik- og Miljgudvalget

Det kommunale tilsyn med almene boligselskaber

Pa baggrund af et medlemsforslag stillet pa Teknik- og Miljgudvalgets
mede den 10. august 2020 ifm. genhusningen i Mjglnerparken, har
Teknik- og Miljgudvalget bedt forvaltningen om at udarbejde notat om
reekkevidden af det kommunale tilsyn med almene boligorganisationer.

Det kommunale juridiske og skonomiske tilsyn

Almene boliger er den primare méde, hvorpd en kommune, ved at yde
tilskud til at opfaere boliger, kan sikre et varieret boligudbud. Mélet er at
opna et boligtilbud, der tilgodeser grupper af mennesker, som har
vanskeligheder ved at skaffe sig en passende bolig pa almindelige
markedsvilkar.

Derfor skal kommunen som fglge af almenboligloven (§ 164) og
driftsbekendtggrelsen (§ 110) fore tilsyn med de almene
boligorganisationer for at sikre at de kommmunale boligpolitiske

prioriteringer varetages og for at sikre de kommunale investeringer. Det

kommunale tilsyn vedrgrer sdledes bade et tilsyn med
boligorganisationerne og at de tilknyttede afdelinger overholder de
beboerdemokratiske rammer, et tilsyn med almene byggesager og
boligorganisationernes gkonomi.

Det kommunale tilsyn skal overordnet set respektere de
forvaltningsmaessige principper, hvor man undersgger sagen
tilstreekkeligt (oplysningsprincippet), hvor man giver de involverede
parter mulighed for at fremfgre sin sag (partshering) og hvor man
benytter sig af den mindst indgribende metode forst
(proportionalitetsprincippet).

Overordnet set er det kommunale tilsyn i Kebenhavn proaktivt, nar det
arlige mede vedrerende styringsdialogen afholdes. Her draftes de
fremadrettede aktiviteter. Mellem det arlige mgde med
boligorganisationen udfgrer boligorganisationen et reaktivt tilsyn, hvor
henvendelser til tilsynet danner baggrund for tilsynssager. Det skal
bemeerkes, at lovgivningen ikke forholder sig til, hvorvidt kommmunen
skal udgve et reaktivt eller proaktivt tilsyn. Nar det kommunale tilsyn
fortrinsvis er reaktivt i lgbet af aret, skyldes det en prioritering af
ressourcer i den enkelte kommune.
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Almene boliger

Tilsynsomradet er delt mellem det kommunale tilsyn i Teknik- og
Miljgforvaltningen og Beboerklagenaevnet som i Kebenhavn er placeret
i Kultur- og Fritidsforvaltningen. Det kommunale tilsyn varetager det
overordnede tilsyn. Beboerklagenaevnet afgar en raekke helt specifikke
forhold angivet af loven. De omrader som Beboerklagenavnet ikke har
kompetence til at afgere, falder ind under det kommunale tilsyn.

Beboerklagenavet

Beboerklagenavnet er en instans organiseret i den enkelte kommune,
hvor kommunen stiller en juridisk kyndig formand til neevnets
disposition. Derudover bestar neevnet af repraesentanter fra lejers og
udlejers side.

Beboerklagenaevnet har kompetence til at afgere en raekke sager bl.a.
om beboerdemokratiet jf. almenlejeloven (§101, stk. 1).
Beboerklagenaevnet kan f.eks. treeffe afgerelse om, hvorvidt en
beboerdemokratisk beslutning er gyldig, f.eks. ved flertalsbeslutning,
varsling om indkaldelse m.m. | relation hertil farer kommunen tilsyn
med selve indholdet af forslagene, hvis indholdet omhandler andet end
det beboerklagenaevnet har kompetence til at afgere.

Endvidere afger beboerklagenaevnet sager vedrgrende:

e Varsling af lejeforhgjelser (§ 12 i almenlejeloven),

e Mangler ved indflytning (§ 16 i almenlejeloven),

e Vedligeholdelse og istandseettelse (§ 29 (lejers forhold) eller § 30
(udlejers forhold) i almenlejeloven),

e Feerdiggerelse af arbejder i boligen (§ 34 i almenlejeloven),

e Installationer, forbedringer og individuel raderet (§ 411
almenlejeloven),

e Tilbagebetaling af beboerindskud eller depositum (§ 50 i
almenlejeloven),

e Forbrugsregnskaber (§ 56, stk. 3, i almenlejeloven), feellesantenner
m.v. (§ 62 og § 63, stk. 1, i almenlejeloven),

e Brugsrettens overgang ved fremleje (§ 76 i almenlejeloven),

e Brug afdetlejede, husorden (§ 83, stk. 1, i almenlejeloven) og

e Anvisning af almene familieboliger (almenlejelovens § 101, stk. 2).

