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1. Indledning

1.1. Analysens formal

@konomiudvalget i Kgbenhavns Kommune har besluttet, at der
skal gennemfgres en analyse af de tolv @ldreboliginstitutioner, som
drives efter lovgivningen om almene boliger. Baggrunden herfor
er, at driften af denne type @ldreboliginstitutioner indgar som et
vasentligt element i Kgbenhavns Kommunes Aldreplan. Herud-
over har sagen om hgje varslede huslejestigninger for beboerne i
De Gamles By bidraget til gnsket om at afdekke forholdene om-
kring driften af disse @®ldreboliginstitutioner.

Formalet med analysen er at belyse, hvorvidt gkonomi, beboerde-
mokrati, tilsyn og administration varetages pa en hensigtsmassig
made. I relation hertil skal rapporten munde ud i forslag til fremad-
rettede forbedringer pa omradet. Endelig skal det som led i under-
sggelsen vurderes, hvorvidt der er behov for at sende forretningsfg-
reropgaven i udbud.

1.2. Analysens design

Analysen er opbygget omkring fem til dels overlappende spor, der
har fokus pa analysens enkelte delelementer: @konomi, beboerde-
mokrati, tilsyn, administration og udbud af forretningsfgreropga-
ven. Afdekningen af de enkelte spor er hhv. baseret pa gennem-
gang af det relevante lovgrundlag og pa indsamling af data fra hhv.
Kgbenhavns Kommune, udvalgte sammenligningskommuner samt
involverede forretningsfgrere og boligorganisationer. Datagrundla-
get for hvert enkelt spor fremgar af nedenstdende oversigt.

@konomi

Beboerdemokrati

Tilsyn

Administrative
opgaver

Udbud af
forretningsforer-
opgaven

- Gennemgang af
regnskaber,
budgetter, vedlige-
holdelsesplaner

- Interviews med
udvalgte forret-
ningsfarere

- Gennemgang af
lovgrundlag

- Spargeskema til
ledere pa eeldre-
boliginstitutionerne
- Interviews med
udvalgte ledere fra
aeldrebolig-
institutionerne

- Gennemgang af
lovgrundlag

- Interviews med
tilsynsfgrende
medarbejdere i
hhv. BTF og SUF
- Interviews med
tilsynsfgrende i
sammenlignings-
kommuner

- Gennemgang af
skriftlige
procedurer,
tilsynsrapporter
m.v.

- Gennemgang af
lovgrundlag

- Spargeskema til
boligorganisationer
og
forretningsfarere
- Gennemgang af
regnskaber og
andet skriftligt
materiale

- Interviews med
udvalgte
forretningsfarere
- Gennemgang af
lovgrundlag

- Gennemgang af
lovgrundlag

- Inddragelse af
gvrige indsamlede
oplysninger
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1.3. Undersogelsens resultater

I det felgende gives en kort presentation af analysens vaesentligste
resultater vedr. de enkelte delelementer. Resultaterne er uddybende
beskrevet i de relevante afsnit af rapporten.

Jgkonomi

Fokus i denne del af analysen har varet pa at afdeekke, hvorvidt de
gkonomiske forhold har varet varetaget hensigtsmessigt, samt
hvilke muligheder der er for at sikre en stabil huslejeudvikling.

Udgangspunktet for fastsettelse af huslejen pa de enkelte @ldrebo-
liginstitutioner er princippet om balanceleje. Dette princip indebza-
rer, at den samlede husleje skal fastsattes, sa aldreboliginstitutio-
nen har mulighed for at atholde de udgifter, der er forbundet med
driften af boligerne (boligafdelingen).

Afdaekning af gkonomiske forhold

Konklusionerne vedr. de gkonomiske forhold pa &ldreboliginstitu-
tionerne er ikke entydige, idet nogle institutioner har haft en stabil
huslejeudvikling, imens andre har oplevet betragtelige stigninger i
huslejen. Disse udsving tilskrives blandt andet frikgb af kommu-
nens tinglyste tilbagekgbsret samt manglende godkendelse af (for-
ggede) byggeregnskaber. Det ses endvidere, at nogle institutioner
har opbygget betydelige driftsoverskud, som ma forventes at
komme kommende beboerne til gavn i form af mindre fremtidige
huslejestigninger. Andre institutioner har derimod opbygget bety-
delige driftsunderskud som fglge af tidligere ars utilstreekkelige
huslejeregulering. Pa disse institutioner ma forventes fremtidige
huslejestigninger ud over den almindelige pris- og lgnudvikling.

Muligheder for at sikre stabil huslejeudvikling

Kommunens muligheder for at pavirke huslejeniveauet er reguleret
af almenboliglovgivningen, herunder bestemmelser vedr. beboer-
demokrati, @ldreboliginstitutionernes ejerforhold og kommunens
tilsynsforpligtelse.

I forhold til almene eldreboliger ejet af boligorganisationer og
selvejende institutioner bestair kommunens muligheder i - via ak-
tivt, hurtigt og opsggende tilsyn - at hjelpe boligorganisationerne
til i tide at opdage og handtere problemstillinger af gkonomisk ka-
rakter, herunder evt. afvigelse fra balancelejeprincippet. Dette kan
ggres ved, at tilsynet fglger op p4, at der er den forngdne kvalitet i
budgetter og regnskaber, at revisors bemarkninger fglges til dgrs,
og at der Igbende foreligger opdaterede og realistiske vedligehol-
delsesplaner for @ldreboliginstitutionerne. Safremt tilsynet viser, at



Deloitte

driften er gkonomisk uansvarlig kan tilsynet palegge boligorgani-
sationerne evt. ngdvendige huslejereguleringer.

I forhold til kommunale almene ®ldreboliger kan kommunen sikre
en stabil huslejeudvikling ved at styre omkostningselementerne i
overensstemmelse med principperne i almenboligloven. Kommu-
nen bgr i relation hertil udarbejde retvisende budgetter, siledes at
den til enhver tid opkrevede husleje svarer til det niveau, som om-
kostningerne ved driften af @ldreboligerne ligger pa. Endvidere bgr
der sikres en lgbende budgetopfglgning, saledes at aktivitetsni-
veauet om ngdvendigt kan tilpasses, sd princippet om balanceleje
og gnsket om stabil huslejeudvikling overholdes.

Beboerdemokrati

Analysen af beboerdemokratiet skal overordnet set afdekke, om
beboernes rettigheder vedr. indflydelse efterleves i overensstem-
melse med lovgivningen. Herudover skal analysen munde ud i
fremadrettede forslag til forbedringer.

Afdaekning af beboerdemokrati

Beboerdemokratiet er en lovfestet rettighed for beboere i almene
boliger herunder @ldreboliginstitutioner. Igennem beboerdemokra-
tiet har beboerne mulighed for at fa medindflydelse pa deres bolig-
forhold, herunder husleje, vedligeholdelsesstandard og fallesakti-
viteter. Beboernes indflydelse er under forudsatning af, at driften
af boligerne er forsvarlig. Ud over indflydelsesomrader beskriver
lovgivningen ogsa de formelle rammer omkring beboerdemokrati-
et.

Praksisafdekningen i nerverende undersggelse har vist, at de lov-
givningsmessige rammer ikke efterleves fuldt ud i praksis. Saledes
er de formelle rammer vedr. mgdeaktiviteter og afdelingsbestyrel-
ser ikke altid overholdt.

Den manglende efterlevelse af lovgivningen forklares med beboer-
nes generelt manglende interesse for beboerdemokratiet som fglge
af deres begrensede fysiske og mentale ressourcer. Som fglge her-
af varetages beboernes interesser i forhold til boligorganisationer
og forretningsfgrere i hgj grad af @ldreboliginstitutionernes for-
standere. Dette er en praktisk lgsning, som ikke er i overensstem-
melse med lovgivningens intentioner.

Forslag til styrkelse af beboerdemokratiet

En styrkelse af beboerdemokratiet indebarer som minimum, at de
formelle lovgivningsmassige krav hertil overholdes. Herudover
kan beboerdemokratiet sgges styrket gennem bedre information om
rettigheder og muligheder til beboerne samt gennem gget ledel-
sesmessigt fokus pa beboerdemokrati. Ledelsen pa de enkelte al-
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dreboliginstitutioner kan saledes sgge at sikre en bedre integration
af beboerdemokratiet i de ®ldres hverdag — evt. med hjelp og op-
bakning fra det gvrige personale og beboernes pargrende.

Ud over ovennavnte forslag har Sundhedsforvaltningen i Kgben-
havns Kommune veret fremme med et forslag om at lade andre va-
retage beboernes interesser. Implementering af denne type forslag
vil kraeve dispensation fra geldende lovgivning.

Tilsyn

Formaélet med undersggelsen af tilsynsvaretagelsen har veret at be-
lyse, om tilsynet gennemfg@res i overensstemmelse med lovgivnin-
gen, og om det er hensigtsmessigt tilrettelagt. Herudover har un-
dersggelsen skulle munde ud i fremadrettede forslag til en forbed-
ring af praksis.

Grundlag for tilsyn

Denne undersggelse har afdekket tilsyn med @ldreboliginstitutio-
ner efter hhv. almenboligloven og serviceloven. Formalet med til-
synet efter almenboligloven er at sikre, at driften af de almene ®lI-
dreboliger er forsvarlig, baseret pa rationelle administrationsmeto-
der, og at forvaltningsudgifterne holdes pa lavest mulige niveau.
Herudover er det at sikre, at forholdet mellem lejer og udlejer fun-
gerer i overensstemmelse med bestemmelserne i lov om leje af al-
mene boliger.

Formaélet med tilsynet efter serviceloven er at sikre, at beboerne pa
@ldreboliginstitutionerne modtager den pleje, praktiske hjelp og
treening, som de har krav pa, at hjelpen opfylder sit formal.. Ende-
lig skal tilsynet sikre, at hjelpen leveres i overensstemmelse med
krav i lovgivning og kvalitetsstandarder.

Afdaekning af tilsynspraksis samt forslag til forbed-
ring heraf

Afdzkningen af tilsynspraksis har afdekket, at tilsynet varetages i
overensstemmelse med de lovgivningsmassige krav. dette er en
foruds@tning, men ingen garanti for, at praksis er hensigtsmessig.
I forhold til hensigtsmassighed har afdekningen af praksis peget
pa en rakke styrker og udfordringer i varetagelsen af tilsynet efter
hhv. almenboligloven og serviceloven. Fglgende styrker og udfor-
dringer er identificeret i forhold til tilsyn efter almenboligloven:

e Tilsynsvaretagelsen er samlet i én enhed — det skaber gode for-
udsatninger for videndeling

e Nggletalsanalyse — tilsynet ggr meget ud af at vurdere forsvar-
ligheden af driften pa kort og langt sigt

e Regnearksmodel — tilsynet er baseret pa regnearksmodel - den-
ne kan dog med fordel videreudvikles, bl.a. i forhold til genere-
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ring af tvaergdende ledelsesinformation og ledelsesinformation
over tid. Det anbefales endvidere, at der udarbejdes fortolk-
ningsvejledning vedr. fortolkning af niveauer for beregnede
nggletal

Der er ikke udarbejdet procedurebeskrivelser for de enkelte til-
synsaktiviteter — det anbefales, at der udarbejdes procedurebe-
skrivelse

Tilsyn med vedligeholdelsestilstand gennemfgres pt. som grun-
dig gennemgang af alle afdelinger over tiarig periode. Det bgr
overvejes om praksis kan styrkes yderligere, saledes at der fx
ikke gar op til ti ar, for der er fgrt til med vedligeholdelsestil-
standen i alle boligafdelinger i Kgbenhavns Kommune

Lang reaktionstid i forhold til gkonomisk tilsyn — op til flere ars
forsinkelse pa tilbagemeldinger til boligorganisationer — det an-
befales, at reaktionstiden afkortes

Begranset dokumentation for gennemfgrte tilsyn — det anbefa-
les, at der udvikles redskaber til dokumentation

Ingen praksis for udarbejdelse af ledelsesinformation — det an-
befales, at behovet for ledelsesinformation afklares og praksis
for udarbejdelse tilretteleegges

Det anbefales endvidere, at der ggres en srlig tilsynsindsats i
forhold til boliginstitutioner med almene @ldreboliger grundet
beboernes begransede ressourcer til at varetage egne interesser.

Fglgende styrker og udfordringer er identificeret i forhold til tilsyn
efter serviceloven:

Standardiserede tilsynsprocedurer — det skaber foruds&tninger
for effektivt og ensartet tilsyn

Praksis for udarbejdelse af ledelsesinformation — skaber gode
foruds@tninger for videreudvikling af praksis

e Fokus pa sparring og dialog

Kobling mellem afrapportering fra tilsyn og lovgivning, kvali-
tetsstandarder mv. — koblingen kan med fordel styrkes

Kriterier for bedgmmelse af observationer for tilsyn - beskrivel-
se af vurderingskriterier kan med fordel styrkes i afrapportering
fra tilsyn

Evt. yderligere malretning af tilsynspraksis — det fremgar ikke
klart, hvorfor der indgar beskrivelse af fysiske rammer samt
medarbejdertilfredshed og forhold som del af tilsynsrapporter-
ne.

Administration af boligafdelinger

Formélet med kortleegningen af administrationen af boligafdelin-
gerne har varet at belyse, hvorledes boligorganisationerne lgser
disse opgaver.
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Afdzekning af praksis

Bolig- og forretningsfgrerorganisationerne lgser fglgende typer
administrative opgaver for @ldreboliginstitutionerne: gkonomisty-
ring, budget- og regnskabsudarbejdelse, opgaver vedr. udlejning,
beboerdemokrati, vedligeholdelse, forskellige former for radgiv-
ning samt kontakt til kommunen. Boligorganisationerne lgser gene-
relt set samme opgaver i relation til alle &ldreboliginstitutionerne.

Opgavelgsningen er endvidere organiseret meget ens pa tvers af
organisationerne. Opgavevaretagelsen er siledes typisk delt mel-
lem specialafdelinger pa organisationens hovedkontor, en lokal
ejendomsfunktiona@r og en ejendomsinspektgr, som fungerer som
bindeled mellem hovedkontoret og ejendomsfunktioneren.

Det bedste estimat for ressourceforbruget er administrationsbidra-
get, som skal vare fastsat, sa det deekker de faktiske udgifter ved
boligadministrationen. Boligorganisationerne fastsatter administra-
tionsbidraget pa baggrund af deres samlede omkostninger til bolig-
administration for alle de afdelinger, de administrerer. Boligafde-
linger administreret af samme organisation vil saledes have samme
administrationsbidrag pr. boenhed, medmindre de har valgt for-
skellige servicepakker.

Administrationsbidragene for @ldreboliginstitutionerne i denne un-
dersggelse er pa mellem 3.100 kr./ar og 3.600 kr./ar.

Udbud af forretningsforeropgaven

Formélet med denne del af analysen er at vurdere, hvorvidt forret-
ningsfgreropgaven i forbindelse med fremtidige ombygningspro-
jekter vedr. almene @ldreboliger skal sendes i udbud. Herudover
gnskes en vurdering af fordele og ulemper ved udbud.

Vurdering af forpligtelse til udbud af forretningsfo-
reropgaven

Det er vurderingen, at kommunen vil vere forpligtet til at sende
forretningsfgreropgaven i EU-udbud, safremt opgaven indkgbes
eksternt. Vurderingen er baseret pa fglgende:

e Forretningsfgreropgaven hgrer ind under udbudsdirektivet

e Det ma forventes, at terskelverdien passeres ved udbud. Dette
er baseret pa fglgende antagelser: At forretningsfgreropgaven
udbydes med en kontraktperiode pa fem ar, at administrations-
bidraget pr. boenhed nogenlunde vil svare til nuverende niveau,
og at udbud pa tveers af @ldreboliginstitutionerne vil skulle be-
tragtes som en samlet kontrakt eller en sum af delkontrakter.
Det er estimeret, at terskelverdien passeres ved et samlet ud-
bud svarende til cirka 100 boenheder, svarende til udbud af for-
retningsfgreropgaven for 2-3 ®ldreboliginstitutioner.
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Der er vurderet at vere fglgende fordele knyttet til udbud af forret-
ningsfgreropgaven:

e Kommunen kan udnytte sin dybe viden om markedet for forret-
ningsfgrerydelser

e Kommunen kan udnytte priskonkurrencen mellem de potentiel-
le leverandgrer

Den primare ulempe vurderes at vere omkostningen ved at forbe-
rede og gennemfgre udbuddet. Den gennemsnitlige omkostning
hertil reduceres dog i det omfang udbudsmaterialet kan genbruges
til efterfglgende udbud.
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2. Okonomiske forhold

2.1. Resumé

Opgavekommissorium

Der gnskes en beskrivelse af de gkonomiske forhold pa @ldrebolig-
institutioner drevet som almene boliger. I den forbindelse skal der
indsamles data om huslejeniveau, driftsudgifter, samlede udgifter
til vedligeholdelse, finansiering af vedligeholdelse, og omfanget af
galdsoptag. Disse data skal beskrives og illustreres med tabeller.
Herudover skal det beskrives, hvilke poster balancelejen bestar af.

Endelig skal der foretages en vurdering af, hvordan der bedst sikres
en stabil huslejeudvikling for beboerne.

Praesentation og undersggelse af datagrundlag

Pa baggrund af kommissoriet er der fra de enkelte @ldreboliginsti-
tutioner indhentet budgetter, regnskaber og vedligeholdelsesplaner
for den omhandlede periode. Disse er herefter bearbejdet og illu-
streret 1 overensstemmelse med kommissorium og gnsker fra den
af kommunen nedsatte arbejdsgruppe.

Endvidere er der gennemfgrt interview med tre forretningsfgrere til
sikring af validiteten af datagrundlaget, ligesom tvivlsspgrgsmal er
afklaret bilateralt med de enkelte forretningsfgrere.

Konklusionerne pa undersggelsen af de gkonomiske forhold pa el-
dreboliginstitutionerne er ikke entydige. Nogle institutioner har op-
levet en stabil huslejeudvikling, imens andre har varet udsat for
betragtelige stigninger i den opkravede husleje. Disse forhold til-
skrives blandt andet frikgb af kommunens tinglyste tilbagekgbsret,
samt manglende godkendelse af (forggede) byggeregnskaber. Det
ses endvidere, at nogle institutioner har opbygget betydelige drifts-
overskud, der sandsynligvis vil komme kommende beboere til
gavn i form af mindre fremtidige huslejestigninger. Andre institu-
tioner har derimod opbygget betydelige driftsunderskud som fglge
af tidligere ars manglende regulering af husleje, hvorfor kommen-
de beboere vil opleve huslejer, der vil stige relativt mere, end den
almindelige pris- og Ignudvikling tilsiger.

Endvidere kan det konstateres, at en rekke af driftsudgifterne er
korreleret med hhv. antallet af beboere samt @ldreboligenhedernes
stgrrelse. Herudover antages det (blandt andet pa baggrund af in-
terviews med forretningsfgrere), at udgifterne til vedligeholdelse
varierer med bygningernes alder og vedligeholdelsesstand.
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Kommunens styringsmuligheder

Kommunens muligheder for at pavirke huslejeniveauet er reguleret
af bestemmelserne i almenboligloven, herunder bestemmelser rela-
teret til beboerdemokratiet, @ldreboliginstitutionernes ejerforhold
og kommunens tilsynsforpligtelse.

I relation til almene boligorganisationer og selvejende institutioner
vil kommunen normalt ikke vare direkte involveret i huslejefast-
settelsen. Denne fastsattes af beboerdemokratiet og boligorganisa-
tionen/den selvejende institution. Safremt kommunen via sin til-
synspraksis bliver opmarksom pa, at driften er gkonomisk uan-
svarlig, kan kommunen dog palegge huslejestigninger/reduktioner,
safremt det er relevant. I forbindelse med kommunale almene el-
dreboliginstitutioner er kommunen som ejer direkte involveret i
udarbejdelse af budget og fastleggelse af husleje.

Ud over ovenstaende muligheder kan kommunen sgge at pavirke
huslejeniveauet gennem sparring og radgivning af boligorganisati-
oner og selvejende institutioner.

God praksis for sikring af stabil huslejeudvik-
ling

Som det fremgar af forrige afsnit, har kommunen forskellige mu-
ligheder for at pavirke huslejeudviklingen i relation til @ldreboli-
ger, der er ejet af almene boligorganisationer/selvejende institutio-
ner og kommunen selv.

Som fglge heraf er anbefalingerne vedr. sikring af en stabil husle-
jeudvikling opdelt i forhold til ejerforhold.

AEldreboliger der er ejet af almenboligorganisationer
0og selvejende institutioner

Kommunens muligheder bestar i, via et aktivt, hurtigt og opsggen-
de tilsyn at sikre, at der er den forngdne kvalitet i budgetter og
regnskaber, at revisors bemarkninger fglges til dgrs, og at der lg-
bende foreligger opdaterede og realistiske vedligeholdelsesplaner
for @ldreboligerne. Intet af dette vil i sig selv have indflydelse pa
huslejeudviklingen, men vil kunne fungere som hjelp til selvhjelp
for boligorganisationerne til i tide at opdage og handtere problem-
stillinger af gkonomisk karakter, herunder evt. afvigelse fra balan-
celejeprincippet.

Kommunale almene aeldreboliger

Kommunen vil vare i stand til at sikre en stabil udvikling ved at
styre omkostningselementerne i forhold til kommunens egne l-
dreboliger ved at fglge principperne i almenboligloven. Det er i
forbindelse hermed veasentligt, at kommunen lgbende udarbejder
retvisende budgetter, saledes at den til enhver tid opkreevede husle-
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je ogsa svarer til det niveau, som omkostningerne ved driften af
@ldreboligerne ligger pa. Der bgr endvidere i relation til budgetter-
ne etableres en lgbende opfelgning pa de udarbejdede budgetter,
saledes at kommunen om ngdvendigt kan intervenere og tilpasse
omkostningsniveauet i overensstemmelse med principperne om ba-
lanceleje og gnsket om en stabil huslejeudvikling.

Emner til afklaring

Vedrgrende henleggelser til vedligehold skal det serskilt anfgres,
at der for kommunale almene ®ldreboliger ikke fuldt ud er klarhed
over regelgrundlaget. Dette skyldes, at henleggelser ikke er tilladt
ifglge geldende lovgivning, vejledning mv., hvorimod det ifglge
Indenrigsministeriets budget- og regnskabssystem tilsyneladende
er tilladt, uagtet at hensattelser generelt ikke er tilladt i henhold til
den kommunale styrelseslov. Det skal anbefales, at dette forhold
afklares med henholdsvis Indenrigs- og sundhedsministeriet og So-
cialministeriet. Der henvises i gvrigt til afsnittet omkring bidrag og
henleggelser i balancelejen for en n&@rmere gennemgang heraf.

2.2. Datagrundlag

I dette afsnit presenteres datagrundlaget for afdekningen af de
gkonomiske forhold pa @ldreboliginstitutionerne omfattet af un-
dersggelsen. Datagrundlaget omfatter regnskabs- og budgetdata,
data vedr. huslejeudviklingen, vedligeholdelsesplaner og interview
med reprasentanter fra tre boligorganisationer.

Afsnittet indledes med en redeggrelse for de poster, der indgér i ba-
lancelejen. Herefter praesenteres fglgende datakategorier:

e Udviklingen i huslejeniveau

e Driftsudgifter, herunder samlede driftsudgifter, nettokapitalud-
gifter, offentlige og andre faste udgifter, variable udgifter, hen-
leggelser, ekstraordinare udgifter

e Samlede udgifter til vedligeholdelse, herunder udgifter til al-
mindelig vedligeholdelse, planlagt og periodisk vedligeholdelse
samt istandsattelser ved fraflytning,

e Omfanget af henleggelser til vedligeholdelse

e Finansiering af vedligeholdelse

Praesentationen er baseret pa tabeller over de relevante data samt en
kort beskrivelse af disse. Afsnittet afsluttes med en opsamling pa
konklusionerne vedr. de indsamlede data.

Poster der indgar i balancelejen

Det fremgar af almenboliglovgivningen, hvilke poster der indgar i
balancelejen. Lovgrundlaget er beskrevet i hhv.:

e [ov om almene boliger (LBK nr. 610 af 21/06/2005)
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e Lov om leje af almene boliger (LBK nr. 921 af 10/09/2004)

e Bekendtggrelse om drift af almene boliger m.v. (BEK nr. 627 af
23/06/2005)

e Vejledning om drift af almene boliger m.v. (VEJ nr. 4130 af
27/12/1996).

Udgangspunktet for fastsattelse af (balance)lejen findes i almenbo-
liglovens kapitel 3. I § 45 er fastsat, at

“"Den samlede leje for en afdelings boliger og lokaler fastscettes i
kapitel 3 i lov om leje af almene boliger sdledes, at den til enhver
tid giver afdelingen mulighed for af sine indteegter at afholde de
udgifter, der er forbundet med driften, herunder til foreskrevne bi-
drag og henleweggelser.”

I § 49 er fastsat at:

“Disse regler finder tilsvarende anvendelse pa almene celdreboli-
ger, som ejes af en selvejende institution, en kommune eller en
amtskommune”.

I loven om leje af almene boliger er balancelejen defineret saledes i

§9:

“"Den samlede leje for en afdelings boliger og lokaler skal til en-
hver tid veere fastsat sdledes, at den giver afdelingen mulighed for
af sine indteegter at afholde de udgifter, der er forbundet med drif-
ten, herunder til foreskrevne bidrag og henleeggelser og lignende i
henhold til reglerne i lov om almene boliger samt stpttede private
andelsboliger m.v.’

i

I §13 er fastsat, at Socialministeren kan fastsette nermere regler
herom, og denne bemyndigelse er udnyttet i form af bekendtggrel-
sen om drift af almene boliger, hvor lejefastsattelse m.v. findes i
kapitel 17. Selve balancelejebegrebet fastlegges her i § 77, og her
bestemmes det i bekendtggrelsens § 81, at § 77 ogsa skal vere
geldende for kommunale almene @ldreboliger, som ejes af kom-
muner og selvejende institutioner.

Pa baggrund af ovenstdende kan det konkluderes, at balancelejen
skal fastlegges, sa huslejen dekker driftsomkostningerne ved at
drive de pageldende boliger. Udgangspunktet er altsa, at boligaf-
delingens driftsomkostninger, herunder foreskrevne bidrag og hen-
leggelser, med fradrag af eventuelle indtegter, skal kunne dekkes
af huslejen.

Ejermaessige forhold

I relation til opggrelsen af balancelejen skal man vare opmarksom
pa, at ejerforholdene omkring @ldreboliginstitutionerne har betyd-
ning for, hvilke poster, der indregnes i denne. ZAldreboliginstitutio-
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nerne i undersggelsen er omfattet af tre typer af ejerforhold, idet de
enten er:

e Almene @ldreboliger tilhgrende en almen boligorganisation
e Almene ®ldreboliger tilhgrende kommunen
e Almene ®ldreboliger tilhgrende selvejende institutioner

Ejerforholdene indebarer forskellige bestemmelser vedr. regn-
skabsregler, henleggelsesregler mv. Endvidere har ejerforholdene
betydning for kommunens muligheder for at pavirke udviklingen i
huslejen, jf. afsnittet herom.

Bidrag og henlaeggelser i balancelejen

Som navnt skal de “foreskrevne bidrag og pakrevede henleggel-
ser” indga i balancelejen. De narmere regler om disse bidrag og
henleggelser findes i driftsbekendtggrelsen og er n@rmere uddybet
1 driftsvejledningen.

Bidragsreglerne er fastsat i driftsbekendtggrelsens kapitel 7. Det
fremgar heraf, at afdelinger under en boligorganisation betaler et
bidrag til organisationen for administrationen. I § 32 er endvidere
fastsat, at lignende gelder for almene @ldreboliger, som ejes af
kommuner og selvejende institutioner. Kommunen er saledes, i
lighed med administrationsselskaberne, berettiget til at opkreve et
administrationsbidrag fra de kommunalt ejede @ldreboliginstitutio-
ner. Administrationsbidraget skal vaere omkostningsegte.

De generelle regler om henleggelser findes i driftsbekendtggrel-
sens kapitel 10. Det er vard at bemarke, at der er forskellige regler
for boligorganisationer, selvejende institutioner og kommunale zl-
dreboliger. Afvigelserne vedrgrer dispositionsfond, byggefond
samt henleggelser til vedligeholdelse. I forhold til de gvrige drifts-
udgifter er der ingen forskelle.

Dispositionsfond

De sarlige regler om en dispositionsfond, jf. bekendtggrelse nr.
627, §§ 36-40 galder saledes kun for boligorganisationer, mens der
er fastsat serlige regler for selvejende institutioner og kommunale
@ldreboliger (en serlig henleggelseskonto) i § 41.

Byggefond
Byggefondsreglerne i bekendtggrelse nr. 627 §§ 43-46 galder lige-

ledes kun for boligorganisationer, hvorfor det siledes kun er disse,
der ma henlegge til byggefond.
Henlseggelser til vedligehold

Reglerne om henleggelser til vedligeholdelse findes i kapitel 14 i
bekendtggrelse nr. 627 og er nermere uddybet i driftsvejledningen.
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Indledningsvis skal om henleggelser fastslas, at der kun kan hen-
legges til de specifikt nevnte henleggelsestyper. Eksempelvis er
det saledes ikke tilladt at henlaegge til almindelig vedligeholdelse.
Det skal endvidere fastslas, at bekendtggrelsen i §§ 62 og 63 fast-
slar, at der skal henlegges til de omtalte formal.

Der sondres i bekendtggrelsens kapitel 14 generelt imellem hen-
leggelser til udvendig vedligehold og indvendig vedligehold. Ud-
vendig vedligehold omfatter planlagt og periodisk vedligeholdelse
af bygningsdele og installationer, jf. bekendtggrelse nr. 627 § 62.
Henlaggelserne til udvendig vedligehold er specificeret i § 62 stk.
3, hvoraf det fremgar, at:

Stk. 3. Henleeggelsernes stgrrelse efter stk. 1 og 2, fastscet-
tes pd baggrund af en vedligeholdelses- og fornyelsesplan,
der mindst omfatter de kommende 10 ar. Belgbsstgrrelsen

fastscettes efter en vurdering af bygningsdelens og installa-
tionernes anskaffelsespris pa tidspunktet for genanskaffel-

sen.

Indvendig vedligehold omfatter groft sagt indvendig vedligehold
og istandsattelse af lejligheder ved fraflytning, jf. bekendtggrelse
nr. 627 § 63. Om henl®ggelserne hertil anfgres det alene, at disse
skal vere "passende".

Det skal bemarkes, at ovenna@vnte henleggelsesregler i bekendt-
gorelsens kapitel 14 ikke gelder for de kommunale almene @ldre-
boliginstitutioner. Dette fglger af bekendtggrelsens opbygning,
hvorefter det efter hvert kapitel konkret er omtalt, hvilke boligfor-
mer der er omfattet af reglerne. Det fremgar, at reglerne om hen-
leggelser i kapitel 14 ikke gelder for kommunalt ejede @ldreboli-
ger.

I vejledningen fremgar det blandt andet af afsnit 14.2, at der ikke
ma henlaegges til almindelig vedligeholdelse. Det fremgar endvide-
re af afsnit 14.5, at

"Almene cldreboliger, der tilhgrer en kommune eller en
amtskommune, er ligeledes omfattet af de regler, som er be-
skrevet ovenfor under afsnit 14.1. - 14.4 , dog med undta-
gelse af reglerne om henleeggelser, jf. lovens § 74 stk. 6.

De ovennevnte undtagelser omkring henleggelser, hvad angér
kommunalt ejede @ldreboliger (beskrevet i savel bekendtggrelse
som vejledning), skal formentligt ses pa baggrund af, at de kom-
munale almene ®ldreboliger er omfattet af reglerne i den kommu-
nale styrelseslov, der generelt ikke tillader hensattelser.

I Indenrigsministeriets Budget- og regnskabsvejledning afsnit 4.5.4
fremgar der imidlertid af afsnittet omkring funktion 5.30, @ldrebo-
liger, under afsnittet "Kommunalt ejede @ldreboliger" blandt andet
fglgende tekst:
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"Beboernes fulde huslejebetalinger registreres pa gruppe-
ring 92. Der anvendes art 7.1 Det bemeerkes, at der pad
funktion 8.59/9.59 foretages en scerskilt registrering af den
del af beboernes husleje, der vedrgrer henleeggelser til ved-
ligeholdelse, med modpost pa balancekontoen. Saldoen skal
kunne specificeres efter reglerne i lov om almene boliger
mv. og lejeloven”

Der er saledes ikke fuldt ud sammenhzng imellem disse dokumen-
ter. Dette ses af, at bekendtggrelse og driftsvejledning overhovedet
ikke tillader henleggelser til almindelig vedligehold, men alene til
de ovenfor beskrevne formal, og i gvrigt generelt slet ikke tillader
henlaeggelser for kommunalt ejede @ldreboliger. I modsatning her-
til star Indenrigs- og sundhedsministeriets Budget- og regnskabs-
vejledning, der konkret anviser, hvordan henleggelser til vedlige-
holdelse for kommunalt ejede @ldreboliger skal konteres, hvilket
som anfgrt ovenfor afviger fra de generelle regler i den kommunale
styrelseslov, hvorefter der ikke er adgang til henleggelser.

Pa baggrund af ovenstaende kan vi saledes ikke med sikkerhed ud-
tale os om grundlaget for eventuelle henleggelser for kommunalt
ejede xldreboliger. Vi skal derfor anbefale, at forholdet afklares
med Indenrigs- og sundhedsministeriet og Socialministeriet.

Sundhedsforvaltningens nuvarende praksis med anvendelse af
henlaggelser er baseret pa det anfgrte i Indenrigs - og sundhedsmi-
nisteriets Budget- og regnskabsvejledning.

Lagges Socialministeriets bekendtggrelse og driftsvejledning pa
omradet og de generelle regler om henleggelser til grund, sa kan
kommunen i stedet sgge at udnytte mulighederne for overfgrsel af
over-/underskud mellem budgetarene gennem genbevillinger heraf.
Der vil herigennem kunne opnés en udjevning af gkonomien og
dermed ogsa huslejen, safremt der gnskes opnaet en fuld dekning
af de udgiftsposter, som ma indregnes i huslejen. Alternativet vil
veere arlige op- og nedreguleringer af huslejen athaengigt af de fak-
tiske budgetterede vedligeholdelsesudgifter pr. ar, hvilket ikke fo-
rekommer at vere i overensstemmelse med kommunens intentio-
ner.

Genbevillinger af over-/underskud bgr i lighed med hensattelser
ved de andre ejerformer ske i sammenh@ng med en langsigtet ved-
ligeholdelsesplan, s& der er budgetmeassig sikkerhed for, at der
over tid er balance i gkonomien.

Sammenfattende om balancelejen

Overordnet set vil de generelle driftsomkostninger, der indgar i ba-
lancelejen stort set vaere sammenfaldende uanset @ldreboligernes
ejerforhold. Falles er for eksempel opkravningen af administrati-
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onsgebyret. Den stgrste forskel vurderes at vedrgrer henleggelser-
ne, med de ovenfor beskrevne usikkerheder heri.

Praesentation af datagrundlag

I dette afsnit praesenteres de indsamlede data og oplysninger vedr.
huslejeniveau, driftsudgifter, udgifter til vedligeholdelse, omfanget
af henleggelser og finansiering af vedligeholdelse.

Generelt om aggregeringsniveauet i de praesenterede data

De indsamlede data er prasenteret pa det aggregeringsniveau, der er fun-
det mest hensigtsmessigt i forhold til datagrundlagets karakter. Eksem-
pelvis er husleje opgjort som kr. pr. m* pr. ar for at ggre det nemmest mu-
ligt at sammenligne pa tveers af centrene, idet boligerne har forskellig
stgrrelse.

Opggarelse af diverse udgifter og henleggelser er sket for hver fysisk lo-
kation for sig, idet det ikke er fundet relevant at fordele disse pa m” eller
antal boenheder, grundet centrenes forskellige fysiske beskaffenhed,
boenhedernes stgrrelse og variationer i antal boenheder til dekning af en
given udgiftsbase.

I stedet er de absolutte regnskabstal suppleret med tabeller, der viser ud-
viklingen fra ar til ar, idet fokus er sat pa karakteren af udviklingen i ud-
gifterne snarere end deres absolutte stgrrelse.

Seerligt om Kaerbo

Kearbo bestar af flere forskellige afdelinger. I nerverende rapport er ale-
ne behandlet afdeling 3404 — beliggende Randersgade.

Seaerligt om servicearealer

I de tilfzelde hvor der er tilknyttet servicearealer til de i n@rverende un-
derspgelse medtagne @ldreboliginstitutioner, indgar disse ikke, sa vidt
som datagrundlaget har gjort det muligt at holde dem udenfor.

Seerligt om revisionsforbehold pa regnskaber

Datagrundlaget i de efterfglgende afsnit er anvendt, uanset revisors even-
tuelle supplerende oplysninger eller egentlige forbehold.

Som eksempel kan nzvnes, at der pa Aftensols regnskaber for 2002, 2003
og 2004 er taget et forbehold, idet der ikke er udarbejdet byggeregnskab,
hvorfor faktisk palgbne udgifter ikke kendes.
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Huslejeniveau 2000 til 2005

Fglgende tabeller viser huslejeniveauet pr. @ldreboliginstitution i
perioden fra regnskab 2000 og frem til budget 2005. I forbindelse
med opggrelsen heraf er der en reekke forhold, man bgr vere op-
merksom pa, jf. nedenstaende boks.

Fakta om opgorelsen af husleje

Zldreboliginstitutionerne i undersggelsen har forskellige regnskabsar.
Endvidere er der for enkelte @ldreboliginstitutioner sket lejeforhgjelser i
Igbet af regnskabsaret.

Aldreboligerne er af forskellig stgrrelse og beskaffenhed. Det geelder pa
den enkelte @ldreboliginstitution og pa tvers af institutionerne. Som fglge
heraf vises huslejeudviklingen pr. m*/ar, opdelt efter regnskabsar.

Enkelte @ldreboliginstitutioner har veret under ombygning/er forst fer-
diggjort efter ar 2000. For disses vedkommende er den fgrst kendte husle-
je anfgrt.

Boliger med forskudt regnskabsar

Kr. pr. m” pr. &r Regnskab [ Budgel
Regnskabsar 00-01 01-02 | 02-03 03-04 04-05 05-06

Keerbo

1/10-30/9 1/10 - 30/9 956 992 1.022

1/6 03 - 30/903 1/10 - 30/9 956

1/1002-1/6 03 1/10 - 30/9 904

1/502-30/902 1/10-30/9 904

1/1001-1/502 1/10 - 30/9 861

1/7 01 -30/9 01 1/10 - 30/9 861
1/1000-1/701 1/10-30/9 824

Absalonhus 1/8 - 31/7 822 847 890 940 992
Bonderupgard  1/8 - 31/7 870 937 1.007 1.059 1.112
Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 865 877 1.144 1.185 1.191

Boliger med regnskabsar 1/1 - 31/12

Kr. pr. m? pr. ar Regnskab Budget
(15)

00 | 01 02 03 | 04

Rundskuedagens plejecenter 0 855 855 855 855 1.034
Aftensol 0 1.020 1.030 1.129 1.144 1.233
Skjulhgjgard 837 890 928 957 990
De Gamles By

Bogrupperne (Blok B+F) 755 768 788 819 831 903
Kastanjehusene (Blok A) 795 811 834 864 874 950
Kastanjehusene (Blok C) 799 829 853 883 894 972
Kastanjehusene (Blok D) 794 810 833 866 876 952
Klarahus (blok K) 829 829 853 881 890 966
Klarahus (blok L) 772 772 784 816 827 900
Mgallehuset (Blok M) 665 697 753 828 839 913
Slottet (Blok S) 710 710 718 745 754 820
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Det ses af tabellerne, at der for de fleste af @ldreboliginstitutioner-
ne har veret tale om en jevn huslejeudvikling fra ar til ar henover
perioden. Dog gelder ogsa for de fleste af &ldreboliginstitutioner-
ne, at de i et eller flere ar har oplevet mere markante stigninger. Fx
stiger huslejeniveauet for Solgavehjemmet markant mellem regn-
skabsperioderne 02-03 og 03-04.

Huslejeniveauet i de kommunale almene @ldreboliger er lidt lavere
end for de gvrige @ldreboliger i undersggelsen. Endvidere er husle-
jeniveauet pa Solgavehjemmet og Aftensol hgjere end pa de gvrige
@ldreboliginstitutioner, ca. 20% hgjere end den billigste blandt de
ikke kommunale institutioner og nasten 50% dyrere end den bil-
ligste del af De Gamles By.

Huslejeniveau, relative stigninger

I fglgende tabeller er huslejeniveauet opgjort som procentvis stig-
ning i forhold til aret fgr.

Boliger med forskudt regnskabsar

Kr. pr. m pr. ar ‘Regnskab

Regnskabsér. | 00-01 01-02 02-03 03-04

Budge ‘

04-05 05-06

Keerbo 1) 1/10 - 30/9 - 55% 49% 38% 37% 3,1%
Absalonhus 1/8 - 31/7 - 3,0% 51% 56% 5,5%
Bonderupgard 1/8 - 31/7 - 77% 75% 52% 5,0%
Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 - - 1,4% 30,4% 3,6% 0,5%

1) Stigning er udregnet som et vejet gennemsnit af opkrevede huslejer i aret.

Boliger med regnskabsar 1/1 - 31/12

Kr. pr. m’ pr. ar Regnskab ‘Budget ‘
o1 (174 03 04 05

Rundskuedagens plejecenter - 0,0% 0,0% 0,0% 20,9%
Aftensol - 1,0% 9,6% 1,3% 7,8%
Skjulhgjgard - 6,4% 4,3% 3,1% 3,5%
De Gamles By

Bogrupperne (Blok B+F) 1,7% 2,6% 3,9% 1,4% 8,8%
Kastanjehusene (Blok A) 1,9% 2,8% 3,6% 1,2% 8,7%

Kastanjehusene (Blok C) 3,8% 2,8% 3,5% 1,3% 8,7%
Kastanjehusene (Blok D) 2,0% 2,8% 4,0% 1,2% 8,7%
Klarahus (blok K) 0,0% 2,9% 3,3% 1,0% 8,6%
Klarahus (blok L) 0,0% 1,6% 4,0% 1,4% 8,9%
Mgallehuset (Blok M) 4,7% 8,1% 9,9% 1,4% 8,8%
Slottet (Blok S) 0,0% 1,1% 3,7% 1,3% 8,8%

Ovenstaende tabeller bekrafter, at der generelt er tale om en jevn
huslejeudvikling fra ar til ar. Generelt stiger huslejen saledes 0-5
pct. pr. ar. Frem til budgetar 2005 har de kommunale almene zl-
dreboliger generelt vaeret kendetegnet ved den laveste relative hus-
lejeudvikling. I 2005 stiger huslejen derimod relativt mere for de
kommunale @ldreboliger end for de fleste af de gvrige. De hgjeste
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relative arlige stigninger findes for Solgavehjemmet i regnskabsér
03-04 og Rundskuedagen i budgetar 2005.

Forklaringer pa huslejeudvikling

En gennemgang af @ldreboliginstitutionernes budgetter og regn-
skaber giver ikke et entydigt billede af arsagerne til huslejestignin-
gerne. Dette skyldes forskelle i detaljeringsniveauerne og forskelle
i handteringen af pludselige udgiftsstigninger pa tvers af admini-
strationsselskaberne.

Den oftest anfgrte arsag til huslejestigningerne er, at huslejerne
fglger budgettet, der reguleres i overensstemmelse med den almin-
delige pris- og Ignudvikling i samfundet. I forhold til ekstraordinae-
re huslejestigninger synes fglgende forklaringer at vere de mest
gengse:

e Fzrdigggrelse af byggeregnskab for ny- eller ombyggede boli-
ger, med heraf fglgende afvigelser imellem forventet og reelt
udgiftsniveau.

e Finansiering af frikgb/ophavelse af kommunens tinglyste tilba-
gekgbsret.

e Ekstraordiner udvikling i offentlige og andre faste udgifter,
herunder ejendomsskatter, renovation, vand mv.

e Ekstraordinar udvikling i udgifterne til opvarmning som fglge
af stigende energipriser eller ekstraordinzrt vejrlig.

e Stigende henleggelser til vedligeholdelse i perioden som fglge
af, at ejendommene gradvist ®ldes og bliver mere vedligehol-
delseskrevende.

De gamles by

Vedrgrende De gamles by henvises til 'Analyse af ®ldreboligernes
driftsmaessige forhold', der er udarbejdet i Sundhedsforvaltningens
regi. Forholdene omkring De gamles by vil saledes ikke blive be-
handlet yderligere i nerverende afsnit omkring de gkonomiske
forhold.
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Driftsudgifter fra 2003 til 2005

Nervarende afsnit belyser udviklingen i driftsudgifter. Opggrelsen
heraf er baseret regnskaber og budgetter for de enkelte @ldrebolig-
institutioner.

For hver @ldreboliginstitution specificeres de samlede driftsudgif-
ter, herunder udviklingen i forhold til aret fgr. Endvidere prasente-
res udviklingen i de enkelte komponenter, der indgar i de samlede
driftsudgifter (grundlaget for beregningen af balancelejen). Det
drejer sig om:

Nettokapitaludgifter (renter og afdrag pa lanefinansiering)
Offentlige og andre faste udgifter

Variable udgifter

Henleggelser

Ekstraordinare udgifter

Nedenstaende tabeller viser udviklingen i ovenstaende poster, dels
i kr., dels i forhold til aret fgr.

Samlede driftsudgifter

Regnskabsar | 02-03 = 03-04 | 04-05 | 05-06 |
Keerbo 1/10 - 30/9 3.518 3.634 3.775 3.880
Absalonhus 1/8 - 31/7 2.879 2947 3.151 3.358
Bonderupgard 1/8 - 31/7 3.962 4.060 4.077 4.249
Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 3.812 3.869 3.678 3.676
Driftsudgifter i alt 1.000 kr. Regnskab  Budget |

Renskabsar (14 03 | 04 05
fundskuedagens plele: 44 - 3112 2956 3.036 2813 2590
Aftensol 1/1-31/12 2.480 3.118 3.125 3.230
Skjulhgjgard 1/1-31/12 2789 2718 2.847 2.888

Driftsudgifter i alt, udv. fra értil &  |Regnskab

Regnskabsar | 02-03  03-04

Keerbo 1/10 - 30/9 - 3,3% 3,9% 2,8%
Absalonhus 1/8 - 31/7 - 24% 6,9% 6,6%
Bonderupgard 1/8 - 31/7 - 25% 04% 42%
Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 1,5% -4,9% -0,1%

Driftsudgifter i alt, udv. fra ar til ar Regnskab Budget \

Rundskuedagens

Plejecentor 11 -31/12 - 27% -73% -7,9%
Aftensol 11 -31/12 - 257% 02% 34%
Skjulhojgard 11 - 31/12 - 25% 47% 14%

Ovenstaende tabeller viser, at der generelt har veret en stigende
tendens i de samlede driftsudgifter, hvilket ogsa er forventeligt, jf.
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stigningerne i huslejeniveauet. Den stgrste stigning i driftsudgifter-
ne findes pa Aftensol. Samtidigt ses det, at de samlede driftsudgif-
ter for hhv. Solgavehjemmet og Rundskuedagens plejecenter faldet
over perioden.