Alle som har en retlig interesse i sagen, kan indbringe sager vedrgrende
beboerdemokratiske beslutninger til Beboerklagenasvnet.

Det kommunale tilsyn

Kommunens tilsyn skal sikre en forsvarlig drift af den almene
boligorganisation og dens afdelinger i overensstemmelse med de
geeldende regler for almene boliger.
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Almene boliger

| "Vejledning om drift af almene boliger m.v.” og i "Bekendtgerelse om
drift af almene boliger m.v.” indgér forsvarlig drift som et
gennemgaende, men ikke neermere defineret begreb. Forsvarlig drift
henviser til at boligorganisationen skal kunne redeggre for
boligorganisationens handlen, s organiseringen af den fysiske drift
f.eks. er effektiv, inden for lovens rammer, sikrer afdelingerne m.m.
Kommunen kan meddele nedvendige pabud jf. almenboliglovens § 165
for at sikre forsvarlig drift, og i yderste konsekvens kan kommunen
udpege en forretningsfarer til midlertidigt at overtage
boligorganisationens administration. Forsvarlig drift og
beboerdemokratiet er taet forbundet, da beboerne i nsesten alle forhold
har medbestemmelse og dermed indflydelse péa driften jf. f.eks. § 37,
stk. 1ialmenboligloven. Overholdelse af de beboerdemokratiske
rammer er en af boligorganisationernes kerneopgaver, som er seerskilt
beskrevet i almenboliglovens kapitel 2.

Kommunen kan i en vis udstreekning opfordre boligorganisationen til at
handtere opgaver pa en bestemt made, som en del af understattelsen
af en forsvarlig drift. Hvis der ikke er tale om uforsvarlig drift, er det dog
op til boligorganisationen selv at tilretteleegge sin virksomhed péa en
hensigtsmaessig made, og kommunen kan sdledes ikke med
lovhjemmel diktere, hvordan en boligorganisation skal tilretteleegge
f.eks. information om genhusning.

Der er forskellige redskaber, som kommunen kan benytte sig af i sit
tilsyn, de beskrives neermere nedenfor:

- Styringsdialogen

- Afgerelser

- Pabud

- Byggekrav

Styringsdialogen

Det kommunale tilsyn er dialogbaseret og samarbejdende jf. § 164, stk.
2 i almenboligloven, hvilket f.eks. kommer til udtryk ved arlige mgder
med boligorganisationerne kaldet styringsdialogen. | styringsdialogen
fores et proaktivt tilsyn, hvor kommunen analyserer
boligorganisationens styrker og svagheder pa baggrund af
organisationens hidtidige handlen og skriftlige materiale, der foreligger
om boligorganisationen. Det materiale, som tilsynet orienterer sig i, kan
f.eks. veere formalsbeskrivelser, beretninger, skonomiske analyser,
opgerelser og udlejningssituationen og tabte sageri
beboerklagenaevnet. P4 den baggrund drefter mgdedeltagerne
rammerne for boligorganisationens fremtidige virke. Mellem maderne
fores et reaktivt tilsyn, hvor kommunen afger klagesager, men sjeeldent
selv tager tilsynsforhold op.
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| forbindelse med styringsdialogen gennemser kommunen
boligorganisationernes godt 500 regnskaber for deres afdelinger.
Kommunen skal ikke godkende regnskaberne, men patale ulovligheder
og uhensigtsmeaessigheder. Det gkonomiske tilsyn bestér hovedsageligt
i at leese revisionsprotokoller, traekke nggletal fra regnskaberne og
patale de afdelinger, der f.eks. ikke henleegger nok til fremtidige
arbejder. | det boligafdelingerne skal henleegge til fremtidige
renoveringer jf. § 68 i almenboligloven, har kommunen siden
artusindeskiftet veeret i dialog med boligorganisationerne om at
henleegge mere og i dag henleegger afdelingerne mere end dobbelt sa
meget.

| 2016 blev der indgaet en effektiviseringsaftale mellem KL, BL -
Danmarks Almene Boliger og regeringen. Effektiviseringsaftalen blev
indgéet pé baggrund af en konsulentrapport, der viste, at der var store
effektiviseringspotentialer i den almene branche. Eksempelvis har
naeste alle almene afdelinger i Kebenhavn sin egen traktor.
Sammenlignet med Kgbenhavns Kommune har de almene afdelinger
en langt sterre maskinpark til en langt mindre renholdelsesopgave.