Nettokapitaludgifter

Nettokapitaludgifter - 1.000 kr. Regnskab Budge

Regnskabsar  02-03 03-04 04-05 05-06 |
1/10 - 30/9 1.658 1.808 1.676 1.812

1/8 - 31/7 1.627 1.650 1.683 1.813
1/8 - 31/7 2159 2266 2287 2.311

1/7 - 30/6 1.765 1.792 1.899 1.795
Nettokapitaludgifter - 1.000 kr. Regnskab Bude

Regnskabsar 02 (1] 04 05
Rundskuedagens plejecenter1/1 - 31/12 1.272 1.293 1.314 1.431

1/1-31/12 1.218 1.531 1.557 1.557
1/1-31/12 1.377 1.319 1.348 1.332

Nettokapltaludglfterlalt udv. fra ar til ar |Regnskab Budge

.~ |Regnskabsar | 02-03 | 03-04 04-05 05-06

Keerbo 1/10 - 30/9 - 91% -73% 8,1%
Absalonhus 1/8 - 31/7 - 1,4% 2,0% 7,7%
Bonderupgard 1/8 - 31/7 - 50% 0,9% 1,0%

Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 1,5% 6,0% -55%
Nettokapitaludgifter i alt, udv. fra ar tilar _ artilar Renska __Budget |

Regnskabsar _ (1%] 04 | 05 |

Rundskuedagens plejecenter1/1 - 31/12 - 1,7% 1,7% 8,9%
Aftensol 11 -31/12 - 25,7% 1,7% 0,0%
Skjulhgjgard 1/1-31/12 - -4,.3% 2,2% -1,2%

Nettokapitaludgifterne udggr den stgrste delmangde af de samlede
driftsudgifter. Dette ggr det relevant at veere opmarksom pa udvik-
lingen i disse, nar udviklingen i de samlede driftsudgifter skal for-
klares. Udviklingen i nettokapitaludgifterne kan dog ikke alene
forklare udviklingen i de samlede driftsudgifter.

Af ovenstaende tabeller ses, at nettokapitaludgifterne har varet sti-
gende over perioden, om end udviklingen ikke har varet jevn. Ty-
pisk har @ndringen fra ar til ar veret pa under 10 pct. Aftensol har
som det eneste af aldrecentrene oplevet en stigning pa over 25 pct.
(regnskabsaret 2003). Denne stigning slog fuldt igennem i de sam-
lede driftsudgifter og er jf. forretningsfgrers pategning en konse-
kvens af, at afdelingen har indgaet aftale om afdelingens udgift til
kompensationsvederlag til Kgbenhavns Kommune for ophavelse
af kommunens tinglyste tilbagekgbsret, og at dette lanefinansieres,
med efterfglgende finansiering via huslejestigninger pa kr. 10 pr.
m” i hvert af arene 2002, 2003 og 2004.
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Offentlige og andre faste udgifter

Offentlige og andre faste udgifter \Regnskab |Budget

1.000 kr. Regnskabsér | 02-03  03-04 04-05 | 05-06 |
Keerbo 1/10 - 30/9 945 894 998 974
Absalonhus 1/8 - 31/7 450 477 482 500
Bonderupgard 1/8 - 31/7 855 874 787 866
Solgavehjemmet 1) 1/7 - 30/6 391 437 872 492
Offentlige og andre faste udgifter \Regnskab Budge4
1.000 kr. Regnskabsér | 02 | 03 04 | 05
tF;‘r‘”dSk”edage”S plejecen- 4,1 . 34/12 567 550 581 517
Aftensol 11 -31/12 711 877 784 930
Skjulhgjgard 11 -31/12 439 419 447 496

Off. og andre faste - udvikling fra ar til ar |Regnskab |Budget

Regnskabsar 02-03 | 03-04 04-05 | 05-06

Keerbo 1/10 - 30/9 - -5,4% 11,7% -2,4%
Absalonhus 1/8 - 31/7 - 6,046 1,0% 3,7%

Bonderupgard 1/8 - 31/7 - 2,3% -10,0% 10,0%
Solgavehjemmet 1) 1/7 - 30/6 11,9% 99,5% -43,6%

Off. og andre faste - udvikling fra ar til ar Regnskab Budge
Regnskabsar |02 03 04 05
Rundskuedagens o o o
Plsjecenter 11 -31/12 - -3,0% 5,6% -11,0%
Aftensol 1/1-31/12 - 23,3% -10,5% 18,6%
Skjulhgjgard 11 -31/12 - -46% 6,7% 10,9%

Note 1. For Solgavehjemmet er der et voldsomt udsving fra regnskab 03/04 og til
budget 04/05. Dette modsvares af et tilsvarende fald under de variable udgifter,
hvorfor udsvinget i alt vesentlighed kan forklares med afvigende kontering i et
enkelt ar, idet budget 05/06 bevager sig tilbage til "normalniveauet".

Udviklingen i de offentlige og andre faste udgifter har for en reekke
af @ldreboliginstitutionerne veret relativ ujevn, idet der bade ses
store relative stigninger og fald.

Herudover er det veerd at bemerke, at der pa tvers af eldreboligin-
stitutionerne er stor forskel pa niveauet i disse udgifter. Udgifterne
er saledes op mod dobbelt sa store pa de aldreboliginstitutioner
med de hgjeste udgiftsniveauer i forhold til centrene med de lave-
ste niveauer. Disse forskelle i udgiftsniveauerne kan pa ingen made
forklares af forskellene i antallet af beboere og antallet af kvadrat-
meter pa tvers af aldreboliginstitutionerne. Omregnes de seneste
budgettal til udgift pr. m2, sa varierer disse mellem 153 og 372 kr.
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Variable udgifter

Variable udgifter \ Regnskab |Budget
1.000 kr |Regnskabsar 02-03 ‘ 03-04 | 04-05 05-06
Keerbo 1/10 - 30/9 510 459 501 526
Absalonhus 1/8 —31/7 585 520 607 666
Bonderupgard 1/8 -31/7 582 463 522 498
Solgavehjemmet 1) 1/7 — 30/6 1.140 996 437 942
Variable udgifter Regnskab Bude
ir 02 03 04 05
Rundskuedagens plejecenter 1/1 —31/12 525 605 537 517
Aftensol 1/1-31/12 338 502 487 461
Skjulhgjgard 1/1-31/12 726 804 879 856

Note: i ovenstadende poster indgar udgifter til vedligeholdelse

Variable udgifter - udvikling fra ar til ar Regnskab |Budget

|Regnskabsér 02-03 03-04 | 04-05 05-06

Kaerbo 1/10 - 30/9 - -10,0% 9,1% 5,0%
Absalonhus 1/8 —31/7 - -11,2% 16,8% 9,7%
Bonderupgard 1/8 = 31/7 - -20,5% 12,7% -4,6%

Solgavehjemmet 1) 1/7 — 30/6 -12,6% -56,2% 115,7%

Variable udgifter - udvikling fra ar til ar Regnskab Budget
. 04

|Regnskabsar 02

Rundskuedagens plejecenter 1/1 —31/12 - 15,2% -11,2% -3,7%
Aftensol 1/1 -31/12 - 48,6% -3,1% -5,4%
Skjulhgjgard 1/1 -=31/12 - 10,8% 9,4% -2,7%

Note 1. Vedrgrende Solgavehjemmet er der et voldsomt udsving fra regnskab
03/04 og til budget 04/05. Dette modsvares af en tilsvarende stigning i de de of-
fentlige og andre faste udgifter, hvorfor udsvinget i alt vesentligt kan forklares
med afvigende kontering i et enkelt ar, idet budget 05/06 bevager sig tilbage til
"normalniveauet".

Der er relativ stor forskel pa variable udgifter samt udviklingen
heri pa tvers af @ldreboliginstitutionerne. Udgiftsniveauet er sale-
des over dobbelt sa hgjt pa visse af aldreboliginstitutionerne i for-
hold til andre. Udgiftsniveauet kan pa ingen made relateres til &l-
dreboliginstitutionernes stgrrelse.
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Ekstraordinesere udgifter

Ekstraordinaere udgifter \Regnskab \Budget\
|Regnskabsér  |02-03 03-04 04-05 05-06
Kaerbo 1/10 - 30/9 178 103 143 124
Absalonhus 1/8 - 31/7 67 55 0 0
Bonderupgard 1/8 - 31/7 151 227 175 194
Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 324 448 205 253
Ekstraordineere udgifter Regnskab | \ Budget
~ |Regnskabsér 02 03 - 05
Sl Ut 111 -31/12 427 423 216 0
Plejecenter
Aftensol 1/1-31/12 131 126 110 107
Skjulhgjgard 11 -31/12 0 0 0 0

Ekstraordinzere udlfter udv. fra ar til ar Renskab Budet

\F:’egnskabsar 02/03 03/04 04/05 05/06

Keerbo 1/10 - 30/9 - -41,9% 38,2% -13,3%
Absalonhus 1/8 - 31/7 - -178% - -
Bonderupgard 1/8 - 31/7 - 50,2% -22,9% 10,9%

Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 38,3% -54,3% 23,6%

Ekstraordinzgere udgifter— udv. fra ar til ar __|Regnskab | Budget

|Regnskabsar (17 \ 03 04 \ 05
SUMEE UG 11 - 31/12 - 09% -489% -
Plejecenter
Aftensol 1/1-31/12 - -3,3% -12,8% -2,7%
Skjulhgjgard 1/1-31/12 - - - -

Der er store udsving i de ekstraordinare udgifter, bade for de en-
kelte @ldreboliginstitutioner og pa tvers af disse. Dette er forven-
tet, jf. disse udgifters karakter.

Det skal endvidere anfgres, at i de tilfelde hvor en @ldreboliginsti-
tution har opbygget et underskud i et tidligere ar, vil efterfglgende
afdrag herpa indgé i regnskabet som en post under de ekstraordi-
nere udgifter.
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Samlede vedligeholdelsesudgifter 2003 til 2005

Nearverende afsnit belyser udviklingen i de samlede udgifter til
vedligeholdelse. For hver @ldreboliginstitution prasenteres data
for de samlede udgifter samt data for de enkelte komponenter, der
indgar i de samlede udgifter til vedligehold, herunder:

e Almindelig vedligehold
e Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse
e [standsattelser ved fraflytning

Hver datatype prasenteres udviklingen i kr. og udviklingen i for-
hold til aret for.

Samlede udgifter til vedligehold

Samlede udgifter til vedligehold i hele 1.000 kr.
é Regnskab Bude
" |Regnskabsér |02-03 03-04 | 04-05 05-06

1/10 - 30/9
Absalonhus 1/8 —31/7
Bonderupgard 1/8 -31/7
Solgavehjemmet 1/7 — 30/6

Samlede udlfter til Vedllehold i hele 1.000 kr
—léﬁenskab Bude
Regnskabsar | 02 | | |

_Rundskuedagens ple- 11 —31/12

11 -31/12
1/1 -31/12

Samlede udgifter til vedligehold - udvikling fra ar til ar
Regnskab aude
Renskabsar | 02-03 03-04 [1Z515) 05-06

1/10 - 30/9 -3,6% 7,4% -68,2%
Absalonhus 1/8 - 31/7 -14,0% 22,2% 30,9%
Bonderupgard 1/8 - 31/7 15,4% -27,1% 16,6%
Solgavehjemmet 1/7 — 30/6 3,6% -21,1% -14,7%

Samlede udifter til vedliehold - udviklin fra ar til ar
‘ \F!egnskab ‘ Budgeﬂ

\Regnskabsar | 02 . 04 05

Rundskuedagens ple- /4 _ 34/15 121%  -31,8%  70,5%

1/1-31/12 114,1% -23,3% 50,3%
1/1-31/12 - 242,9% -9,5% -16,4%

Det er kendetegnende for de samlede udgifter til vedligeholdelse,
at der kan vere store udsving over perioden for den enkelte @®ldre-
boliginstitution. Forskellene i vedligeholdelsesudgifters absolutte
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stgrrelse pa tvers af @ldreboliginstitutionerne ses ikke for perioden
forklaret ud fra deres stgrrelse.

Udgifter til almindelig vedligehold

Almindelig vedligehold — hele 1.000 kr.
‘ ‘Regnskab Budget
Regnskabsér |02-03  03-04 04-05 05-06
1/10 - 30/9
1/8 - 31/7
1/8 - 31/7
1/7 - 30/6

Almindelig vedligehold — hele 1.000 kr.

Regnskab
Regnskabsar | 02 03

Rundskuedagens , 34/15 88 123

1/1-31/12 84 166
1/1-31/12 61 183

Almindelig vedligehold - udvikling fra ar til ar

‘ ‘Regnskab
\Regnskabsa"r \02-03 03-04
1/10 - 30/9

1/8 - 31/7

1/8 - 31/7

1/7 - 30/6
Almindelig vedligehold - udvikling fra ar til ar

Regnskab
Regnskabsar | 02 03

Rundskuedagens 4 44/ 39.3%  -383%  19,0%

1/1-31/12 97,9% -31,7% 58,3%
1/1-31/12 199,7% 3,5% -16,4%

Der er store udsving i udgifterne til almindeligt vedligehold over
perioden. Der synes ikke at vare en direkte sammenhang mellem
udgiftsniveauet og @ldreboliginstitutionernes stgrrelse.
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Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse

Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse i 1.000 kr.
Regnskab Budget

Regnskabsar | 02-03 03-04
1/10 - 30/9 207 192
1/8 - 31/7 136 170
1/8 - 31/7 242 244
1/7 - 30/6 65 189

04-05

230
207
235
154

05-06

Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse i 1.000 kr.

02 | 03

Regnskabsar
11 -31/12

1/1-31/12
1/1-31/12

04
65

110
0

Budget
(11}

Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse - udvikling fra ar til ar
Regnskab Budget

Regnskabsar 02-03 03-04 04-05

1/10 - 30/9 -6,9%
1/8 - 31/7 25,4%
1/8 - 31/7 0,6%

1/7 - 30/6 189,1%

Regnskab
Regnskabsar (14 1]

11 -31/12 -11,1%

1/1-31/12 140,4%
1/1-31/12 =

19,5%
21,8%
-3,5%

-18,7%
Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse - udvikling fra ar til ar

04

-29,4%
-16,2%

05-06
-100,0%
42,0%
20,0%
-19,5%

Budget

[15)
126,6%
25,8%

Der er signifikante forskelle pa stgrrelsen af udgifterne til planlagt
vedligeholdelse. De stgrste udgifter findes generelt pa de stgrste af
@ldreboliginstitutionerne. Det bemarkes, at Skjulhgjgard over det
meste af perioden ikke har udgifter til planlagt vedligeholdelse.
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Istandseettelser ved fraflytning

Istandsatte’se, fraf’ytning ‘Regnskab Budge

Regnskabsar | 02-03 | 03-04 | 04-05 | 05-06
1/10 - 30/9
1/8 - 31/7
1/8 - 31/7
Solgavehjemmet 1/7 - 30/6
Istandszettelse, fraflytning \Regnskab
Regnskabsar 02
Rundskuedagens ple-
oty 9N P 41 - 3112 6 7 10 20
Aftensol 1/1-31/12 0 0 5 25
Skjulhajgard 11 -31/12 0 0 0 0

Det er kendetegnende for alle ®ldreboliginstitutionerne, at udgif-
terne til istandsattelse er begrensede.

Henlaeggelser til vedligehold 2003 til 2005.

I nervaerende afsnit belyses omfanget af @ldreboliginstitutionernes
henleggelser til vedligehold. Disse henleggelser fastlegges af ad-
ministrationsselskaberne i forbindelse med budgetudarbejdelsen.
Normalt henlegges der til fglgende formal:

e Henleggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse og for-
nyelse.

e Henleggelser til istandsattelse ved fraflytning.

e Henl®ggelser til tab ved lejeledighed og fraflytning.

Da henlaggelserne primert sker til planlagt og periodisk vedlige-
holdelse, viser de efterfglgende tabeller alene udviklingen i de
samlede hensttelser. Tabellerne viser hhv. de samlede henleggel-
ser og udviklingen i forhold til aret for.
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Henlzeggelser i alt

Henlzeggelser i alt til forskellige formal | | |

| |Regnskab | Budget
I

Regnskabsar| 02-03  03-04 04-05 05-06
Kaerbo 1/10 - 30/9 227

Absalonhus 1/8 - 31/7 150

Bonderupgard  1/8 - 31/7 215
Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 192

Henlzeggelser i alt til forskellige formal

| |Regnskab Budget

‘Regnskabsar‘ (174 \ ‘ 05 ‘

Rundskuedagens

lejecantor 11 -31/12 165 165 165 125
Aftensol 11 - 31/12 82 82 187 176
Skjulhgjgard 11 -31/12 247 177 173 206

Henlzeggelser i alt - udvikling fra ar til &r ‘ ‘

Regnskab Bude
Regnskabsar| 02-03 03-04 | 04-05 | 05-06
1/10 — 30/9 63,0% 23,5% -2,8%
1/8 - 31/7 63,3% 54,7% 0,0%
1/8 - 31/7 7,0%  33,0% 24,2%
Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 1,6%  36,4% -26,7%

Henlaeggelser i alt - udvikling fra ar til ar
Regnskab Bude
Regnskabsar 02

Rundskuedagens 1 _ 34,10 00%  00% -242%

1/1-31/12 -0,4% 128,6% -5,9%
1/1-31/12 -285% -1,8% 18,5%

De samlede henleggelsers stgrrelse varierer markant pa tveers af
@ldreboliginstitutionerne. Endvidere er det karakteristisk, at der
har veret store stigninger i henlaggelsesniveauet pa flere af @ldre-
boliginstitutionerne. Pa to af @ldreboliginstitutionerne, Rundskue-
dagens plejecenter og Skjulhgjgard, er henleggelsesniveauet dog
faldet. Heller ikke pa dette punkt er der nogen klar sammenhang
med institutionernes stgrrelse malt i m’, hvilket dog heller ikke
ngdvendigvis er forventeligt givet forskelle i vedligeholdelsesbe-
hov.
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Finansiering af vedligeholdelse (gaeldsoptag vs. hen-
laeggelser)

I nervaerende afsnit belyses @ldreboliginstitutionernes finansiering
af vedligeholdelse. Det skal indledningsvist fastslas, at over tid
skal alle udgifter forbundet med driften af almennyttige boliger fi-
nansieres over huslejen. Séaledes vil en sondring imellem finansie-
ring via gaeldsoptag og henleggelser alene have betydning for le-
jernes betalingstidspunkt. Henlaeggelser vil séledes typisk ske for-
ud for en investering, mens gaeldsoptag vil ske efter investeringen
har fundet sted.

Geeldsoptag

Pa baggrund af analyse af @ldreboliginstitutionernes budgetter og
regnskaber har det ikke veret muligt at konstatere, hvorvidt der er
optaget 1an til finansiering af vedligeholdelse'. Dette skyldes, at
udgifterne afholdt i et givent ar skal finansieres under ét, hvorfor
en given Kortfristet laneoptagelse ikke vil vaere gremerket til et be-
stemt formal, jf. nedenstaende eksempel.

Kortfristet laneoptagelse pa Rundskuedagens plejecenter

Rundskuedagens plejecenter har, grundet manglende godkendelse af byg-
geregnskab i en del af den belyste periode, ikke vearet i stand til at satte
huslejen op. Zldreboliginstitutionen har saledes mattet finansiere de op-
arbejdede driftsunderskud med banklan. Disse er ikke gremeerket til ved-
ligeholdelse, men er medgaet til at finansiere de generelle driftsudgifter.

Reprasentanter fra boligorganisationerne har oplyst, at det er mu-
ligt at finansiere vedligeholdelse ved lanoptagelse. Boligorganisa-
tionerne vurderer, at denne mulighed er relativt attraktiv i gjeblik-
ket (grundet lave finansieringsomkostninger), men at det stadig er
billigere for lejerne at finansiere vedligeholdelsen via henleggel-
ser. De adspurgte boligorganisationer anfgrer endvidere, at lanefi-
nansiering ikke har varet benyttet pa de @ldreboliginstitutioner,
der indgar i nervarende undersggelse.

Samlet set ma det konkluderes, at de i undersggelsen omhandlede
boliger har finansieret deres udgifter til vedligeholdelse via balan-
celejen samt forbrug af tidligere ars henleggelser. Der er saledes
ikke sket gremarket lanoptagelse til finansiering af vedligeholdel-
sesudgifter.

"I et enkelt tilfelde (Kaerbo) fremgar det af regnskaberne, at der er
optaget lan til finansiering af forbedringsarbejder. Dette kan dog ikke
sidestilles med almindelig vedligehold.
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Akkumulerede over- og underskud.

Et element i balancelejen er, hvorvidt der systematisk opstéar over-
eller underskud i forbindelse med driften af @ldreboligerne. Som
hovedregel vil det enkelte ars regnskab udvise enten et over- eller
underskud. Arets resultat overfgres til balancen, hvor det i de gen-
nemgaede regnskaber indgar enten pa kontoen "driftssaldo" eller
pa kontoen "underskud".

Et underskud i et givent regnskabsar skal som hovedregel afvikles
over maksimalt 3 ar, hvor underskuddet vil blive afdraget som eks-
traordinere udgifter i resultatopggrelsen, jf. i gvrigt afsnittet om-
kring balanceleje for regelgrundlaget herfor.

I tabellerne nedenfor er illustreret, hvorledes arets regnskabsresul-
tat (over- eller underskud), efter eventuelle afdrag pa tidligere ars
underskud, har udviklet sig.

Akkumuleret over/underskud ultimo i 1.000 kr. - = underskud, +=overskud

- Budget
Regnskabsar. 01-02 02-03 03-04 04-05

Kaerbo 1/10 - 30/9 0 -22 -41 -79 72

Absalonhus 1/8 - 31/7 0 82 0 82 303

Bonderupgard 1/8 - 31/7 - 0 -217 -533 -652

Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 - 0 -299 -1.017 -1.589

Akkumuleret over/underskud ultimo i 1.000 kr. \

| Regnskab
Regnskabsar
Rundskuedagens plejecenter  1/1 - 31/12 - - 0 -507 -1.241 -1.794
Aftensol 111 -31/12 s 0 1.664 1.946 1.819 1.699
Skjulhgjgard 11-3112 -95 -210 -299 -415 -285 -219

Som ovenfor anfgrt indeholder oversigten akkumulerede over- el-
ler underskud i den behandlede periode. Det ses, at der er store ud-
sving i, hvorledes akkumulerede underskud behandles. Nogle I-
dreboliginstitutioner holder sig relativt teet pa en nulpunktslgsning,
mens andre har oparbejdet betydelige over- eller underskud.

For Solgavehjemmets vedkommende er der opbygget et betydeligt
driftsunderskud over de senere ar. Denne udvikling ma dog forven-
tes at vende grundet huslejestigninger beskrevet andetsteds i denne
rapport.

For Rundskuedagens plejecenter er der tale om opbygning af et
underskud over tid, idet manglende godkendelse af byggeregnskab
har forhindret opregulering af huslejen. For Aftensols vedkom-
mende er der tale om et ekstraordina®rt overskud i centrets fgrste
driftsar.
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Sammenhaeng mellem hensaettelser og vedligehol-
delse, opgjort pa basis af regnskaber og detaljerede
budgetter.

Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse (konto 116)

Regnskab Budget
Regnskabsar. 02-03 03-04 04-05 05-06

Keerbo 1/10 - 30/9 207 192 230 0
Absalonhus 1/8 - 31/7 136 170 207 294
Bonderupgard 1/8 - 31/7 242 244 235 282
Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 65 189 154 124
Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse (konto 116)

Regnskab Budget
Enhed Regnskabsar. (1 03 04 05
Rundskuedagens
plejecenter 1/1-31/12 104 92 65 148
Aftensol 11 -31/12 54 131 110 138
Skjulhgjgard 11 -31/12 0 26 0 0

Henlaeggelser til planlagt og periodisk ved|. og fornyelse (konto 120)

Regnskab Budget
Regnskabsar. 02-03 03-04 04-05 05-06

Kaerbo 1/10 - 30/9 217 350 427 414
Absalonhus 1/8 - 31/7 75 170 304 304
Bonderupgard 1/8-31/7 190 205 281 355
Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 151 155 226 155
Henlaeggelser til planlagt og periodisk ved|. og fornyelse (konto 120)

Regnskab Budget
Enhed Regnskabsar. (1 03 04 05
Rundskuedagens
plejecenter 1/1-31/12 125 125 125 125
Aftensol 11 -31/12 46 46 150 150
Skjulhgjgard 1/1-31/12 247 177 173 206

Sammenholdelse af vedligehold og hensattelser hertilpr.ar
+ = ogede samlede henlaeggeler _ Regnskab
Regnskabsar. 02-03 03-04 04-05
Keerbo 1/10 - 30/9 10 158 197
Absalonhus 1/8-31/7 -61 0 97

Bonderupgard 1/8 -31/7 -52 -39 46
Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 86 -34 73
Sammenholdelse af vedligehold og henszettelser hertil pr. ar
- = formindskede samlede hen-

laeggelser Regnskab

Enhed Regnskabsar. (1

Rundskuedagens

plejecenter 11 -31/12 21 33 60 -23
Aftensol 11 -31/12 -8 -85 40 12
Skjulhfajgérd 1/1-31/12 247 150 173 206
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For hovedparten af @®ldreboliginstitutionerne har der henover peri-
oden varet hensat mere til planlagt og periodisk vedligeholdelse,
end der er forbrugt. Pa kort sigt synes der derfor at veere god over-
ensstemmelse imellem pa den ene side de ggede udgifter fra ar til
ar til vedligehold, og pa den anden side de ggede hensattelser i de
enkelte ar til vedligehold.

Dette dekker dog over individuelle forskelle, idet hensettelserne
pa eksempelvist Kerbo gges henover perioden, samtidigt med at
der i budget 2005 ikke er budgetteret med udgifter til planlagt og
periodisk vedligehold overhovedet. Samtidigt ses det, at f.eks.
Rundskuedagens plejecenter fastholder u@ndrede hensattelser i he-
le perioden, uanset at udgifterne henover perioden er stigende.

Endvidere ses der overvejende at vare en tendens til, at hensattel-
serne er stigende fra ar til ar.

Udvikling i de arlige hensaettelser i det lange per-
spektiv fra vedligeholdelsesplanerne.

Som det fremgar af vedlagte bilag 1 med tabeller vedrgrende hen-
settelser og vedligeholdelsesudgifter fra de af boligselskaberne
udarbejdede vedligeholdelsesplaner, forventer alle boligselskaber
en stabil udvikling i de arlige hensattelser til vedligehold i deres
langsigtede vedligeholdelsesplaner.

Imidlertid er der forskellige strategier for hensettelserne. Saledes
ses det, at mens f.eks. Absalonshus og Solgavehjemmet forventer
at hensztte det samme belgb i alle arene, sa forventer Rund-
skuedagen og Aftensol at forgge deres hensettelser i de fgrste éar,
for derefter at stabilisere dem pa et fast niveau. Den tredie model
praktiseres af f.eks. Kerbo og Bonderupgard, hvor de arlige hen-
saettelser gges fra ar til ar.

Saledes ma det forventes, - ud fra vedligeholdelsesplanernes bille-
de — at tidligere tiders udsving i hensettelserne stgrrelse fra ar til ar
fremover vil blive aflgst af en mere stabil udvikling — men dog sta-
dig med forskellig profil mellem institutionerne.

Udviklingen i de arlige henszttelser er for overskuelighedens skyld
vist i graferne nedenfor:
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Boligselskaber med regnskabs- og budgetar der fol-
ger kalenderéaret

Forventede arlige henlaeggelser til planlagt og
periodisk vedligehold

250

£
=4 200 1 m Rundskuedagens
S 150 plejecenter
< 100 - m Aftensol
I

50 4

0 i

04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15

Budget - budgetar = kalenderar
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Udvikling i de akkumulerede henseettelser i det lange
perspektiv fra vedligeholdelsesplanerne
(akkumulerede hensaettelser fratrukket akkumulere-
de vedligeholdelsesudgifter)

Udviklingen i de akkumulerede henl®ggelser er for overskuelig-
hedens skyld vist i graferne nedenfor:
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Boligselskaber med regnskabs- og budgetar der fol-
ger kalenderéaret

Akkumuleret udvikling i hensaettelser fratrukket
akkumuleret vedligeholdelse
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Som det fremgar af de foranstdende tabeller, sa forventer boligsel-
skaberne set henover perioden som helhed at gge deres akkumule-
rede hensattelser igennem den periode, som den enkelte vedlige-
holdelsesplan vedrgrer, idet der dog for alle selskabers vedkom-
mende er ar, hvor de samlede henleggelser reduceres som fglge af
serligt store vedligeholdelsesarbejder.

Konklusioner pa basis af undersggelsens resul-
tater

Undersggelsen af huslejeudviklingen har vist, at huslejerne gene-
relt har veret stigende over hele perioden. Endvidere har undersg-
gelsen vist, at huslejeniveauet har veret lavest i de kommunale al-
mene @ldreboliger. I forhold til huslejeniveauet kan det i @vrigt
konstateres, at der er forskellige stigningstakter pa tveers af ldre-
boliginstitutionerne og hen over perioden.

Stigningen i huslejeniveauet er som forventet modsvaret af en stig-
ning i de samlede driftsudgifter. Stigningen i de samlede driftsud-
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gifter kan forklares af stigninger i nettokapitaludgifterne og offent-
lige og andre faste udgifter samt henleggelserne. De to fgrstnevnte
udgiftstyper er blandt de vesentligste driftsudgifter. Udviklingen i
de gvrige udgiftsposter er mindre entydig.

Endvidere kan det konstateres, at en rekke af de vasentlige for-
skelle i driftsudgifternes absolutte stgrrelse ikke kan forklares ud
fra antallet af beboere eller @&ldreboligenhedernes stgrrelse. Herud-
over formodes det, at udgifterne til vedligeholdelse varierer med
bygningernes vedligeholdelsestilstand. Dette er dog ikke undersggt
konkret.

Ud over ovenstaende kan det konstateres, at der i nogle tilfaelde har
vaeret voldsomme udsving i de samlede udgifter, f.eks. som fglge
af byggeregnskaber, der har overskredet bevillingsrammen, og der-
af felgende manglende godkendelse af byggeregnskaber. Denne
problemstilling ma ogsa forventes fremadrettet at kunne give an-
ledning til udsving.

Afslutningsvist kan det konstateres, at nar det gaelder de arlige hen-
seettelser til planlagt og periodisk vedligehold, sa forventer institu-
tionerne at de vil udvikle sig mere stabilt i fremtiden, end de har
gjort i de foregaende regnskabsperioder. Endvidere ma det med de
nuverende vedligeholdelsesplaner forventes, at der henover perio-
den opbygges akkumulerede hensettelser til vedligehold. Saledes
er der ikke noget der indikerer, at tidligere tiders udsving i hensat-
telsernes stgrrelse vil fortsette i arene fremover. Grundlaget for de
udarbejdede vedligeholdelsesbudgetter forekommer dog varieren-
de, og ser man dette i sammenh@ng med de af kommunen konsta-
terede vedligeholdelsesproblemer, jf. afsnit 4.2., sa kan fortsat vee-
re en risiko for pludselige stigninger. En n@rmere afdekning og
minimering af denne risiko skal ses i sammenhang med tilrette-
leggelsen af kommunens tilsyn, jf. kapitel 4.

2.3. Kommunens muligheder for at pavirke husle-
jeniveauet

Som led i afdekningen af @ldreboliginstitutionernes gkonomi vur-
deres kommunens muligheder for indflydelse pa huslejeudviklin-
gen, herunder mulighederne for at sikre en jevn stigningstakt.

Helt overordnet er kommunens muligheder for indflydelse pa hus-
lejeniveauet reguleret af bestemmelser i almenboliglovgivningen.
De vasentligste faktorer for kommunens muligheder for indflydel-
se vurderes at vare relateret til beboerdemokratiet, a&ldreboliginsti-
tutionernes ejerforhold og kommunens tilsynsforpligtelse, herunder
retten (og pligten) til at gribe ind ved kritisable forhold. Disse fak-
torers betydning er kort beskrevet nedenfor.
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Efterfglgende beskrives kommunens mulighed for at pavirke husle-
jeudviklingen gennem radgivning.

Beboerdemokratiet?

Ifglge bestemmelserne i almenboligloven er det som udgangspunkt
beboerne i den enkelte boligafdeling samt boligorganisationens be-
styrelse, der skal godkende driftsbudgettet og dermed huslejeni-
veauet for den enkelte boligafdeling (@ldreboliginstitution). Kom-
munen vil sdledes normalt ikke veere involveret i fastleggelsen af
denne, medmindre der er tale om kommunale almene @ldreboliger.

Ovenstdende indebzrer, at beboernes gnsker vedr. huslejeudviklin-
gen vil kunne have stor betydning for denne. Beboerne kan eksem-
pelvis beslutte at begraense huslejeudviklingen ved at begrense
henleggelserne til et ikke beredygtigt niveau. Dette indebarer, at
beboerne skubber en stgrre huslejestigning foran sig og dermed vil
opleve en ustabil huslejeudvikling set over en leengere periode.

Ejerforhold®

Som indikeret har ejerforholdene omkring de enkelte ®ldreboliger
betydning for kommunens mulighed for at pavirke huslejeniveauet.
Mens kommunen ikke er direkte involveret i beslutningsprocessen
i forbindelse med almene @ldreboliger, der er ejet af almene bolig-
organisationer og selvejende institutioner, har kommunen afggren-
de indflydelse i de kommunale almene @ldreboliger. Det skyldes,
at kommunen udggr den gverste myndighed i de kommunale alme-
ne ®ldreboliger. Dermed skal kommunen vare med til at godkende
driftsbudgetterne for disse @ldreboliger, idet kommunen som gver-
ste myndighed er ansvarlig for, at ®ldreboligerne drives gkono-
misk og vedligeholdelsesmassigt forsvarligt samt i beboernes inte-
resse. Det skal papeges, at budgetterne ogsa skal godkendes af be-
boerne i den enkelte boligafdeling.

Kommunens tilsynsforpligtelse’

Ifglge almenboliglovgivningen har kommunen pligt til at fgre til-
syn med @ldreboliger, der ejes af almene boligorganisationer og
selvejende institutioner. Formalet med tilsynet er at sikre, at al-
menboliglovgivningen overholdes, herunder at boligerne drives
gkonomisk forsvarligt.

Tilsynet giver kommunen en unik mulighed for at fglge med i ud-
viklingen i @ldreboliginstitutionernes gkonomi, herunder i husleje-

? For uddybende beskrivelse af beboerdemokratiet, se kapitlet herom.
3 For en neermere beskrivelse af ejerforholdene, se kapitlet om
beboerdemokrati eller tilsyn.

* For nrmere beskrivelse af det kommunale tilsyn, se kapitlet herom.

40



Deloitte

udviklingen. Det skyldes, at boligorganisationerne arligt skal ind-
sende regnskaber for alle boligafdelinger. Kommunen har derigen-
nem mulighed for at fglge huslejeudviklingen, herunder kontrollere
om princippet vedr. balanceleje overholdes.

Hvis kommunen vurderer, at driften af en boligafdeling er i strid
med lovgivningen, herunder at den gkonomiske udvikling i en bo-
ligorganisation ikke er forsvarlig, har kommunen forskellige mu-
ligheder for at gribe ind. Mulighederne streekker sig fra dialog og
henstillinger til pabud og indsattelse af en midlertidig administra-
tor. Kommunen kan som udgangspunkt anvende de reaktionsmu-
ligheder, som den finder ngdvendige. Eksempelvis kan kommunen
pabyde en huslejestigning eller huslejenedgang, safremt det skgn-
nes ngdvendigt. Disse muligheder anvendes dog typisk kun i meget
alvorlige tilfalde.

I relation til kommunens tilsynsforpligtelse skal det navnes, at
kommunen skal godkende huslejestigninger i relation til moderni-
seringer mv., safremt disse overstiger 1 pct. i et regnskabsar.

Pavirkning gennem radgivning

Ud over ovenstiende muligheder kan kommunen sgge at pavirke
huslejeudviklingen gennem radgivning og sparring med boligorga-
nisationerne. Dette ville fx kunne ske i tilsynsmyndighedens regi,
idet der i lovgivningen leegges op til, at denne fungerer som spar-
ringspartner savel som kontrollant.

Radgivningen kan fx tilrettelegges i form af mgder med boligor-
ganisationerne, hvor der vejledes om mulighederne for at sikre en
stabil huslejeudvikling. Herudover kan radgivningen forega i for-
bindelse med det gkonomiske tilsyn ved at kommunen kommente-
rer pa huslejeudviklingen som led i tilbagemeldingen til boligorga-
nisationen. Endelig kan man forestille sig, at kommunen udarbej-
der informationsmateriale omkring kommunens syn pa sunde prin-
cipper for huslejeudvikling. Dette kan dels vere malrettet beboerne
1 de almene ®ldreboliger, dels boligorganisationerne.

2.4. God praksis

Et af Kgbenhavns Kommunes gnsker med undersggelsen har va-
ret, pa baggrund af indsamlet regnskabsmateriale m.v., at fa en be-
skrivelse af, hvorledes der kan opnas en stabil huslejeudvikling.

Stabil huslejeudvikling

Som det fremgar af forrige afsnit, har kommunen forskellige mu-
ligheder for at pavirke huslejeudviklingen i relation til @ldrebolig-
institutioner, der er ejet af almene boligorganisationer/selvejende
institutioner og kommunen selv. Som fglge heraf er anbefalingerne
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vedr. sikring af en stabil huslejeudvikling opdelt i forhold til ejer-
forhold.

FEldreboliger der er ejet af almenboligorganisationer
og selvejende institutioner

For boligorganisationerne og de selvejende institutioner galder, at
disse har selvstendige ledelser. Sa lenge ®ldreboliginstitutionerne
drives i overensstemmelse med lovgivningen, har kommunen sale-
des ingen direkte indflydelse pa huslejeudvikling mv.

Kommunens muligheder bestar séledes i, via et aktivt, hurtigt og
opsggende tilsyn at sikre, at der er den forngdne kvalitet i budgetter
og regnskaber, at revisors bemarkninger fglges til dgrs, og at der
Igbende foreligger opdaterede og realistiske vedligeholdelsesplaner
for de almene og selvejende @ldreboliger. Intet af dette vil i sig
selv have indflydelse pa huslejeudviklingen, men vil kunne fungere
som hj&lp til selvhjelp for boligorganisationerne til i tide at opda-
ge og handtere problemstillinger af gkonomisk karakter, herunder
evt. afvigelser fra balancelejeprincippet.

Kommunale almene aeldreboliger

For sa vidt angar kommunens egne &ldreboliger, drives disse af
kommunen selv, og kommunalbestyrelsen har siledes direkte ind-
flydelse pa disses huslejeudvikling.

I relation hertil kan balancelejeprincippet vere et godt styringsred-
skab, idet balancelejen er en omkostningsbaseret husleje(bereg-
ning). Det indebarer blandt andet, at en stabil, kontrolleret og
langsigtet styring af de elementer, der indgér i balancelejen, vil fg-
re til en tilsvarende kontrolleret udvikling af balancelejen (husle-
jen).

Kommunen er m.a.o. i stand til at sikre en stabil udvikling ved at
styre omkostningselementerne i forhold til kommunens egne @l-
dreboliger ved at fglge principperne i almenboligloven. Det er i
forbindelse hermed veasentligt, at kommunen lgbende udarbejder
retvisende budgetter, saledes at den til enhver tid opkreevede husle-
je ogsa svarer til de aktuelle omkostninger.

Det er saledes ikke nok at pristalsregulere det tidligere opkraevne
huslejeniveau, da dette ikke automatisk medfgrer, at den aktuelle
leje er i overensstemmelse med de aktuelle omkostninger. En au-
tomatisk prisfremskrivning indebarer en risiko for, at lejen enten
er for hgj i forhold til det tilladte niveau (balancelejen) eller s lav i
forhold til de aktuelle omkostninger, at en pludselig vesentlig hus-
lejestigning vil vaere pakrevet.

Herudover kan det anbefales, at der fastlegges et sadant detalje-
ringsniveau for de arligt udarbejdede budgetter, at de kan anvendes
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som operationelt styringsgrundlag i hverdagen. I tilknytning hertil
fastleegges procedurer for udarbejdelse af manedlige budgetopfeglg-
ninger med tilhgrende afvigelsesforklaringer og forslag til finansie-
ring inden for den enkelte @ldreboligenheds ramme.
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3. Beboerdemokrati

3.71. Resume

Opgavekommissorium

I forbindelse med afdekningen af beboerdemokrati har det veret
Deloittes opgave at beskrive lovgivningen vedr. beboerdemokrati
samt at beskrive praksis i forhold til beboerdemokrati pa &ldrebo-
liginstitutioner drevet efter almenboligloven. Praksisafdekningen
skal kortleegge, hvordan og hvornar beboerne orienteres, inddrages
og/eller hgres, samt pa hvilke omrader de har indflydelse.

Lovgrundlag vedr. beboerdemokrati

Beboerdemokratiet er en lovfestet rettighed for beboere i almene
boliger, herunder @ldreboliginstitutioner. Denne ret omfatter som
udgangspunkt alle beslutningsniveauer i boligorganisation og bo-
ligafdelinger. Det galder dog ikke for almene ®ldreboliger ejet af
kommunen. Her har beboerne kun indflydelse pa afdelingsniveau.

Almene boliger er organiseret i boligafdelinger. I relation til denne
analyse udggr hver @ldreboliginstitution en selvstendig boligafde-
ling. Disse kan vere ejet af enten en almen boligorganisation, en
selvejende institution eller af kommunen. Uanset ejerforholdet fin-
des der to beslutningsniveauer, som her kaldes gverste myndig-
hedsniveau og afdelingsniveau.

Alt efter beslutningsniveau kan beboerne ggre deres indflydelse
galdende enten indirekte gennem en valgt beboerreprasentant eller
direkte ved afgivelse af stemmer. Beboernes mulighed for indfly-
delse er stgrst pa afdelingsniveau, hvor de som udgangspunkt kan
vaere med til at treffe alle vasentlige beslutninger i forhold til den
Igbende drift af afdelingen. De har sdledes mulighed for indflydel-
se pa budget, regnskab, igangsattelse af aktiviteter, huslejeaendrin-
ger, husorden o.1.

Lovgivningen beskriver en rakke krav til de formelle rammer om-
kring beboerdemokrati, herunder minimumskrav til mgdeaktivitet.
Pa afdelingsniveau skal der som minimum holdes ét ordinert afde-
lingsmgde om aret, hvor blandt andet budget og regnskab skal fo-
relegges til godkendelse. Safremt beboerne ikke selv tager initiativ
til aftholdelse af dette mgde, har ejeren af boligafdelingen pligt til at
sikre, at mgdet arrangeres. Andre krav vedrgrer sammensatning af
afdelingsbestyrelser, kompetencefordeling mv.
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Beboerdemokrati i praksis

Undersggelsen af beboerdemokrati har omfattet fglgende fokusom-
rader: Formelle rammer, beboernes interesse, information til bebo-
erne og betydning af beboerdemokratiet.

Undersggelsen har vist, at de lovgivningsmassige rammer ikke ef-
terleves fuldt ud i praksis. De obligatoriske afdelingsmgder athol-
des for eksempel ikke i alle boligafdelinger. Ligeledes opfylder
sammens&tningen af afdelingsbestyrelserne ikke lovkravene. Her-
udover har undersggelsen afdekket, at der ud fra det oplyste ikke
er udarbejdet forretningsorden eller lignende for de kommunale
almene @ldreboliger.

Analysen viser, at beboernes interesse for beboerdemokrati gene-
relt er begrenset. Den typiske arsag vurderes at vaere manglende
overskud som fglge af beboernes begrensede fysiske og mentale
ressourcer. Pa enkelte &ldreboliginstitutioner opleves en solid op-
bakning til beboerdemokratiet. Lederne pa disse @ldreboliginstitu-
tioner vurderer, at en vasentlig arsag hertil er, at beboerne oplever,
at de reelt har medindflydelse, og at der bliver lyttet til dem. Pa
baggrund af datagrundlaget er det dog ikke muligt at vurdere, om
disse @ldreboliginstitutioner pa dette punkt adskiller fra de gvrige
aldreboliger, der indgér i analysen.

Informationen til beboerne om beboerdemokrati bestar af indkal-
delser til afdelingsm@gder og pjecer fra administrator samt vejled-
ning fra personalet pa @ldreboliginstitutionen som led i indflyt-
ningssamtalen. Herudover minder personalet typisk beboerne om
forestaende afdelingsmgder. De fleste ledere pa @ldreboliginstitu-
tionerne vurderer informationsniveauet som tilfredsstillende.

Hovedparten af lederne giver endvidere udtryk for, at beboernes ret
til indflydelse pa egne boligforhold er af stor principiel betydning.
Beboerdemokratiet ses sdledes som udtryk for respekt for de al-
dres ret til indflydelse pa eget liv og opleves som vasentlig for
livskvaliteten.

Pa halvdelen af de tolv @ldreboliginstitutioner har beboerdemokra-
tiet endvidere resulteret i gnskede forbedringer af boligafdelingen.
Beboerne har séledes udnyttet deres muligheder for indflydelse i
forhold til vedligeholdelse, fellesaktiviteter og beslutninger om
huslejeniveau.

God praksis

Afdzkningen af lovgrundlaget og undersggelsen af beboerdemo-
krati i praksis har skabt grundlag for at vurdere god praksis vedr.
beboerdemokrati. Kort sagt indebarer god praksis omkring bebo-
erdemokrati som minimum, at kravene i lovgivningen er overholdt.
Ligeledes bgr det sikres, at informationen om beboerdemokrati er
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tilpasset beboernes behov for bl.a. lesevenlighed og malrettet in-
formation. Herudover vil det vere god praksis, at ledelsen stgtter
aktivt op om beboerdemokratiet, herunder skaber mulighed for at
beboerdemokratiet med personalets hjelp integreres bedre i bebo-
ernes hverdag. Sidstnevnte kan dog veare vanskeligt at imple-
mentere, bl.a. som fglge af de mange andre opgaver og initiativer,
der pahviler personalet. Forvaltningen bgr overveje at stgtte op om
lederne med en vejledning vedr. ideer og forventninger til deres
indsats i forhold til beboerdemokrati.