Ifglge aftalen skal sektoren effektivisere driften med 1,5 mia. kr. fra 2014
til 2020. Det blev desuden aftalt, at aftalen er solidarisk. Det vil sige, at
der ikke er nogen generelle effektiviseringskrav til de enkelte
organisationer eller afdelinger. Det giver god mening, idet alle analyser
af den almene boligsektor viser, at der er stor forskel pa organisationer
og afdelingers effektiviseringspotentiale. Dette betyder ogs4, at
kommunen i forbindelse med styringsdialogen skal vurdere hver enkelt
boligorganisation individuelt i forhold til effektivitet, og dette er meget
tidskreevende. Der er udarbejdet et méaleredskab, s hver afdeling kan
maéle sin effektivitet i forhold til sammenlignelige afdelinger. I ”
Vejledning om egenkontrol i almene boligorganisationer” er der sat en
reekke krav til boligorganisationer for egenkontrol, mél og oplysning om
effektivitet i boligafdelingerne. Kommunen kan i sin drgftelse med
boligorganisationen motivere boligorganisationen til at vaere mere
effektiv ud fra forskellige analyser.

Der er beboerdemokrati i alle almene boligafdelinger jf. § 37, stk. 11
almenboligloven, hvilket betyder, at det i sidste ende er beboerne, der
bestemmer, hvor effektiv en afdelings drift skal veere. Alle beboere vil
som udgangspunkt gerne have lav husleje, men nogle afdelinger vil
ogsa gerne have et hgjt serviceniveau hos ejendomsfunktioneererne, fa
luget flere bede eller have mere trappevask, hvilket pavirker
afdelingernes gkonomiske effektivitet. Det forventes, at regeringen
gnsker at viderefere sit fokus pa effektivitet ved at indgéa en ny
effektiviseringsaftale med boligsektoren.



Almene boliger

Afgarelser

Kommunen treffer afgerelser i de sager, hvor loven tilskriver, at
kommunalbestyrelsen skal godkende en disposition, som er foretaget af
en almen boligorganisation. Det geelder f.eks. jf. almenboliglovens § 28,
hvis der foretages en vaesentlig forandring af en ejendom, der tilhgrer
en almen boligorganisation.

| visse sager kan kommunen som tilsynsmyndighed treeffe den endelige
administrative afggrelse. Det geelder f.eks. sager, hvor der opstér
uenighed mellem en afdelingsbestyrelse og en organisationsbestyrelse
angéende driftsbudget eller arsregnskab jf. § 42 i almenboligloven. Hvis
tilsynet skal afgere et klageforhold, har kommunen pligt til at oplyse
sagen og here begge parter jf. forvaltningslovens § 19. Derfor hgres
boligorganisationen, der redeger for sagen og dokumenterer med
referater, mgdemateriale, skonomiske beregninger m.m. Kommunen
vil efterfelgende afgere sagen ud fra de juridiske rammer, der er
geeldende for sagen.

Selv om det ikke direkte er angivet i loven, at kommunen skal treeffe en
afgerelse, kan kommunen alligevel treeffe afgarelser som tilsyn, da
kommunen skal sikre forsvarlig og lovlig drift af boligorganisationen.

Det kommunale tilsyn har ikke kompetence til at treeffe afgerelser i
sager, hvor beboerklagenaevnet har kompetence.

Pabud

Kommunen ger sjeeldent brug af pabud jf. § 165 i almenboligloven,
eftersom lovgivningen om tilsynet af almene boligorganisationer,
tilstreeber en samarbejdende og dialogbaseret tilgang til tilsynsrollen,
da det vurderes mest hensigtsmaessigt.

En anden grund til, at kommunen sjeldent benytter et pdbud er, at
kommunen er underlagt de almindelige forvaltningsretlige principper,
herunder proportionalitetsprincippet.