Ud over ovenstaende forslag bgr det overvejes, om beboerdemo-
kratiet kan styrkes ved, at pargrende eller andre far mulighed for at
representere beboerne og deres interesser pa afdelingsniveau.
Baggrunden herfor er, at mange beboere er ved for darligt helbred
til selv at kunne deltage aktivt. Forslag af denne type er nevnt i
'Analyse af plejeboligernes driftsmassige forhold', som er udarbej-
det i Sundhedsforvaltningens regi. En eventuel implementering af
denne type forslag vil kreve dispensation fra gaeldende lovgivning,
idet andre ikke for nuverende kan representere beboerne pa afde-
lingsniveau.

3.2. Lovgrundlag vedr. beboerde mokrati

Formélet med beboerdemokrati er at give beboerne mulighed for
indflydelse pa deres boligforhold. At have mulighed for at deltage i
beboerdemokratiet er en lovfastet ret for alle lejere af almene boli-
ger. Denne ret omfatter saledes ogsa beboere pa @ldreboliginstitu-
tioner drevet efter almenboligloven.

I det fglgende beskrives lovgrundlaget for beboerdemokrati. Be-
skrivelsen omfatter:

e Beskrivelse af hvilke love mv., der fastsatter rammerne for be-
boerdemokrati

e Beskrivelse af de formelle rammer, som der er opstillet i lov-
givningen for de forskellige beslutningsdygtige organer, der har
relevans for beboerdemokrati.

e Beskrivelse af opbygningen af boligorganisationer mv. Forsta-
else heraf er relevant i forhold til at fa overblik over lovgrund-
laget.
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Gennemgang af lovgrundlaget

Reglerne vedrgrende beboerdemokrati er beskrevet i lovgivningen
vedr. almene boliger’:

e [.ov om almene boliger (LBK nr. 106 af 21/02/2005)

e Bekendtggrelse om drift af almene boliger (BEK 627 af
23/06/2005 )

e Vejledning om drift af almene boliger (VEJ nr. 4130 af
27/12/1996)

e Diverse bekendtggrelser om normalvedtagter for boligorganisa-
tioner og selvejende institutioner (hhv. BEK nr. 838, 839, 840,
841, 842, 843, 844 af 20/09/1996).

Lovgivningen beskriver rammerne for udmgntningen af beboerde-
mokratiet. Herunder fastlegges bl.a. krav og retningslinjer for den
overordnede organisering af beboerdemokratiet, afgraensningen af
beboernes indflydelse, og hvem der er ansvarlig for at etablere
rammerne for beboerdemokratiet.

De specifikke regler for beboerdemokrati athenger i et begrenset
omfang af, hvorvidt den enkelte @ldreboliginstitution er ejet af en
boligorganisation, en selvejende institution eller er kommunalt eje-
de.

Ud over lovgivningen reguleres beboerdemokratiet ogsa af den en-
kelte boligorganisations/selvejende institutions vedtegter samt for-
retningsordener for de enkelte boligafdelinger. For kommunalt eje-
de almene @ldreboliger skal der ikke udarbejdes vedtegter. I stedet
kan der formuleres en forretningsorden eller lignende, som konkre-
tiserer rammerne for bl.a. beboerdemokratiet.

Det er op til den enkelte boligorganisation at udforme indholdet i
dens vedtegter. Dog ma vedtegterne ikke fravige de bestemmel-
ser, som er fastsat i eller i medfgr af almenboligloven. I forhold til
beboerdemokrati indeholder loven og normalvedtegterne bl.a. en
rekke minimumskrav omkring beboernes ret til indflydelse, som
den enkelte boligorganisations vedtaegter ikke ma begraense. Der-
imod ma vedtagterne for den enkelte boligorganisation gerne ud-
vide beboernes muligheder for indflydelse.

I henhold til lovgivningen og normalvedtegterne skal boligorgani-
sationens vedtagter forholde sig til fglgende med relevans for be-
boerdemokratiet:

> Af opgavekommissoriet fremgér det, at afdaekningen af lovgrundlaget
ligeledes skal omfatte Lejeloven. Lejeloven gelder imidlertid ikke for
boliger, der er omfattet af Almenboligloven. Som fglge heraf er lejeloven
ikke inddraget yderligere i gennemgangen af lovgrundlaget.
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Almen
boligorganisation

Boligorganisations
bestyrelse

Repraesentantskab

Boligafdeling

Afdelingsmade

Afdelings-
bestyrelse

Qverste
myndighedsniveau

Afdelingsniveau

e Sammensatningen af de beslutningsdygtige organer pa hhv. bo-
ligorganisations- og boligafdelingsniveau (representantskab,
organisationsbestyrelse, afdelingsmgde og afdelingsbestyrelse),
herunder hvordan beboerne indgér i disse.

e De beslutningsdygtige organers kompetence, opgaver og mgde-
aktivitet.

Opbygning af almene boligorganisationer mv.

Organiseringen omkring almene @ldreboliger er relativ kompleks.
Det skyldes dels, at der kan vere tale om forskellige ejerforhold,
dels at den enkelte boligorganisation mv. er opbygget i flere ni-
veauer. For at kunne fa overblik over lovgivningen er det relevant
at have indblik i, hvordan boligorganisationer mv. er organiseret.

Opbygningen af almene boligorganisationer mv. ath@nger af ejer-
forholdene. Som udgangspunkt er der tre muligheder. Boligerne
kan séledes vere ejet af:

e FEn almen boligorganisation
e En selvejende institution
e Kommunen

Opbygningen for hver af disse typer almene boliger er illustreret i
nedenstaende figurer. Generelt er alle tre typer opdelt i to niveauer,
som her kaldes gverste myndighedsniveau og afdelingsniveau. Ne-
denfor gives en overordnet beskrivelse af sammenh@ngen mellem
de to niveauer samt de beslutningsdygtige organer. Denne beskri-
velse uddybes i forhold til beslutningskompetence mv. i et senere
afsnit.

Almene boligorganisationer

I almene boligorganisationer bestar gverste myndighedsniveau af
et representantskab og af boligorganisationens bestyrelse. Reprae-
sentantskabet bestar som udgangspunkt af mindst en reprasentant
fra hver boligafdeling samt af boligorganisationens bestyrelse. Re-
prasentantskabet er den gverste myndighed i boligorganisationen
og treffer alle overordnede beslutninger for denne. Reprasentant-
skabet velger boligorganisationens bestyrelse. Mindst halvdelen af
medlemmerne skal vere beboere i boligorganisationens boligafde-
linger.

I almene boligorganisationer er der typisk flere boligafdelinger,
hvor hver boligafdeling udggr en selvstendig gkonomisk enhed.
En boligafdeling bestar typisk af en raekke boliger samt tilknyttede
fellesarealer. I relation til denne analyse udggr hvert @®ldreboligin-
stitution en selvstendig boligafdeling. Beboerne i de enkelte bolig-
afdelinger har mulighed for at pavirke boligafdelingens drift i for-
bindelse med afdelingsmgder og igennem afdelingsbestyrelsen.
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Selvejende institutioner

I selvejende institutioner bestar gverste myndighedsniveau af en
bestyrelse. Som udgangspunkt skal mindst halvdelen af bestyrel-
sesmedlemmerne vare beboere i institutionens boligafdeling. Be-
boerreprasentanterne valges pa boligafdelingens afdelingsmgde.

Hvis den selvejende institution udelukkende bestar af @ldreboliger
med svage og plejekrevende beboere, kan kommunalbestyrelsen
valge at udpege beboerrepraesentanterne. Beboerrepresentanterne
skal findes blandt beboere, pargrende og andre, som vil kunne va-
retage beboernes interesser.

Der kan kun veare én boligafdeling i selvejende institutioner. Bebo-
erne i denne har samme muligheder for indflydelse via afdelings-
mgder og afdelingsbestyrelse som i almene boligorganisationer.

Kommunale almene aeldreboliger

I kommunale almene @ldreboliger udggr kommunalbestyrelsen det
gverste myndighedsniveau. Beboerne har dermed ikke samme mu-
ligheder for at udgve indflydelse pa gverste myndighedsniveau. I
relation til den enkelte boligafdeling har kommunalbestyrelsen
samme kompetence som gverste myndighedsniveau i almene bo-
ligorganisationer og selvejende institutioner.

Pa afdelingsniveau har beboerne i kommunale almene @ldreboliger
samme muligheder for indflydelse via afdelingsmgder og afde-
lingsbestyrelse som i almene boligorganisationer og selvejende in-
stitutioner.

Formelle rammer for beslutningsdygtige orga-
ner

I det felgende beskrives de lovmassige rammer for de forskellige
beslutningsdygtige organer, herunder krav vedr. sammensa&tning
og kompetencer. Beskrivelsen tager udgangspunkt i de beslut-
ningsdygtige organer, som findes i almene boligorganisationer.
Herefter beskrives eventuelle afvigelser for hhv. selvejende institu-
tioner og kommunale almene @ldreboliger. Hvis der ikke ggres
serskilte bemarkninger om forskelle gelder de samme krav.

Gennemgangen indledes med de beslutningsdygtige organer pa
gverste myndighedsniveau (reprasentantskab og boligorganisatio-
nens bestyrelse) og fortsetter pa afdelingsniveau (afdelingsmgde
og afdelingsbestyrelse).

Repraesentantskab

Reprasentantskabet udggr g@verste myndighed i boligorganisa-
tionen. Reprasentantskabet skal ifglge almenboligloven besta af
boligorganisationens bestyrelse og mindst en repraesentant fra hver
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boligafdeling. Representanterne fra de enkelte boligafdelinger
veelges pa afdelingsmgder eller af afdelingsbestyrelser i de enkelte
boligafdelinger.

I lovgivningen og normalvedtegterne legges der op til, at repre-
sentantskabet mgdes til et arligt ordinert repreesentantskabsmgde.
Herudover kan der gennemfgres ekstraordin®re reprasentant-
skabsmgder, hvis reprasentantskabet beslutter det, eller bestyrelsen
for boligorganisationen finder anledning hertil.

Reprasentantskabets kompetence omfatter de overordnede beslut-
ninger omkring varetagelse af den daglige drift. Reprasentantska-
bet treeffer ifglge lovgrundlaget saledes beslutning om fglgende:

e Om boligorganisationen helt eller delvist skal administreres af
en forretningsfgrer eller tilsvarende

e Administrations- og byggepolitik
e Valg af revisor

o Godkendelse af arsregnskab og beretning for boligorganisa-
tionen

e Godkendelse af boligafdelingernes arsregnskaber

e /Endring af vedtegterne

e Godkendelse af vedtegterne

e Valg af indvendig vedligeholdelsesordning

e Fezlles afdelingsmgder eller afdelingsbestyrelser for flere afde-
linger

e Sammenlagning af afdelinger i samme kommune

e Veasentlig forandring af boligorganisationen eller boligafdelin-
gernes ejendomme

e FErhvervelse og salg af boligorganisationens eller boligafde-
lingernes ejendomme

e Grundkgb 1 boligorganisationen eller boligafdelingerne

e Ivarksattelse af nyt byggeri i boligorganisationen eller bolig-
afdelingerne

e Frikgb af tinglyst tilbagekgbsklausul, der pahviler en afdeling,
der er oprettet fgr 1. juli 2000

e Pantsatning i boligorganisationen eller boligafdelingernes ejen-
domme

e Nedleggelse eller salg af en boligafdeling

e Oplgsning af boligorganisationen

Reprasentantskabet kan valge at uddelegere en rakke af sine
kompetenceomrader til boligorganisationens bestyrelse. Det drejer
sig om: Valg af indvendig vedligeholdelsesordning, erhvervelse og
salg af afdelingernes ejendomme, vesentlige forandringer i afde-
lingernes ejendomme, grundkgb og ivarksattelse af nybyggeri i
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afdelingerne. Reprasentantskabet kan til enhver tid beslutte, at en
kompetence, der udgves af bestyrelsen, fremover i stedet skal ud-
gves af representantskabet.

Boligorganisationens bestyrelse

Representantskabet valger boligorganisationens bestyrelse, som er
ansvarlig for den daglige drift af boligorganisationen og dens afde-
linger, herunder driften tilrettelegges, ledes og udgves forsvarligt
og i overensstemmelse med lovgivningen. Endvidere skal bestyrel-
sen pase, at driften sker efter rationelle metoder, og at forvalt-
ningsudgifterne er holdt pa lavest mulige niveau.

Det er bestyrelsen, der har det overordnede juridiske og gkonomi-
ske ansvar for boligorganisationens og de enkelte afdelingers dis-
positioner. Det er bestyrelsens eget ansvar at sikre, at bestyrelses-
medlemmerne er bekendt med det relevante lovgrundlag.

Bestyrelsens konkrete opgaver omfatter bl.a. budgetlegning, regn-
skabsafleggelse, lejefastsettelse og udlejning. Ligeledes skal be-
styrelsen sta for den praktiske gennemfgrelse af boligorganisatio-
nens administrations- og byggepolitik. I forbindelse hermed skal
bestyrelsen sikre, at beboernes interesser varetages bedst muligt.

Bestyrelsen kan valge at ansatte en forretningsfgrer, som stéar for
den daglige ledelse af boligorganisationen. I givet fald skal aftalen
med forretningsfgreren vere skriftlig og offentligt tilgengelig.
Ansattes en forretningsfgrer har bestyrelsen pligt til at holde sig
opdateret omkring de oplysninger, der er ngdvendige for bestyrel-
sens virke. Det er altid boligorganisationens bestyrelse, der traeffer
aftaler udadtil pa boligorganisationens og de enkelte afdelingers
vegne.

Boligorganisationens bestyrelse skal besta af mindst tre medlem-
mer, hvoraf flertallet skal vaere valgt af representantskabet. Mindst
halvdelen af medlemmerne skal vare beboere i boligorganisatio-
nen. Safremt boligorganisationen udelukkende bestar af @ldreboli-
ger med svage og plejekravende beboere, kan kommunalbestyrel-
sen beslutte at udpege beboerreprasentanterne. Disse skal findes
blandt beboere, pargrende og andre, som vil kunne varetage bebo-
ernes interesser.

Afvigelser for selvejende institutioner og kommunale
almene aeldreboliger

I selvejende institutioner er kompetencer og opgaver pa gverste
myndighedsniveau samlet hos institutionens bestyrelse. Denne be-
styrelse har samme kompetencer som gverste myndighedsniveau i
en almen boligorganisation. Beboerne i den selvejende institution
kan udgve medindflydelse via beboerrepraesentanterne i bestyrel-
sen.
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I forbindelse med kommunale almene @ldreboliginstitutioner har
kommunalbestyrelsen ansvaret for de kompetencer og opgaver,
som i en almen boligorganisation er samlet pa gverste myndig-
hedsniveau. Det er saledes op til kommunalbestyrelsen at sikre, at
disse opgaver varetages. Kommunalbestyrelsen kan velge at dele-
gere et eller flere kompetenceomrader til forvaltningen eller til en
ekstern forretningsfgrer. I kommunale almene @ldreboliginstitutio-
ner har beboerne som tidligere n@vnt ikke samme muligheder for
indflydelse pa gverste myndighedsniveau som i almene boligorga-
nisationer.

Afdelingsniveau

Det er pa afdelingsmgdet og i afdelingsbestyrelsen, at beboerne
primert kan fa medindflydelse pa forholdene i deres boligafdeling.
Lovgivningen og normalvedtegterne fastlegger beboernes mini-
mumskompetencer. Boligorganisationen kan herudover valge at
tildele beboerne yderligere befgjelser. Disse skal fremga af bolig-
organisationens vedtaegter.

Boligorganisationens bestyrelse kan generelt ikke traeffe beslutnin-
ger pa de omrader, hvor kompetencen er henlagt til boligafdelin-
gerne. Beboerne har saledes beslutningsretten, safremt de afholder
afdelingsmgder, og der er valgt en afdelingsbestyrelse. Bestyrelsen
har dog pligt til at gribe ind, hvis boligafdelingen treffer beslut-
ninger, der er i strid med galdende lovgivning.

Kommunale almene @®ldreboliger er ikke omfattet af normalved-
tegterne. I disse boligafdelinger skal de nermere regler vedr. afde-
lingsmgde og afdelingsbestyrelse fastsattes i en forretningsorden
eller lignende. Beboere i kommunale almene ®ldreboliger har med
nogle fa undtagelser de samme rettigheder som beboere i @ldrebo-
liger ejet af almene boligorganisationer og selvejende institutioner.
I det fglgende sondres der kun mellem de tre ejerforhold, hvor der
er forskelle.

Afdelingsmgde

Afdelingsmgdet anvendes i lovgivningen som betegnelse for mg-
der i almene boligafdelinger, hvortil alle beboere har adgang og
stemmeret”.

Uanset ejerforhold skal der hvert ar atholdes mindst et ordinart ob-
ligatorisk afdelingsmgde (budgetmgde). Mgdet skal afholdes se-
nest tre maneder inden regnskabsarets start. P4 dette mgde skal
budgettet forelegges og beboerne skal godkende dette. Formalet

® Ud over beboere har boligorganisationens bestyrelse ret il at deltage —
dog uden stemmeret. Endvidere kan hhv. bestyrelse og afdelingsbestyrel-
se invitere andre til at deltage i mg@det.
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med fremleggelse og godkendelse af budgettet er at sikre beboerne
reel indflydelse pa aktiviteterne i boligafdelingen allerede i plan-
legningsfasen.

Boligafdelingen kan udover budgetmgdet valge at afholde et sa-
kaldt regnskabsmgde. Regnskabsmgdet afholdes kun, hvis beboer-
ne beslutter, at de vil have en serskilt fremlaeggelse af arsregnska-
bet. Evt. afholdelse af regnskabsmgde skal ske senest fem maneder
efter regnskabsarets afslutning. Hvis der ikke afholdes regnskabs-
mgde, forelegges regnskabet pa budgetmgdet. Endelig kan der
indkaldes til ekstraordinare mgder, safremt der er behov herfor.

Det er afdelingsbestyrelsens opgave at indkalde til afdelingsmgder.
Dette skal ske i overensstemmelse med det fastsatte varsel pr. brev
til hver enkelt husstand. Budget (og eventuelt regnskab) skal frem-
sendes til beboerne senest en uge f@r mgdet aftholdes. For kommu-
nale @ldreboliger er der ikke fastsat krav til indkaldelsens form.

Hvis der ikke er oprettet en afdelingsbestyrelse, er det boligorgani-
sationens bestyrelse, der er ansvarlig for indkaldelse til afdelings-
mgder.

Som udgangspunkt har beboerne i forbindelse med afdelingsmgdet
kompetence til at treffe en rekke centrale beslutninger i forhold
den lgbende drift af boligafdelingen:

e Godkendelse af driftsbudget

e Godkendelse af arbejder og aktiviteter, inden disse igangsattes.
Aktiviteterne kan omfatte vedligeholdelse o.l. samt aktiviteter,
der har til formal at styrke det sociale liv og netvark i boligaf-
delingen. Dette kan ogsa omfatte beslutning om, hvordan udgif-
ter til vand, el mv. skal fordeles mellem beboerne

e Godkendelse af lejeforhgjelser

e Godkendelse af arsregnskab, safremt afdelingsmgdet har beslut-
tet dette.

e Fastsattelse af husordenen
e Anvendelse af felleslokaler

e Valg af afdelingsbestyrelse samt eventuelt valg af reprasen-
tant(er) til boligorganisationens reprasentantskab eller den selv-
ejende institutions bestyrelse.

e Evt. udvidelse af positivliste vedr. beboernes ret til at udfgre
forbedringer

Beboerne kan i forbindelse med afdelingsmgdet treffe beslutning
om at uddelegere kompetence til mindre grupper af beboere i afde-
lingen. Det kan for eksempel dreje sig om beslutninger vedr.
istandsattelse af opgange, anvendelse af fellelokaler eller lignen-
de.
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Normalt treffes afggrelser i forbindelse med afdelingsmgdet ved
almindeligt simpelt flertal, hvor hver beboer (husstand) har 2
stemmer. [ s@rlige tilfelde kan afggrelse traffes ved urafstemning.
Dette kreever typisk, at 25 pct. af de fremmgdte beboere rejser krav
herom.

I henhold til lovgivningen kan beboerne rejse krav om urafstem-
ning i felgende situationer:

e Godkendelse af driftsbudget

e Godkendelse af huslejestigninger (som fglge af arbejder og ak-
tiviteter), der overstiger 15 pct.

e Alle endelige afggrelser vedr. emner, der behandles pa afde-
lingsmgdet.

I visse situationer kraever beslutninger vedr. boligafdelingens drift
ikke godkendelse fra afdelingsmgdet. Afdelingsmgdet skal saledes
ikke godkende stigninger i driftsbudgettet som fglge af ggede ejen-
domsskatter, ggede afgifter til vand, el mv. efter takster, som er
fastsat eller godkendt af en offentlig myndighed. Endvidere kan
boligorganisationens bestyrelse igangsette vedligeholdelsesarbej-
der o.l. uden godkendelse pa afdelingsmgder eller af afdelingsbe-
styrelse, hvis kommunalbestyrelsen har meddelt paleeg herom. Li-
geledes kan kommunen som ejer af aldreboligerne gennemfgre
pdkreevede arbejder og aktiviteter uden afdelingsmgdets samtykke.

Afdelingsbestyrelse

Beboerne kan valge at nedsztte en afdelingsbestyrelse. Oprettes
en afdelingsbestyrelse, vaelger beboerne samtlige medlemmer. Det-
te sker i forbindelse med et afdelingsmgde og afggres ved simpelt
flertal. Det er kun beboere i boligafdelingen, som kan velges til
afdelingsbestyrelsen. Bestyrelsen skal have et ulige antal medlem-
mer, dog mindst tre. De na&rmere regler vedr. valg af afdelingsbe-
styrelse samt dennes virksomhed er fastsat i boligorganisationens
vedtagter.

Er der ikke oprettet en afdelingsbestyrelse, varetages afdelingsbe-
styrelsens pligter af hhv. boligorganisationens bestyrelse, den selv-
ejende institutions bestyrelse eller af kommunen.

Afdelingsbestyrelsens opgaver bestar i:

e At forhandsgodkende budget og regnskab, inden disse foreleeg-
ges afdelingsmgdet

o At forelegge budget og regnskab for afdelingsmgde

e At forelegge rammer for arbejder og aktiviteter i afdelingen for
afdelingsmgde
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e At sikre udmgntning af arbejder og aktiviteter i overensstem-
melse med afdelingsmg@dets beslutninger herunder beslutte,
hvilken rekkefglge aktiviteterne skal gennemfgres i.

e At pase vedligeholdelsestilstand og at der er god orden i bolig-
afdelingen.

Boligorganisationens bestyrelse har pligt til at yde afdelingsbesty-
relsen den bistand, som er ngdvendig, for at afdelingsbestyrelsen
kan udfgre sine pligter. Herudover har boligorganisationens besty-
relse pligt til at informere afdelingsbestyrelsen om ansattelser og
afskedigelser af ejendomsfunktionzrer.

Opsamling pa lovgrundlag

Beboerdemokratiet er en lovfestet rettighed for beboere i almene
boligafdelinger - uanset ejerforholdene omkring disse. Med undta-
gelse af kommunale almene ®ldreboliger omfatter retten til bebo-
erdemokrati bade det gverste myndighedsniveau og afdelingsni-
veauet. | almene boligorganisationer og selvejende institutioner
kan beboerne indirekte udgve indflydelse via en beboerrepraesen-
tant.