Proportionalitetsprincippet betyder, at kommunen farst skal anvende
den mindst indgribende metode for at fa forholdene i afdelingen bragt i
orden. Herunder kan man forestille sig, at nogle problemer kan lgses via
den ovenfor naevnte styringsdialog mellem organisationen og
kommunen. Hertil kommer, at kommunen er forpligtet til at undersgge
sagen naermere. Dette folger af det forvaltningsretlige
undersggelsesprincip. | forbindelse med et patenkt pdbud skal
kommunen inden partshgrer boligorganisationen over de faktiske
oplysninger, der begrunder pabuddet. Boligorganisationen vil i sit
partsindleeg typisk beklage forholdet og efterfglgende rette det, sé et
pabud ikke bliver nedvendigt. Det vil derfor i praksis kun veere i helt
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seerlige tilfeelde, at kommunen udsteder et pabud efter
almenboliglovens § 165.

Ud fra praksis fra ombudsmanden' samt relevant juridisk litteratur
felger dog, at kommunen som tilsynsmyndighed vil have pligt til at
reagere, hvis der foreligger en konkret begrundet mistanke om, at der
er sket en administration i strid med reglerne "af nogen betydning”.

De situationer, som vil kraeve en reaktion fra kommunens side, er
mangeartede, men ma alle tage udgangspunkt i de forhold omkring
drift og administration, som boligorganisationerne er péalagt i medfer af
almenboligloven mv. | forarbejderne til almenboliglovens § 165 anfares,
at et kommunalt pdbud for eksempel kan veere nedvendigt, hvis der ikke
foretages tilstreekkelige henleeggelser til planlagt vedligeholdelse i
boligorganisationens afdelinger, eller hvis et opsamlet underskud eller
underfinansiering i den almene boligorganisation ikke afvikles efter de
herom geeldende regler.

Byggekrav

Kommunens tilsyn indebeerer ogsad godkendelse af nybyggeri og
renoveringsprojekter. Kommunen agerer bade som forvaltning, der skal
tilgodese politikernes malsaetninger for byen, og som tilsyn, der skal
sikre forsvarlige og lovlige bygge- og renoveringssager.

| renoveringssager tager kommunen seerskilt stilling til genhusning og
de gener, renoveringen medfgrer for beboerne. | forbindelse med
godkendelser har kommunen mulighed for at stille betingelser i
henhold til kommunens boligforsyningsbehov og kommunens
maélsaetninger for f.eks. miljg og arkitektur for pad den méde at sikre den
gnskede kvalitet i byggeriet. Kommunen skal i bygge- og
renoveringssager ogsé sikre, at finansieringen finder sted pa en lovlig
og hensigtsmaessig méde, sé& der undgés ungdige belastninger pa
huslejen og afdelingsgkonomien. Tilsynet vurderer ogsé
boligorganisationens robusthed til at bygge og kan i sjeeldne tilfeelde
neegte en boligorganisation at bygge eller nedprioritere
boligorganisationen i forhold til andre boligorganisationer.

Udbredelse af det eksisterende tilsyn

Det kommunale tilsyn er fortrinsvis reaktivt. Det betyder, at kommunen
reagerer pa de haendelser, der allerede er sket. Kommunen péataler f.eks.
forhold i regnskabet, afger forhold i klager og drafter byggeplaner med
boligorganisationen.

' Se f.eks. Folketingets Ombudsmands Beretning 2007.134
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Hvis kommmunen skulle udbrede det eksisterende tilsyn, kunne det veere
mere proaktivt og sege at foregribe de problemer, som i dag optager
det reaktive tilsyn. Ved afsaettelse af de ngdvendige ressourcer kunne
tilsynet i hgjere grad have fokus p4, at:

e Styrke en risikobaseret tilgang

e styrke informationer om regler og rammer for boligsektoren

e udvikle og fastsaette standarder til boligorganisationernes
regnskaber

o styrke effektivitet og forsvarlig drift i samarbejde med
boligorganisationerne

e understgtte beboerdemokratiet, s meengden af indbragte
tilsynssager kan mindskes

e udvikle modeller for beboerdemokratisk inddragelse i

samarbejde med boligorganisationerne.

Karsten Biering Nielsen

Vicedirektar
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