Beboernes mulighed for indflydelse er stgrst pa afdelingsniveau,
hvor de som udgangspunkt kan vaere med til at treffe alle vasent-
lige beslutninger i forhold til den lgbende drift af afdelingen. De
har séledes mulighed for indflydelse pa budget, regnskab, igang-
settelse af aktiviteter, huslejendringer, husorden mv.

Rammerne for beboerdemokrati pa afdelingsniveau er hhv. afde-
lingsmgde og afdelingsbestyrelse. Aktivitetsniveauet omkring be-
boerdemokratiet athenger i hgj grad af beboernes egne gnsker her-
til. Som minimum skal der atholdes et arligt ordinert afdelingsmg-
de, hvor budget og evt. regnskab skal forelegges. Safremt beboer-
ne ikke selv tager initiativ til dette, er det boligorganisationens be-
styrelses pligt at arrangere dette mgde. Ejes boligafdelingen af en
selvejende institution eller er den kommunalt ejet, er det hhv. be-
styrelsen eller kommunalbestyrelsen, der har pligt til at sikre, at
mgdet arrangeres.

3.3. Beboerdemokrati i praksis

Som led i nerverende analyse er der gennemfgrt en afdaekning af,
hvordan beboerdemokratiet fungerer i praksis. Afdekningen om-
fatter de tolv @ldreboliginstitutioner i Kgbenhavns Kommune, som
er drevet efter almenboligloven. Seks af disse @&ldreboliginstitutio-
ner er ejet af boligorganisationer, fem er kommunalt ejede, og en
@ldreboliginstitution er ejet af en selvejende institution.
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Undersggelsen er baseret, dels pd en spgrgeskemaundersggelse
blandt lederne pa samtlige tolv @ldreboliginstitutioner (elleve ud af
tolv har svaret), dels pa uddybende interview med lederne af tre af
@ldreboliginstitutionerne.

Undersggelsen af beboerdemokratiet i praksis har veret fokuseret
omkring fglgende omrader:

e Rammer for beboerdemokrati

e Interesse for beboerdemokrati

e Information til beboerne om beboerdemokrati
e Betydning af beboerdemokrati

Disse fokusomrader giver mulighed for at vurdere, hvorvidt bebo-
erdemokratiet fungerer i overensstemmelse med intentionerne i
lovgivningen. Ligeledes giver fokusomraderne indblik i baggrun-
den for de udfordringer, der kendetegner beboerdemokratiet. I det
fglgende prasenteres resultaterne for hvert fokusomrade sarskilt.

Rammer for beboerdemokrati

I forbindelse med analysen er det undersggt, hvorvidt de formelle
rammer for beboerdemokratiet er etableret og udnyttet i praksis.
Det er saledes afdekket, om der afholdes afdelingsmgder, om der
er oprettet afdelingsbestyrelse, samt hvilke forhold der drgftes og
treffes beslutning om i disse fora. Herudover er det undersggt,
hvorvidt beboerne sgger indflydelse pa gverste myndighedsniveau
gennem beboerrepresentant, samt hvorvidt der findes forretnings-
orden eller tilsvarende for de kommunale almene @ldreboliger.

Afdelingsmader

Undersggelsen viser, at der atholdes afdelingsmgder pa syv ud af
elleve @ldreboliginstitutioner. Pa alle syv institutioner afholdes
udelukkende det arlige ordinare, obligatoriske afdelingsmgde. To
af de gvrige @ldreboliginstitutioner holder andre former for bebo-
ermgder. Pa disse mgder drgftes bl.a. forhold omkring kost og nyt
fra bruger-pargrende rad, men ikke forhold, der er direkte relateret
til administrationen af boligafdelingen. En @ldreboliginstitution for
svaert demente har angivet af der i stedet for beboermgder holdes
mgder mellem boligorganisation og forstander samt orienterings-
mgder for de pargrende, nar det skgnnes relevant.

Pa hovedparten af de @ldreboliginstitutioner, som holder afde-
lingsmgder, gennemgas de fleste de kompetenceomrader, som i
lovgivningen er henlagt til de enkelte boligafdelinger, dvs. budget,
regnskab, husleje, husorden og vedligeholdelse, jf. nedenstaende
figur.
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Temaer pa afdelingsmader
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Budget Regnskab Husleje Husorden Vedlige- Valg af Andet
holdelse  afd.best.

Af figuren ses, at seks af @ldreboliginstitutionerne gennemgar
budget, arsregnskab, husleje og planer for vedligeholdelse pa afde-
lingsmgdet. Herudover behandles husordenen typisk ogsa. Der-
imod er det kun tre af @ldreboliginstitutionerne, som angiver, at
valg af afdelingsbestyrelse drgftes.

Pa de gvrige @ldreboliginstitutioner orienteres beboerne ud fra det
oplyste ikke om budget, regnskab, husleje eller vedligeholdelse.
Oplysning om disse forhold er vasentlige i forhold til at kunne ud-
gve indflydelse pa forholdene i boligafdelingen.

To @ldreboliginstitutioner har under kategorien ’andet’ angivet, at
der ogsa drgftes felles aktiviteter som for eksempel ture eller ar-
rangementer i &ldreboliginstitutionens faellesrum. Endvidere har en
tredje ®ldreboliginstitution angivet, at afdelingsmgdet har delege-
ret kompetence vedr. beboerblad, fellesarrangementer og udsmyk-
ning til beboerudvalg.

Generelt valger beboerne ikke representanter til boligorganisatio-
nernes reprasentantskab/den selvejende institutions bestyrelse.
Dette sker ifglge resultaterne af undersggelsen kun pa én af ldre-
boliginstitutionerne.

Samme ®ldreboliginstitution har som det eneste gennemfgrt uraf-
stemninger. Emnet herfor var budget og huslejestigninger.

Endelig tyder undersggelsens resultater pa, at der ikke er udarbej-
det forretningsorden eller tilsvarende for de kommunale @ldreboli-
ger. Dermed er rammerne omkring beboerdemokrati pa disse el-
dreboliginstitutioner ikke beskrevet pa samme detaljeringsniveau
som for de gvrige ®ldreboliginstitutioner.

Afdelingsbestyrelse

Pa fem af @ldreboliginstitutionerne er der etableret en afdelingsbe-
styrelse. En af disse bestyrelser har kun ét medlem og lever dermed
ikke op til lovgivningens krav om mindst tre medlemmer. Yderli-
gere tre af bestyrelserne har et lige antal medlemmer, hvilket er i
strid med kravet om et ulige antal bestyrelsesmedlemmer.
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Herudover er der i tre af bestyrelserne medlemmer, som ikke er
beboere pa aldreboliginstitutionerne, hvilket bestyrelsesmedlem-
merne ifglge lovgivningen skal vare. De eksterne medlemmer er
enten reprasentanter fra boligorganisationen eller pargrende (Pa en
af @ldreboliginstitutionerne udggres afdelingsbestyrelsen saledes
af bruger-pargrenderadet).

Ingen af de etablerede afdelingsbestyrelser lever saledes op til alle
lovmassige krav til sammens&tning.

Afdelingsbestyrelsens kompetencer

O—=NWPHhIOONWOWO©O
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Budget Regnskab Vedligeholdelse  Feellesaktiviteter

Undersggelsen har endvidere afdekket afdelingsbestyrelsernes
kompetencer. Det fremgér heraf, at kompetencerne som hovedregel
vedrgrer godkendelse af driftsbudget, arsregnskab, vedligeholdelse
og fellesaktiviteter, jf. nedenstaende figur.

Interesse for beboerdemokrati

Pa tvars af @ldreboliginstitutionerne er der store variationer i op-
bakningen til beboerdemokratiet, vurderet ud fra andelen af beboe-
re, der kommer til afdelingsmgderne. De fleste steder er deltagel-
sen pa afdelingsmgderne begranset, mens det pa enkelte @ldrebo-
liginstitutioner er hhv. 40 pct. og to tredjedele af beboerne, der del-
tager, jf. nedenstaende figur.

Deltagelse i afdelingsmader
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Plejehjem

Der er angivet forskellige begrundelser for den begrensede interes-
se. Som den vasentligste arsag naevnes, at mange af beboerne har
begrensede fysiske og mentale ressourcer og derfor ikke magter at
involvere sig.

58



Deloitte

Herudover navnes det, at en del af de beboere, som i princippet har
ressourcerne, ikke er interesserede i at deltage aktivt i beboerde-
mokratiet. De vil hellere bruge deres energi pa de daglige aktivite-
ter pa @ldreboliginstitutionen og pa deres pargrende.

I forbindelse med de uddybende interview er det undersggt, om
beboerne har stgrre interesse i nogle af beboerdemokratiets kompe-
tenceomrader frem for andre. Svarene tyder pa, at beboerne gene-
relt viser stgrre interesse for anvendelse af fellesrum samt arrange-
ring af faellesaktiviteter end for budget og regnskab. Pa flere af de
@ldreboliginstitutioner, hvor fremmgdet til afdelingsmgder er be-
greenset, deltager en stor del af beboerne saledes i felles arrange-
menter som banko og busture. Ligeledes er der typisk stor interesse
for interne beboerblade.

Som allerede navnt skiller to af @®ldreboliginstitutionerne sig ud
ved at have en markant hgjere opbakning omkring beboerdemokra-
ti. Det er i den forbindelse undersggt, om der gor sig serlige for-
hold gzldende disse steder.

Umiddelbart vurderer lederne af de pagaldende ldreboliginstitu-
tioner, at beboerne som gruppe hverken er yngre eller friskere end
pa andre @ldreboliginstitutioner. Derimod fremhaver begge ledere,
at der leegges stor vagt pa beboernes ret til at bestemme over eget
liv, herunder at beboerne er vant til at blive lyttet til.

Pa den ene af @ldreboliginstitutionerne er retten til selvbestemmel-
se bl.a. udmgntet i, at der kun sidder beboere i bruger-pargrende-
radet. Det har veret et bevidst valg sa vidt muligt at undga at over-
drage beslutningskompetence til pargrende. Herudover har @ldre-
boliginstitutionen en sterk interesseorganisation i ryggen, som be-
boerne er vant til at kunne hente opbakning fra.

Pa den anden @ldreboliginstitution arbejdes der ligeledes med be-
boernes ret til selvbestemmelse, herunder respekten for, at beboer-
ne bor i egen bolig. Som fglge heraf ma personalet som udgangs-
punkt kun treede ind i boligerne, hvis beboerne har inviteret dem.

Endvidere ggres der meget ud af at lytte til beboerne. I den forbin-
delse fremhaves boligafdelingens ejendomsfunktionarer som akti-
ve medspillere. De kommer séledes hyppigt pa @ldreboliginstituti-
onen og er gode til at lytte til beboernes gnsker samt opfylde disse,
safremt det er muligt i forhold til afdelingens driftsbudget og ved-
ligeholdelsesplaner. Alternativt kan gnsker viderefgres til naste
budgetperiode.

Endelig har &ldreboliginstitutionens personale fokus pa at opfordre
beboerne til at tage aktiv del i beboerdemokratiet (savel som andre
samfundsaktiviteter). Personalet taler saledes om beboerdemokrati
og afdelingsmgder med beboerne og minder dem om, hvornar mg-
derne afholdes.
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Erfaringerne fra disse to @ldreboliginstitutioner tyder p4, at et vel-
fungerende beboerdemokrati er athengigt af, at beboerne oplever,
at deres ret til selvbestemmelse og medindflydelse respekteres og
bakkes op af omgivelserne. Det skal understreges, at datamaterialet
ikke giver mulighed for at drage en entydig konklusion herom.

Information til beboerne om beboerdemokrati

Det er en vaesentlig forudsatning for beboernes involvering i bebo-
erdemokratiet, at de er informeret om beboerdemokrati og deres
muligheder for indflydelse pa egne boligforhold. I den forbindelse
er det undersggt, hvilken information beboerne far fra boligorgani-
sation/administrator og personalet pa aldreboliginstitutionen.

Information fra boligorganisation/administrator

Pa de fleste af @ldreboliginstitutionerne er boligorganisationer-
ne/ejendomsadministratorerne med til at informere om beboerde-
mokratiet. Pa de syv eldreboliginstitutioner, som afholder afde-
lingsmgder, er det saledes boligorganisationen/administratoren, der
sgrger for indkaldelse til m@derne. Indkaldelsen sker pr. brev til
hver lejer, som det er krevet i lovgivningen.

Pa otte af ldreboliginstitutionerne modtager beboerne endvidere
skriftligt materiale om bl.a. beboerdemokrati i forbindelse med ind-
flytningen. Pjecerne er udarbejdet af boligorganisationen/admini-
strator. Materialet er ikke tilpasset i forhold til beboernes serlige
behov. Skriften i materialet er for eksempel relativ lille, og en del
af informationerne i materialet er formodentlig irrelevante for be-
boerne, fx regler om fremleje. Endvidere dekker materialet ikke
informationsbehov, der serligt vedrgrer beboere pa aldreboligin-
stitutioner (fx hvilke opgaver og aktiviteter, der hgrer til under bo-
ligafdelingen, og hvilke der er en del af hjelpen fra kommunen).
Den nuvarende profil kan medvirke til at materialet bliver uover-
skueligt at sette sig ind i for beboerne. Flere af @ldreboliginstituti-
onerne vurderer da ogsa, at beboerne ikke leeser materialet.

Information fra personalet

Ud over informationen fra boligorganisationen/administrator in-
formerer personalet pa flere af @ldreboliginstitutionerne ogsa be-
boerne om beboerdemokratiet. Dette sker typisk i forbindelse med
indflytningssamtalen. To steder informeres der endvidere om be-
boerdemokrati i nyhedsbreve.

I forbindelse med de uddybende interview har lederne pa aldrebo-
liginstitutionerne endvidere fortalt, at beboerne gerne mindes om
forestaende afdelingsmgder og spgrges, om de har lyst til at delta-
ge. Hvis beboerne giver udtryk for, at de ikke er interesserede, gg-
res der som hovedregel ikke yderligere.
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Otte af lederne pa @ldreboliginstitutionerne har i forbindelse med
denne undersggelse taget stilling til kvaliteten af informationen om
beboerdemokrati. Heraf er syv tilfredse med kvaliteten, mens en
leder angiver, at informationen fra administrator er mangelfuld.
Enkelte af lederne foreslar, at informationen i hgjere grad tilpasses
de @ldres behov, og at dialogen mellem personale og beboere om
beboerdemokrati styrkes.

Betydning af beboerdemokrati

Som led i undersggelsen er lederne pa @ldreboliginstitutionerne
blevet spurgt, hvordan de vurderer betydningen af beboerdemokra-
ti. Otte af lederne angiver i den forbindelse, at beboerdemokratiet
er af stor principiel betydning. Det er saledes vigtigt, at beboerne
oplever at have mulighed for indflydelse, uanset om de har over-
skud til at deltage aktivt. Retten til at deltage i beboerdemokratiet
ses saledes som et udtryk for respekt for de ldres ret til indflydel-
se pa deres eget liv.

Omkring beboerdemokratiets praktiske betydning er vurderingerne
mere blandede. Tre af lederne anfgrer, at beboerdemokratiet ikke
har haft nogen praktiske konsekvenser. Seks af lederne giver der-
imod eksempler pa resultater af beboerdemokratiet. Disse omfatter:

e Neds=ttelse af varslet huslejeforhgjelse
e Flere fellesarrangementer

e Istandsttelse af facade

e Beboeravis

e Udsmykning af gangarealerne

e Bedre bo- og arbejdsmiljg

e (vrig vedligeholdelse

Pa halvdelen af &ldreboliginstitutionerne har beboerne saledes ud-
nyttet muligheden for at fa indflydelse pa aktiviteter i boligafdelin-
gen og deres boligforhold generelt.

3.4. Sammenfatning og perspektivering

Undersggelsen af beboerdemokrati i praksis har omfattet fglgende
fokusomrader: De formelle rammer, beboernes interesse, informa-
tionen til beboerne og betydningen af beboerdemokratiet.

Rammer for beboerdemokrati

Undersggelsen har vist, at de lovmassige rammer ikke efterleves
fuldt ud i praksis. Som minimum bgr der i henhold til lovgivningen
afholdes et arligt afdelingsmgde i alle afdelinger, hvor budget,
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regnskab mv. behandles. Kun pa syv ud af elleve @ldreboliginsti-
tutioner atholdes disse afdelingsmgder.

Der er i lovgivningen ikke noget krav om, at der skal oprettes en
afdelingsbestyrelse. Hvis en sadan oprettes, er der dog krav om, at
medlemmerne er beboere, at der mindst er tre medlemmer og at an-
tallet af bestyrelsesmedlemmer er ulige. Ingen af de fem oprettede
afdelingsbestyrelser opfylder alle disse kriterier pa en gang. Der
sidder sdledes reprasentanter fra boligorganisationerne og parg-
rende i flere af afdelingsbestyrelserne.

Herudover har undersggelsen vist, at beboerne generelt ikke sgger
indflydelse pa gverste myndighedsniveau gennem valg af beboer-
representant. Ligeledes har undersggelsen afdekket, at der ud fra
det oplyste ikke er udarbejdet forretningsorden eller lignende for
de kommunale almene ®ldreboliger.

Interesse for beboerdemokratiet

Hovedparten af lederne pa @ldreboliginstitutionerne angiver, at be-
boernes interesse for beboerdemokrati er begrenset. Dog er bebo-
erne generelt mere interesserede i faellesaktiviteter end andre for-
hold omkring boligafdelingen.

Den typiske arsag til den begransede interesse vurderes at vere
manglende overskud som fglge af begrensede fysiske og mentale
ressourcer. Pa enkelte &ldreboliginstitutioner opleves en solid op-
bakning til beboerdemokratiet. Lederne pa disse @ldreboliginstitu-
tioner vurderer, at en vaesentlig arsag til den opbakningen er, at be-
boerne oplever, at de reelt har medindflydelse, og at der bliver lyt-
tet til dem. Pa baggrund af datagrundlaget er det ikke muligt at
vurdere, om disse @ldreboliginstitutioner pa dette punkt adskiller
fra de gvrige institutioner i undersggelsen.

Information om beboerdemokrati

Informationen om beboerdemokrati bestar af indkaldelser til afde-
lingsmgder, pjecer fra boligorganisationen eller administrator samt
vejledning fra personalet pa @ldreboliginstitutionen som led i ind-
flytningssamtalerne. Herudover minder personalet typisk beboerne
om forestaende afdelingsmgder.

Materialet fra boligorganisationerne/administratorerne er standar-
diseret materiale. Materialet synes saledes ikke at vare tilpasset i
forhold til beboernes sa@rlige behov for lesevenlighed og overskue-
lighed. Dette kan ggre det uoverskueligt for beboerne at s@tte sig
ind i materialet.

De fleste ledere pa @ldreboliginstitutionerne er tilfredse med in-
formationsniveauet. Enkelte peger pd, at det kan forbedres ved
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stgrre tilpasning til malgruppen behov og ved at styrke dialogen
om beboerdemokrati mellem personale og beboere.

Betydning af beboerdemokrati

Hovedparten af lederne pa @ldreboliginstitutionerne er enige om,
at beboernes ret til indflydelse pa egne boligforhold er af stor prin-
cipiel betydning. Beboerdemokratiet ses som udtryk for respekt for
de ®ldres ret til indflydelse pa eget liv.

Pa halvdelen af e&ldreboliginstitutionerne har beboerne har udnyttet
deres muligheder for indflydelse i forhold til vedligeholdelse, fal-
lesaktiviteter og beslutninger om huslejeniveau.

3.5. God praksis i forhold til beboerdemo krati

Pa baggrund af afdekningen af lovgrundlaget samt undersggelsen
af beboerdemokrati i praksis ma det konkluderes, at beboerdemo-
kratiet kun til dels fungerer efter hensigterne i lovgivningen. De
formelle krav til rammerne for beboerdemokratiet efterleves ikke
pa alle @ldreboliginstitutioner, og pa de fleste af disse institutioner
udnytter beboerne ikke - eller kun i begrenset omfang - deres mu-
ligheder for indflydelse. Den begreensede opbakning omkring be-
boerdemokratiet forklares typisk med, at beboerne har for fa res-
sourcer til at kunne deltage aktivt. Denne mulighed kan ikke afvi-
ses pa baggrund af datagrundlaget.

Dog er det interessant, at der pa to af eldreboliginstitutionerne fin-
des et velfungerende beboerdemokrati med stort fremmgde til afde-
lingsmgderne, afdelingsbestyrelser og merkbare resultater. Som
forklaring pa det velfungerende beboerdemokrati har lederne pa
begge @ldreboliginstitutioner peget pa vigtigheden af at lytte til
beboerne og respektere deres ret til indflydelse pa eget liv. Begge
steder er beboerne ogsa blevet bakket op i deres interesse for bebo-
erdemokratiet, hhv. af en tilknyttet interesseorganisation, persona-
let pa @ldreboliginstitutionen og ejendomsfunktionzrerne i bolig-
organisationen. Endvidere fremh@ver den ene af lederne vigtighe-
den af fokus fra ledelsens side.

Resultaterne af kortlegningen af beboerdemokratiet giver anled-
ning til at definere fglgende retningslinjer for god praksis:

e Kravene i lovgivningen skal efterleves

e Beboerne skal kende deres muligheder for indflydelse pa deres
boligforhold

e Beboerdemokratiet skal have opbakning fra ledelsens side.
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Efterlevelse af kravene i lovgivningen

Efterlevelse af de formelle minimumskrav til rammerne for bebo-
erdemokrati i lovgivningen vil kreve:

e At alle boligafdelinger afholder ordinzre obligatoriske afde-
lingsmgder en gang om aret

e At eventuelle afdelingsbestyrelser overholder kravene vedr.
stgrrelse og sammensatning.

Afh@ngigt af ejerforhold er det hhv. boligorganisationens bestyrel-
se, den selvejende institutions bestyrelse eller kommunalbestyrel-
sens pligt at sikre, at disse krav er overholdt. I forhold til de @ldre-
boliginstitutioner, der ikke er kommunalt ejede, er det relevant, at
tilsynsenheden er opmarksom pa, hvorvidt forpligtelser omkring
beboerdemokratiet overholdes. Kommunen kan herudover under-
stgtte efterlevelsen af kravene ved aktivt at vejlede og radgive bo-
ligorganisationerne om deres forpligtelser i forhold til beboerde-
mokrati. I forhold til de kommunalt ejede almene @ldreboliger bgr
kommunen stramme op pa procedurerne for overholdelse af regler-
ne vedr. beboerdemokrati i forhold til boligafdelinger, hvor det er
relevant. Beboerdemokrati bgr saledes sattes pa dagsordenen i for-
hold til den eksterne administrator af de kommunale almene @ldre-
boliger.

Information om beboerdemokratiet

Hvis beboerne skal involvere sig i beboerdemokratiet, er det en
forudsatning, at de kender deres muligheder for indflydelse. I for-
hold hertil har afdeekningen af praksis peget pa, at informationen
omkring beboerdemokrati kan forbedres.

Pa nuvarende tidspunkt informeres beboerne typisk via pjecer og
eventuelt i forbindelse med indflytningssamtalen. Problemet her-
med er, at pjecerne ikke er malrettet beboernes serlige behov for
konkret information, lesevenlighed og overskuelighed, og at der
ved indflytningssamtalerne ogsa gives mange andre informationer.

Pa baggrund heraf vurderes det, at informationen om beboerdemo-
krati kan forbedres pa flere omrader. For det fgrste kan den skrift-
lige information tilpasses de @ldres behov for informationer. Det er
Deloittes erfaring fra andre projekter pa @ldreomradet:

e At den skriftlige information bgr vere formuleret i et leseven-
ligt sprog og fglge en overskuelig opbygning

o Skriftstgrrelsen ikke bgr vere for lille

e At teksten ikke bgr vaere for teknisk kompliceret. For eksempel
kan det vere uoverskueligt for beboere i almene ®ldreboliger at
sette sig ind i en gennemgang af de enkelte poster pa boligafde-
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lingens budget og regnskab. En mindre detaljeret gennemgang
vil passe bedre til de fleste beboeres behov.

e At teksten bgr vere relativt kort og derfor kun omfatte de mest
relevante informationer.

For det andet vil det vaere god praksis, at det skriftlige materiale
fortsat suppleres af en samtale om beboerdemokrati. En af fordele-
ne herved at, at informationen i hgjere grad kan tilpasses den en-
kelte beboers behov. Samtalen om beboerdemokrati kan formo-
dentligt med fordel ske pa et andet tidspunkt end ved indflytnin-
gen. Arsagen hertil er, at beboeren i forbindelse hermed i forvejen
skal forholde sig til mange informationer og nye indtryk. Dermed
er der risiko for, at informationen om beboerdemokrati drukner
blandt de gvrige meddelelser.

For de kommunale almene @ldreboliger bgr der udarbejde forret-
ningsordener eller lignende, der konkretiserer forholdene omkring
beboerdemokrati mv. Dette er en vasentlig forudsatning for, at
beboerne kan kende deres beboerdemokratiske muligheder.

Ledelsesmaessig opbakning

Det er vesentligt, at ledelsen pa den enkelte &ldreboliginstitution
bakker op om at give beboerdemokratiet opmarksomhed. Lederen
kan bakke op om beboerdemokratiet pa flere mader.

For det fgrste kan lederen over for personalet synligggre, hvordan
hensigterne med beboerdemokrati stemmer overens med @ldrebo-
liginstitutionens gvrige vaerdigrundlag. Lederen kan i den forbin-
delse ogsa tage en snak med personalet om, hvordan hensigterne
med beboerdemokratiet kan indarbejdes i @ldreboliginstitutionens
hverdag. Som led heri kan lederen bakke op om, at der fgres en
kontinuerlig dialog med beboerne om beboerdemokratiet.

Herudover bgr lederen sikre sig, at nye medarbejdere og beboere
introduceres til beboerdemokratiet. I relation hertil er det vitigt at
overveje, hvornar og hvordan informationerne om beboerdemokra-
tiet bedst formidles. I forhold til beboerne bgr lederen endvidere
forholde sig til, om de pargrende ligeledes bgr informeres om be-
boerens rettigheder og evt. opfordres til at stgtte aktivt op om be-
boerdemokratiet.

For at bakke op om lederens arbejde med beboerdemokratiet bgr
kommunen overveje at formidle lovkravene vedr. beboerdemokrati
til lederne pa de relevante @ldreboliginstitutioner. En del af infor-
mationen bgr vedrgre kommunens forventninger og ideer til, hvor-
dan lederen griber denne rolle an. Dette ville veere med til at sikre
forankring af denne viden tat pa beboerne.
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Alternative forslag til styrkelse af beboerdemo-
kratiet

Ovenstaende beskrivelse af god praksis forudsetter, at beboerne pa
@ldreboliginstitutionen er ressourcesterke nok til at kunne deltage
aktivt i beboerdemokratiet under de rigtige forudsatninger. Pa de
fleste @ldreboliginstitutioner vil der imidlertid altid vare en stor
andel af beboere, som ikke har de ngdvendige ressourcer. Hvis ho-
vedparten af beboerne er for svage til at deltage aktivt, ma det for-
ventes at blive vanskeligt at etablere et aktivt beboerdemokrati
trods implementering af god praksis.

Som fglge heraf kan det vare relevant at overveje, om der er andre
muligheder for udmgntningen af beboerdemokratiet. I relation her-
til er det relevant at nevne, at Kgbenhavns Kommune i en analyse
af driften af plejeboligerne i De gamles by foreslar, at der sgges di-
spensation fra lovgivningen, sa andre far mulighed for at represen-
tere beboernes interesser.

Dette forslag er pa linje med forslag fra flere ledere pa @ldrebolig-
institutionerne, som ligeledes er inde pa, at det kan veere relevant at
lade fx pargrende eller repraesentanter fra personalet varetage be-
boernes interesser. Der kan tankes flere forskellige mader at lade
pargrende og andre reprasentere beboerne pa:

e Bruger-pargrenderad fungerer som afdelingsbestyrelse. Forde-
len herved kan vere en tattere kobling mellem aktiviteterne i
boligafdelingen og aktiviteterne omkring plejen af beboerne.

e Pirgrende far mulighed for at indga i afdelingsbestyrelsen.
Denne model giver mulighed for, at pargrende til svage beboere
bedre kan representere disses interesser.

e Personale fra @ldreboliginstitutionen far mulighed for at indga i
afdelingsbestyrelsen. Argumentet herfor kan vare, at personalet
har stort kendskab til beboernes daglige behov samt fordele og
ulemper ved boligerne. Denne viden kan udnyttes bedre, hvis
repraesentanter for personalet far indflydelse i afdelingsbestyrel-
sen.

e Beboerne far mulighed for at give de pargrende fuldmagt til at
stemme for sig i forbindelse med afdelingsmgderne. En fordel
ved denne model er, at den i forhold til de gvrige forslag krever
en mere begrenset indsats fra de pargrendes side’. Endvidere
vil den enkelte pargrende kun have stemmevagt svarende til en
beboer.

" Flere plejehjemsledere har angivet, at det kan vzare vanskeligt at finde
pargrende, der er interesseret i at deltage i de mere formelle dele af pleje-
hjemmene dagligdag.
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Ovennavnte modeller vil alle kreve dispensation fra galdende
lovgivning, idet andre ikke kan reprasentere beboerne pa afde-
lingsniveau ifglge denne.

I forhold til gverste myndighedsniveau giver lovgivningen dog i
serlige tilfeelde mulighed for, at kommunalbestyrelsen kan udpege
beboerrepresentanter til boligorganisationers bestyrelser. Forud-
setningen herfor er, at boligorganisationerne udelukkende bestar af
eldreboliger, og at beboerne er plejekreevende. Der synes saledes i
lovgivningen at veere en vis forstaelse for, at der kan vere situatio-
ner, hvor beboerne ikke har ressourcerne til at varetage egne inte-
resser.

Denne forstaelse genfindes ogsé i vejledningen om kommunale og
amtskommunale @ldreboliger. I denne vejledning legges der op til,
at beboerne kan valge kun at udgve indflydelse i forhold til visse
dele af driften, mens andre kompetencer overgar til kommunen.
For eksempel kan tenkes, at beboerne bevarer kompetencen vedr.
udarbejdelse af husorden, anvendelse af felleslokaler samt arran-
gering af fellesaktiviteter inden for en veldefineret budgetmassig
ramme. En sadan kompetencedeling ville stemme godt overens
med praksisundersggelsens afdekning af beboernes interesser.
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4. Tilsyn

4.1. Resume

Opgavekommissorium

I forbindelse med analysen af tilsynsopgaven har Deloitte fglgende
opgaver:

e Beskrivelse af lovgrundlaget for tilsyn

e Beskrivelse af, hvordan tilsynet i forhold til henholdsvis almen-
boligloven og serviceloven varetages i Kgbenhavns Kommune

e Indhentning af erfaringer fra andre kommuner omkring vareta-
gelsen af tilsynsopgaven.

Pa baggrund heraf skal der udarbejdes forslag til, hvordan tilsyns-
opgaven kan lgses fremover.

Lovgrundlag vedrerende tilsyn

Der fgres tre typer tilsyn med ®ldreboliger drevet efter almenbolig-
loven: Tilsyn efter almenboligloven, tilsyn efter serviceloven og
embedslagens tilsyn. I denne analyse afdekkes tilsyn efter almen-
boligloven og efter serviceloven.

Lovgrundlag efter almenboligloven

Tilsynet efter almenboligloven skal sikre, at boligorganisationerne
lever op til deres ansvar vedrgrende driften af de almene boliger,
herunder at driften er forsvarlig og baseret pa rationelle administra-
tionsmetoder, samt at forvaltningsudgifterne holdes pa lavest muli-
ge niveau.

Tilsynsforpligtelsen er henholdsvis beskrevet i lov om almene bo-
liger, lov om boliger for @ldre og personer med handicap, bekendt-
gorelse om drift af almene boliger og vejledning om drift af almene
boliger.

Tilsynet omfatter almene @ldreboliger ejet af henholdsvis almene
boligorganisationer og selvejende institutioner, men ikke kommu-
nale almene @ldreboliger. Kommunen fastsetter selv opfglgningen
pa driften af disse.

For almene @ldreboliger inkluderer tilsynsaktiviteterne et organisa-
torisk tilsyn, tilsyn med den almindelige drift, et gkonomisk tilsyn
og tilsyn med vedligeholdelsesstandarden. Herudover yder tilsyns-
enheden radgivning over for boligorganisationerne og fglger op pa
henvendelser fra beboere m.v.

Det organisatoriske tilsyn og tilsynet med den almindelige drift
vedrgrer godkendelse af konkrete anmodninger fra boligorganisati-
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onerne. Det kan fx dreje sig om sammenlagning af afdelinger, ved-
tegtsendringer eller godkendelse af lejeforhgjelser som fglge af
moderniseringsarbejder. Disse tilsynsaktiviteter udfgres pa bag-
grund af konkrete henvendelser fra boligorganisationerne.

Det gkonomiske tilsyn er baseret pa en kritisk gennemgang af det
godkendte og reviderede regnskab, som indsendes af boligorgani-
sationerne hvert ar. Ved gennemgangen af materialet bgr det blandt
andet undersgges, hvorvidt de formelle krav til regnskabsmaterialet
er opfyldt, om der er balance mellem indtegter og udgifter i den
enkelte afdeling, herunder om evt. underskud afvikles i overens-
stemmelse med lovgivningen, og om henl@ggelserne er rimelige.
Herudover bgr det blandt andet undersgges, om kapitalforvaltnin-
gen er i overensstemmelse med lovgivningen.

Tilsynet med vedligeholdelsesstandarden skal sikre, at denne er
forsvarlig. Der er ikke specifikke lovkrav til, hvordan opfglgningen
herpa skal tilrettelegges.

I forbindelse med udfgrelsen af tilsynet har kommunen en raekke
muligheder for at reagere pa konklusionerne herfra. Som udgangs-
punkt kan kommunen anvende de henstillinger og palag, som,
kommunen vurderer, er ngdvendige, herunder ogsa indsztte en
midlertidig forretningsfgrer. Der laegges dog op til, at kommunen i
forste omgang forsgger at lgse eventuelle problemer gennem dia-
log.

Lovgrundlag efter serviceloven

Grundlaget for tilsynet er beskrevet i lov om social service, lov om
retssikkerhed og administration pa det sociale omrade, vejledning
om sociale tilbud til ®ldre m.fl. samt vejledning om retssikkerhed
og administration pa det sociale omrade.

Tilsynsforpligtelsen omfatter alle borgere, der modtager personlig
pleje, praktisk hjelp samt hjelp til genoptrening efter sygdom, der
ikke er forbundet med hospitalsindleggelse.

Der skal fgres tilsyn med, at borgerne modtager den hjlp, de har
krav pa ifglge kommunens afggrelse, samt med om hjalpen opfyl-
der sit formal. Herudover skal der fglges op pa, om hjalpen leveres
1 overensstemmelse med kommunens kvalitetsstandarder og krave-
ne i lovgivningen ,0g pa om hjlpen leveres med tilstrekkelig fag-
lig standard.

Der er s@rlige retningslinjer for tilsynet vedrgrende beboerne i ple-
jeboliger. Som led i dette tilsyn skal der foretages mindst et an-
meldt og et uanmeldt tilsynsbesgg i @ldreboliginstitutionen. I rela-
tion til hvert af disse tilsynsbesgg skal der udarbejdes en tilsyns-
rapport, som skal offentligggres og sendes i hgring i @ldreradet og
bruger- og pargrenderadet.

69



Deloitte

Mindst én gang arligt skal der udarbejdes en samlet redeggrelse
vedrgrende alle anmeldte og uanmeldte tilsynsbesgg efter service-
loven samt embedslegens tilsyn. Redeggrelsen skal blandt andet
indeholde en opggrelse over den afdekkede sammenha@ng mellem
de tildelte og de faktisk leverede ydelser. Denne redeggrelse skal
ligeledes sendes i hgring, hvorefter den skal drgftes i kommunalbe-
styrelsen.

Tilsyn i praksis

Praksisundersggelsen er baseret pa oplysninger indsamlet fra til-
synsenhederne i henholdsvis Sundhedsforvaltningen og Bygge- og
Teknikforvaltningen i Kgbenhavns Kommune samt Frederiksberg,
Ballerup og Gentofte kommuner.

Tilsyn efter almenboligloven

Tilsynet efter almenboligloven er placeret i Plan & Arkitektur i
Bygge- og Teknikforvaltningen, som blandt andet fglger op pa al-
mene &ldreboliger ejet af almene boligorganisationer og selvejen-
de institutioner. I det fglgende beskrives enhedens lgsning af opga-
verne vedrgrende organisatorisk tilsyn, tilsyn med almindelig drift,
gkonomisk tilsyn og vedligeholdelsestilsyn kort.

e Organisatorisk tilsyn og tilsyn med almindelig drift: Opgaverne
bestar i sagsbehandling af anmodninger fra boligorganisationer-
ne samt radgivning i relation hertil. Der er ikke udarbejdet pro-
cedurer for, hvordan opgaverne udfgres, eller hvordan der tref-
fes afggrelse i forhold til organisationernes anmodninger.

e (konomisk tilsyn: Det gkonomiske tilsyn er baseret pa en kri-
tisk gennemgang af det indsendte regnskabsmateriale. Materia-
let gennemla®ses, og der opstilles et regneark med relevante
nggletal. Soliditetsgrad og likviditetsgrad beregnes. Der er ikke
udarbejdet procedurer for det gkonomiske tilsyn eller vejleden-
de retningslinjer i forhold til fortolkning af regnskabstal og ngg-
letal. Pa baggrund af gennemgangen af regnskabsmaterialet ud-
arbejdes en tilbagemelding til boligorganisationerne. Der kan ga
flere ar, fra materialet er indsendt, til organisationen modtager
en tilbagemelding herpa.

e Vedligeholdelsestilsyn: Tilsynet har hidtil veret baseret pa en
antagelse om, at beboerne via deres beboerdemokratiske rettig-
heder selv ville sikre en acceptabel vedligeholdelsestilstand. En
pilotundersggelse har vist, at dette ikke kan forventes at vare
tilfeeldet. Tilsynet har derfor valgt at styrke indsatsen, saledes at
der blandt andet foretages en byggeteknisk gennemgang af alle
boligafdelinger inden for en tiars periode.
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e (vrige tilsynsaktiviteter: Ud over ovenstaende fglger tilsynet op
pa henvendelser fra beboere, ligesom tilsynet kan tage sager op
péa baggrund af fx omtale i medierne.

Opfglgningen pa driften af de kommunale almene @ldreboliger er
placeret i Sundhedsforvaltningen. Det har hidtil ikke veret til-
streekkeligt fokus pa forvaltningens forpligtelse til at sikre forsvar-
lig drift af disse boliger, hvorfor der ikke er foregéet en systematisk
opfglgning. Sundhedsforvaltningen har netop kortlagt driften af de
kommunale almene @ldreboliger. Det er nu hensigten, at der skal
rettes op pa problematiske forhold omkring disse. Efterfglgende
forventes disse boliger overtaget af Kgbenhavns Ejendomme.

Styrker og udfordringer i relation til tilsynet efter al-
menboligloven

Styrker og udfordringer ved kommunens praksis er blandt andet
vurderet med udgangspunkt i anvisningerne i lovgivningen og
praksis i sammenligningskommunerne. I det fglgende opsummeres
styrker og udfordringer.

e Overholdelse af lovgivningen: Det vurderes, at kommunens
praksis er i overensstemmelse med bestemmelserne i lovgivnin-
gen. Det skal i den forbindelse bemarkes, at dette ogsa gor sig
geldende i sammenligningskommunerne, og at der kun er fa
specifikke lovmassige krav til tilretteleeggelsen af tilsynet.

o Tilsynet er samlet i én enhed: Tilsynsopgaven er samlet i én en-
hed, hvilket skaber gode foruds@tninger for erfaringsudveksling
og -opbygning samt effektiv ressourceudnyttelse. Tilsynsopga-
verne er ikke samlet pa samme made i sammenligningskommu-
nerne.

e Nygletalsanalyse: Kommunen ggr relativt meget ud af at vurde-
re forsvarligheden af driften pa kort og lang sigt og beregner i
den forbindelse nggletal vedrgrende soliditet og likviditet. Den-
ne form for nggletalsanalyse foretages ikke i sammenlignings-
kommunerne.

e Sammenligning af hovedtal i regnskabet: Den regnearksmodel,
kommunen anvender, understgtter kun i begrenset omfang
sammenligninger af regnskabstal over tid eller pa tvers af afde-
linger. Dette vurderes at vere en udfordring i forhold til udar-
bejdelse af ledelsesinformation, idet udarbejdelse heraf vil kree-
ve yderligere arbejdsbelastning. En af sammenligningskommu-
nerne anvender en regnearksmodel, der i hgjere grad understgt-
ter sammenligninger. Endvidere anvender tilsynsenheden under
Sundhedsforvaltningen en database, der ligeledes giver bedre
foruds®tninger for udarbejdelse af ledelsesinformation.
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o Generelt overblik over tilsynsprocedure: Der er ikke udarbejdet

procedurebeskrivelser vedrgrende de enkelte tilsynsaktiviteter.
Erfaringen hermed er saledes primert forankret hos den medar-
bejder, der i praksis udfgrer aktiviteten. Dette er en udfordring i
forhold til videndeling og g@r derudover tilsynsvaretagelsen
sarbar. Endvidere er det vanskeligt for ledelsen at vurdere, om
de principper, tilsynsvaretagelsen er baseret pa, er hensigtsmas-
sige.

Opfolgning pa vedligeholdelsestilstanden: Opfglgningen pa
vedligeholdelsestilstanden har pa baggrund af den hidtidige
praksis ikke sikret identifikation af boligafdelinger med ufor-
svarligt vedligeholdelsesniveau. Styrkelsen af praksis sikrer
identifikation heraf. Dog kan der gé op til ti ar, inden der gen-
nemfgres tilsyn med en given afdeling. I to af sammenlignings-
kommunerne baseres det lgbende tilsyn med vedligeholdelses-
tilstanden pa gennemgang af indsendte vedligeholdelsesplaner
for boligafdelingerne.

Lang reaktionstid: Der har ifglge det oplyste varet en lang re-
aktionstid i forhold til tilbagemelding pa det gkonomiske tilsyn.
Det vurderes at vere en udfordring for tilsynets muligheder for
at gribe ind i tide over for eventuelle problematiske forhold.
Tilsvarende lang reaktionstid ses ikke i sammenligningskom-
munerne.

Dokumentation: Ifglge det oplyste er der kun begrenset doku-
mentation for de gennemfgrte tilsyn. Dette kan vere en udfor-
dring i forhold til blandt andet at kunne finde tilbage i en given
sag samt i forhold til udarbejdelse af ledelsesinformation. I to af
sammenligningskommunerne udarbejdes der indstillinger til po-
litikerne, som understgttes af bilag, hvilket sikrer den relevante
dokumentation for tilsynet.

Tilsyn med celdreboliger: Tilsynet med @ldreboliger adskiller
sig ikke fra tilsynet med andre almene boliger. Dette galder og-
sa i sammenligningskommunerne. Det kan vere en udfordring,
idet beboerne i @ldreboliger typisk ikke vil vaere i stand til at
varetage deres interesser pa samme made som andre beboere i
almene boliger. Dermed kan der vare et gget behov for at kon-
trollere, at driften af boligerne sker i overensstemmelse med be-
boernes interesser.

Ledelsesinformation: Det er ikke en del af praksis at udarbejde
ledelsesinformation vedrgrende tilsynets aktiviteter. Dette kan
vaere en udfordring i forhold til at identificere generelle udvik-
lingstendenser samt omrader, der kan vare behov for at fokuse-
re serligt pa. Den manglende erfaringsopsamling begranser
endvidere kommunens muligheder for at pavirke udviklingen
aktivt. I en af sammenligningskommunerne opsamles ledelses-
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information om forholdene i boligorganisationerne i den pagel-
dende kommune.

Tilsyn efter serviceloven

Tilsynet efter serviceloven er baseret pa de anmeldte og uanmeldte
tilsyn. Disse er tilrettelagt med forskellige formal, idet de anmeldte
tilsyn bruges til sparring med @ldreboliginstitutionerne, mens de
uanmeldte tilsyn bruges til decideret kontrol af forholdene pa el-
dreboliginstitutionerne.

I forbindelse med tilsynsbesggene interviewes tilfeldigt udvalgte
beboere og medarbejdere samt lederne for @ldreboliginstitutioner-
ne. Dette foregar efter faste procedurer og standardiserede inter-
viewguides, som er baseret pa kommunens kvalitetsstandarder, og
som udvikles lgbende. Ud over diverse samtaler og interview gar
de tilsynsfgrende en runde pa @ldreboliginstitutionen, og i forbin-
delse med de uanmeldte besgg foretages endvidere en stikprgveun-
dersggelse af dokumentationen samt medicinhandteringen vedrg-
rende udvalgte beboere.

Pa baggrund af tilsynsbesggene udarbejdes tilsynsrapporter, og
nggleoplysninger indtastes i en database, som anvendes til udar-
bejdelse af ledelsesinformation. Oplysningerne i databasen anven-
des blandt andet til udarbejdelse af kvartals- og arsrapporter for til-
synsenhedens virksomhed. Afrapporteringen i tilsynsrapporterne
tyder pa, at der i forbindelse med tilsynene blandt andet er sarligt
fokus pa tilfredshed blandt borgere og medarbejdere.

Styrker og udfordringer i relation til tilsynet efter
serviceloven

Styrker og udfordringer ved kommunens praksis er blandt andet
vurderet med udgangspunkt i anvisningerne i lovgivningen og
praksis i sammenligningskommunerne.

e Standardiserede tilsynsprocedurer: Standardiseringen af tilsy-
net ggr dette mere effektivt og forbedrer grundlaget for sam-
menligninger pa tvars af @ldreboliginstitutionerne og over tid.
Endvidere bliver det tydeligere, hvad det er, der fglges op pa.
To af sammenligningskommunerne arbejder ligeledes efter
standardiserede metoder.

e [edelsesinformation: Indsamlingen af nggledata i en database
giver gode muligheder for at udarbejde relevante statistikker.
Endvidere kan databasen uden stgrre vanskeligheder tilpasses
evt. forandrede fremtidige informationsbehov. Pa dette punkt
vurderes praksis i Kgbenhavns Kommune at vere mere udviklet
end 1 de gvrige kommuner.
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e Fokus pa sparring: Det er en styrke ved tilsynene, at de ogsa er

tilrettelagt med forebyggende sigte igennem dialog og sparring.
Den viden som tilsynsenheden indsamler i forbindelse hermed
anvendes endvidere af andre dele af forvaltningen til udvikling
af hjelperedskaber til ®ldreboliginstitutioner m.fl. Herudover
afholder tilsynsenheden erfaringsudvekslingsmgder med alle
forstandere bydelsvis. Fokus pa sparring genfindes i alle kom-
munerne.

Opfplgning pa forholdene pd celdreboliginstitutionerne: Af de
indsamlede oplysninger om tilsynet fremgar det, at opfglgnin-
gen pa forholdene pa institutionerne er baseret pa bestemmel-
serne i lovgivningen og kommunens kvalitetsstandarder. Pa
trods heraf synes afrapporteringen fra tilsynene i hgjere grad at
have fokus pa beboeres og medarbejderes tilfredshed. Det vur-
deres, at sammenh@ngen mellem de konkrete tilsynsaktiviteter,
lovbestemmelser og kvalitetsstandarder med fordel kan synlig-
ggres yderligere i afrapporteringen. Denne udfordring kende-
tegner flere af sammenligningskommunerne.

Kriterier for bedpmmelse: Det fremgar ikke entydigt, hvilke ob-
jektive kriterier der legges til grund for vurderingen af forhol-
dene pa den enkelte @ldreboliginstitution. En klarere beskrivel-
se af disse kriterier vurderes at kunne bidrage til at synligggre
koblingen mellem tilsynspraksis og bestemmelserne i lovgiv-
ningen og kommunens kvalitetsstandarder. Problemstillingen
genfindes i flere af sammenligningskommunerne.

Anbefalinger

Anbefalinger vedrgrende tilsyn efter almenboligloven

® Beskrivelse af tilsynsprocedure: Dette vil styrke mulighederne

for videndeling pa tvers af medarbejderne i tilsynsenheden
samt skabe bedre forudsatninger for deling af opgaver og hen-
sigtsmessig ressourceudnyttelse. Tilsynets sarbarhed reduceres.

Videreudvikling af redskaber til tilsyn: Det anbefales, at regne-
arksmodellen videreudvikles, s den bliver mere overskuelig og
bedre egnet til videreformidling, og s& den understgtter flere de-
le af det regnskabsmessige tilsyn. Herudover kan modellen ud-
vikles, sa den bedre understgtter sammenligninger pa tvars af
boligafdelinger og over tid og dermed udarbejdelsen af ledelses-
information.

Tilsynet bgr endvidere overveje at udvikle et redskab, som kan
understgtte den lgbende vurdering af vedligeholdelsestilstanden.

Dokumentation: Det anbefales, at der udvikles redskaber, der
kan understgtte dokumentationen af arbejdet. Udviklingen af
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sadanne redskaber kunne evt. tage afsat i den tjekliste, der an-
vendes i en af sammenligningskommunerne.

Udarbejdelse af fortolkningsveerktgjer: Det anbefales, at der
udarbejdes fortolkningsvarktgjer, som kan anvendes til at kvali-
ficere bedgmmelsen af det indsendte materiale. Fortolknings-
verktgjerne kan fx besta i vejledende retningslinjer for fortolk-
ning af nggletal vedrgrende likviditet og solvens samt henleg-
gelser m.v. Fortolkningsvarktgjer vil ggre tilsynets vurdering
mere gennemsigtig og endvidere kunne bruges i udarbejdelsen
af ledelsesinformation.

Udarbejdelse af ledelsesinformation: Det anbefales, at der ind-
samles ledelsesinformation med henblik pa erfaringsopsamling
og videreudvikling af tilsynspraksis m.v. Der bgr saledes arbej-
des med at definere, hvilke informationer det er relevant at kun-
ne fglge systematisk pa tveers af boligorganisationer og -
afdelinger og over tid, hvem informationerne indsamles til, samt
hvordan de skal indsamles.

Styrket tilsynsindsats i forhold til celdreboliger: Det anbefales,
at tilsynsindsatsen styrkes i forhold til boligafdelinger bestaende
af @ldreboliger for at sikre, at driften varetages i beboernes inte-
resse. Styrkelsen af indsatsen kan evt. ske i et samarbejde med
tilsynsenheden i Sundhedsforvaltningen.

Anbefalinger vedrgrende tilsyn efter serviceloven

e Styrket kobling mellem tilsynspraksis og kriterier i lovgivning

samt kvalitetsstandarder: Det anbefales, at afrapporteringen af
tilsynet tilpasses, sa det tydeligere fremgar, hvordan tilsynsen-
heden fglger op pa de specifikke krav i lovgivning og kvalitets-
standarder. Det gelder fx i forhold til at kontrollere, om borger-
ne far den hjelp, de har krav pa, samt om plejeplanerne udar-
bejdes sammen med borgerne. Der kan evt. hentes inspiration i
sammenligningskommunerne.

Udarbejdelse af mere konkrete bedpmmelseskriterier vedrgren-
de fokusomrader: Det anbefales, at beskrivelsen af bedgmmel-
seskriterierne i relation til de uanmeldte tilsyn konkretiseres
yderligere, saledes at det mere entydigt fremgér, i hvilke situa-
tioner de forskellige vurderinger anvendes.

Yderligere malretning af tilsynspraksis: Det bgr overvejes, om
tilsynsenheden skal fglge op pa forhold som medarbejdertil-
fredshed og fysiske rammer pa @ldreboliginstitutionerne, da
disse ikke er direkte koblet til tilsynsforpligtelsen i lovgivnin-
gen. Hvis opfglgningen pa disse forhold ikke tjener andre rele-
vante formal, anbefales det at malrette tilsynspraksis i forhold
hertil.
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4.2. Lovgrundlag vedrorende tilsyn

Der fgres tre typer tilsyn af ldreboliger® drevet efter almenbolig-
loven: Tilsyn efter almenboligloven, tilsyn efter serviceloven og
embedslagens tilsyn. I forbindelse med denne undersggelse foku-
seres der pa tilsyn efter almenboligloven og serviceloven.

Det er kommunen, der har tilsynspligten i forhold til sdvel almen-
boligloven som serviceloven. Almenboligloven vedrgrer forhold
omkring administrationen af almene boliger, mens tilsynspligten
efter serviceloven omfatter den personlige pleje, praktiske hjalp
m.v., som beboerne modtager.

Da henholdsvis almenboligloven og serviceloven forholder sig til
vidt forskellige forhold pa eldreboliginstitutionerne, er det hen-
sigtsmassigt at beskrive dem sarskilt. I det fglgende beskrives
forst lovgrundlaget for tilsynspligten vedrgrende almenboligloven
og dernast tilsynsforpligtelsen i relation til serviceloven.

Tilsyn efter almenboligloven

Formaélet med tilsynet efter almenboligloven er at sikre, at driften
af boligorganisationer og boligafdelinger sker i overensstemmelse
med lovkravene hertil samt boligorganisationernes vedtegter. Den
relevante lovgivning vedrgrende drift af boligorganisationer og bo-
ligafdelinger omfatter almenboligloven, lov om leje af almene bo-
liger og bestemmelser, der er udstedt i medfer af disse love.

Almenboligloven regulerer forhold omkring beboerdemokrati, ad-
ministration, kapitalforhold, budget og regnskab, revision o.l. Lov
om leje af almene boliger vedrgrer forholdet mellem udlejer og den
enkelte lejer, herunder lejekontrakt, vedligeholdelsesforpligtelser i
relation til det enkelte lejemal m.v.

Tilsynet skal sikre, at boligorganisationerne lever op til deres an-
svar vedrgrende driften af de almene boliger, herunder at driften er
forsvarlig og baseret pa rationelle administrationsmetoder, samt at
forvaltningsudgifterne holdes pa lavest mulige niveau.

Lovgrundlaget for tilsynsforpligtelsen

Reglerne vedrgrende tilsyn med almene boliger er beskrevet i fgl-
gende lovtekster og vejledninger:

e [ov om almene boliger (LBK nr. 610 af 21/06/2005)
e [ov om boliger for ®ldre og personer med handicap (LBK nr.
664 08/08/2002)

¥ I det fglgende benavnes boligerne i de af undersggelsen omfattede
boligafdelinger som plejeboliger. Boligafdelingerne omfattet af
undersggelsen ben@vnes som plejecentre.
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e Bekendtggrelse om drift af almene boliger (BEK 627 af
23/06/2005)

e Vejledning om drift af almene boliger (VEJ nr. 4130 af
27/12/1996) (driftsvejledningen)

Herudover er der udarbejdet en Hdndbog om tilsyn med drift af
stgttet boligbyggeri, som pa baggrund af lovgrundlaget beskriver
tilsynsforpligtelsen og illustrerer denne med relevante eksempler.
Handbogen er udarbejdet af KL i samarbejde med blandt andet den
tidligere Bygge- og Boligstyrelse.

Hvem er omfattet af tilsynet

I forhold til n@rverende undersggelse omfatter tilsynet henholds-
vis @ldreboliginstitutioner tilhgrende almene boligorganisationer
og selvejende institutioner’. Som udgangspunkt omfatter det kom-
munale tilsyn alle aktiviteter i boligorganisationer og selvejende
institutioner. I overensstemmelse med denne analyses kommissori-
um er fokus pa de dele af tilsynet, der er relevante i forhold til
egentlige boligafdelinger'.

Tilsynsforpligtelsen efter almenboligloven omfatter ikke kommu-
nalt ejede almene @ldreboliger. Jevnfgr driftsvejledningen fast-
leegger kommunerne selv opfglgningen pa driften af disse boliger.
Kommunen har dog pligt til at sikre, at driften af ®ldreboligerne er
i overensstemmelse med reglerne i den kommunale styrelseslov og
de bestemmelser, der er udstedt i medfgr af denne, jf. Hindbog om
tilsyn med drift af stgttet boligbyggeri.

En oversigt over organiseringen af almene @&ldreboliger fremgar af
afsnit 3.2.

° Tilsynet efter almenboligloven omfatter ogsa en rakke andre boligtyper,
som ikke indgar i denne undersggelse.

1% Ifglge lovgivningen skal alle afdelinger udggre selvstzendige
gkonomiske enheder. Selvom en boligorganisation har oprettet afdelinger
med henblik pa at udfgre sideaktiviteter, bgr det saledes ikke pavirke
driften af dens boligafdelinger, herunder afdelinger med plejeboliger.
Som fglge heraf omfatter neervaerende analyse heller ikke boligafdelinger,
der omfatter servicearealer.
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Forhold, der skal fares tilsyn med

Der skal fgres tilsyn med, at driften er i overensstemmelse med be-
stemmelserne herom i henholdsvis lov om almene boliger, lov om
leje og bestemmelser, der er udstedt i medfgr af disse love. Herud-
over fgres der tilsyn med, om driften er i overensstemmelse med
boligorganisationernes vedtegter. Det er i hgj grad op til den en-
kelte kommune, hvordan den valger at tilrettelegge sit tilsyn.

Tilsynet med boligorganisationerne og de selvejende institutioner
varetages af den kommune, hvor boligorganisationen/den selvejen-
de institution har hjemsted''. Tilsynet med boligorganisationens
enkelte afdelinger varetages af den/de kommuner, som afdelinger-
ne er beliggende i. Hvis der ikke er sammenfald mellem hjem-
stedskommune og beliggenhedskommune, vil der vaere behov for
at koordinere tilsynet pa tvers af tilsynskommunerne.

I driftsvejledningen er den samlede tilsynsforpligtelse inddelt i or-
ganisatorisk tilsyn, almindeligt tilsyn med driften, gkonomisk til-
syn, tilsyn med udlejningen og vedligeholdelsestilsyn. I det fglgen-
de beskrives lovgrundlaget efter denne opbygning.

Organisatorisk tilsyn

Det organisatoriske tilsyn omfatter primart godkendelse i forbin-
delse med oprettelse af nye boligorganisationer og boligafdelinger
samt godkendelse af @ndringer af organisatoriske forhold for eksi-
sterende boligorganisationer og -afdelinger. Kommunen skal séle-
des treffe beslutning om godkendelse eller afslag i forhold til fgl-
gende forhold:

e Oprettelse af nye boligorganisationer, herunder godkendelse af
vedtegter. I forbindelse hermed skal kommunen blandt andet
vurdere behovet for nye boligorganisationer.

o ndringer i vedtegter. Vedtegterne skal overholde minimums-
betingelserne i lovgivningen (og normalvedtaegterne), herunder
blandt andet indeholde de pakrevede oplysninger og veare i
overensstemmelse med kravene vedrgrende beboerdemokrati.

o ndring af organisationsformen. Den gverste myndighed i bo-
ligorganisationen skal have godkendt @ndringen, inden kom-
munen ansgges om godkendelse.

e Sammenlegning af boligorganisationer. Kommunen skal for-
holde sig til sammenlegningens konsekvenser i forhold til ved-
tegter, organisationsform, konsekvenser for lejere m.v. Endvi-

' Hvis det fremgér af bestemmelser i organisationens vedtzgter, at
tilsynet med boligorganisationen fgres af en anden offentlig myndighed,
bevares disses gyldighed. Hvis det gnskes af tilsynsmyndigheden eller
boligorganisationen, kan tilsynet overfgres til kommunen efter
forhandling med denne.
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dere skal sammenlegning vaere godkendt af boligorganisatio-
nernes gverste myndighed.

o Sammenlwgning af boligafdelinger’: Beslutningen om at sam-
menlegge afdelinger skal vere godkendt af boligorganisatio-
nens gverste myndighed og godkendt af flertallet af beboerne i
de bergrte afdelinger.

e Godkendelse af aftaler ved risiko for inhabilitet. Aftaler vedrg-
rende grundsalg, entreprengrvirksomhed, leverandgrvirksom-
hed, arkitektvirksomhed, advokatvirksomhed m.v. skal godken-
des af kommunen, hvis der er risiko for interessesammenfald.
Konkret skal der sgges om godkendelse hos kommunen, hvis
medlemmer i boligorganisationens bestyrelse, afdelingsbesty-
relsen, forretningsfgreren, funktionzrer i boligorganisationen
eller disse nare slagtninge/nartstaende har overlappende inte-
resser i forhold til indgaelse af ovennavnte typer aftaler.

Gives der afslag i forbindelse med behandlingen af ovennavnte
sager, skal dette vaere formuleret skriftligt og vere sagligt begrun-
det. Safremt kommunalbestyrelsen ikke ifglge lovgivningen traeffer
den endelige afggrelse, skal afslaget endvidere indeholde den for-
ngdne klagevejledning.

Som led i det organisatoriske tilsyn skal kommunen lgbende sikre,
at de geldende regler for beboerdemokratiet overholdes, jf. hand-
bog om tilsyn med drift af stgttet boligbyggeri. Der leegges i hand-
bogen op til, at dette sker i forbindelse med behandling af ovensta-
ende godkendelsessager. Dette ggres ved at sikre, at beboerne har
veret involveret i beslutningsprocesserne i overensstemmelse med
kravene i lovgivning og vedtegter.

Ifglge handbogen om tilsyn med drift af stgttet byggeri vil gennem-
forelsen af det organisatoriske tilsyn som udgangspunkt vere base-
ret pa indberetninger fra boligorganisationerne, disses beboere
m.f1."

Almindeligt tilsyn med driften

Det almindelige tilsyn omfatter godkendelse (eller afslag) af en
reekke forhold i forbindelse med driften af boligorganisationer og
selvejende institutioner. Det drejer sig blandt andet om:

e Godkendelse af midlertidig leje samt endelig leje ved ibrugta-
gen, senere lejeforhgjelser som fglge af moderniseringsarbejder
m.v.'* samt senere @ndringer i lejefordelingen.

'2 Hvis der er givet stgtte til mindst en af afdelingerne, hvilket typisk vil
vere tilfeldet.

' Det skal bemarkes, at kommunen som regel ikke har kompetence til at
afggre tvister mellem boligorganisation/boligafdeling og lejerne.

' Hvis lejeforhgjelsen overstiger 1 pct. inden for et regnskabsar.
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e Godkendelse af forhgjelse af beboerindskud/depositum.

e Godkendelse af bestyrelsesvederlag ud over det normale veder-
lag.

Som for det organisatoriske tilsyn leegges der op til, at opgaverne
vedrgrende det almindelige tilsyn med driften sker pa baggrund af
henvendelser fra boligorganisationerne m.fl.

@konomisk tilsyn

Formalet med det gkonomiske tilsyn er at vurdere, om boligorgani-
sationens og dens afdelingers drift og gkonomi er forsvarlig og i
overensstemmelse med lovgivningens krav. Vurderingen foretages
en gang arligt pa baggrund af indsendt regnskabsmateriale. Regn-
skabsmaterialet skal vere indsendt senest seks maneder efter regn-
skabsarets afslutning.

Regnskabsmaterialet skal inkludere fglgende:

® Regnskab for boligorganisationen: Indsendes til hjemsteds-
kommunen. Forretningsfgrerorganisationers regnskaber frem-
sendes til forretningsfgrerorganisationens hjemstedskommune,
til datterorganisationernes hjemstedskommuner og til de kom-
muner, som dens afdelinger er beliggende i.

® Regnskaber for de enkelte afdelinger: Indsendes til hjemsteds-
kommunen. Hvis der er forskel pa hjemsteds- og beliggenheds-
kommune, fremsendes det enkelte afdelingsregnskab ogsa til
beliggenhedskommunen. Beliggenhedskommunen skal i givet
fald ogsa have en kopi af boligorganisationens regnskab.

e Spgrgeskema: Skemaet omfatter en rekke spgrgsmal, som kan
bidrage til at synligggre potentielle problemer i forhold til for-
svarlig drift af boligorganisationen og dens afdelinger.

e Udskrift af revisionsprotokol: 1 revisionsprotokollen skal revi-
sor blandt andet beskrive, hvilke revisionsarbejder der er udfert
samt resultatet heraf. Herudover skal revisor beskrive eventuelle
vasentlige usikkerheder, fejl eller mangler vedrgrende boligor-
ganisationens bogholderi, regnskabsvasen eller interne kontrol.
Ligeledes skal revisionsprotokollen redeggre for revisors vurde-
ring af og konklusioner vedrgrende sparsommelighed, produk-
tivitet og effektivitet. Endelig skal det fremga, om revisionen
har givet anledning til serlige bemerkninger.

e Organisationsbestyrelsens drsberetning: Der er ikke fastsat
specifikke krav om form og indhold. Kommunen kan evt. pa-
virke arsberetningens indhold gennem dialog med boligorgani-
sationen.

Medmindre kommunen specifikt har anmodet herom, har boligor-
ganisationerne ikke pligt til at fremsende driftsbudgetterne. Bud-
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gettallene for det efterfglgende ar indgar dog som en del af regn-
skabet. Kommunen skal kun foretage en gennemgang af budgettet,
hvis der skgnnes at vare s@rlig grund hertil.

Kommunen har ikke pligt til at foretage en egentlig revisionsmas-
sig gennemgang af regnskaberne, men regnskaberne skal foreleg-
ges til kritisk gennemgang'®. 1 driftsvejledningen og Handbog om
tilsyn med drift af stgttet boligbyggeri anbefales det, at kommunen
er serligt opmerksom pa fglgende forhold:

At regnskabet indeholder ajourfgrte standardoplysninger.
At regnskabet er indsendt rettidigt.
At regnskabsmaterialet omfatter det pakravede, jf. ovenfor.

Om der i arsberetningen er beskrevet aktiviteter, som ikke er
lovlige eller behgrigt godkendt af kommunen, eller om der er
andre problematiske forhold, som kommunen bgr fglge op pa.

Om der i revisionsprotokollen er bemarkninger eller rejses kri-
tik, som kommunen bgr reagere pa.

Vurdering af de enkelte poster pa henholdsvis drifts- og status-
regnskabet, herunder om princippet om balanceleje er over-
holdt. Det anbefales, at niveauet pa relevante poster sammen-
lignes med niveauet for tidligere ar eller for andre boligforenin-
ger.

Vurdering af afdelingsregnskaber. I handbogen om tilsyn med
driften af stgttet boligbyggeri legges der op til, at det efter en
konkret prioritering kan valges kun at gennemga regnskaberne
for afdelinger, hvor der er serlig risiko for bygningsmassige el-
ler gkonomiske problemer. Som led i en systematisk gennem-
gang anbefales det, at der udarbejdes statistik for udvalgte kon-
ti. Alle afdelinger anbefales som minimum vurderet ud fra revi-
sionsprotokollen, arsberetningen og pategninger fra forretnings-
forer, bestyrelse og revisor. Ved gennemgangen af regnskaber-
ne bgr kommunen vere serligt opmarksom pa: Afviklingen af
eventuelle underskud (og underfinansiering), om der er lejetab,
om der er balance mellem indtegter og udgifter, og om henlaeg-
gelsesniveauet er af forngdent omfang.

Om afdelingerne er gkonomisk uafhangige enheder.

Om regler om anbringelse og forvaltning af boligorganisatio-
nens og afdelingernes midler er overholdt.

' Er der forskel pa beliggenheds- og hjemstedskommune, anbefales i
Handbog om tilsyn med drift af stgttet boligbyggeri, at de involverede
kommuner koordinerer deres tilsyn.
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Som led i det gkonomiske tilsyn skal kommunen endvidere god-
kende gkonomiske enkeltdispositioner. Det kan blandt andet dreje
sig om salg, kgb og belaning. Sagsbehandlingen i forbindelse her-
med sker pa foranledning af konkrete ansggninger fra boligorgani-
sationerne.

Kommunen skal vere opmarksom pa, at den har en frist pa seks
uger til at give afslag pa en ansggning. Hvis der ikke gives afslag
inden fristens udlgb, er ansggningen automatisk godkendt. Et even-
tuelt afslag skal vere begrundet. Det kan ikke paklages til anden
myndighed.

Tilsyn med udlejning

Kommunen skal i ngdvendigt omfang pase, at ledige boliger lejes
ud i overensstemmelse med bestemmelserne i udlejningsbekendt-
ggrelsen, herunder til den relevante personkreds. For boliger pa
@ldreboliginstitutioner har kommunen som regel den fulde anvis-
ningsret'®. Derigennem kan kommunen naturligvis sikre, at boli-
gerne udlejes i overensstemmelse med bestemmelserne i lovgiv-
ningen.

Eventuelle klager over anvisningen til @ldreboliger behandles af
det sociale navn.

Uenigheder mellem lejer og udlejer om forhold, der reguleres af
almenlejeloven, handteres som hovedregel ikke af den kommunale
tilsynsmyndighed. Beboerne kan dog rette henvendelse hertil,
hvorefter tilsynsmyndigheden evt. kan henvise videre til beboer-
klagenavnet, hvis det er relevant.

Vedligeholdelsestilsyn

Kommunen skal fgre Igbende kontrol med, at boligafdelingernes
ejendomme er holdt forsvarligt ved lige. Er dette ikke tilfeeldet, kan
kommunen pabyde udfgrelse af ngdvendige vedligeholdelses- og
fornyelsesarbejder m.v.

Der er i lovgivningen ikke nogen krav til, hvordan den lgbende
kontrol med vedligeholdelsestilstanden skal fgres. I Handbog om
tilsyn med drift af stgttet boligbyggeri prasenteres en rekke for-
slag til, hvordan tilsynet kan tilrettel&gges.

e Anvendelse af vedligeholdelsesplan. Der skal udarbejdes en
serskilt vedligeholdelses- og fornyelsesplan for alle afdelinger,
der dekker en periode pa mindst ti ar. Det er ikke obligatorisk
for boligorganisationerne at fremsende vedligeholdelsesplaner-
ne. Kommunen kan dog anmode herom og efterfglgende bruge
dem i vurderingen af vedligeholdelsestilstanden.

' Kommunen kan dog overlade anvisningsretten til ejeren.
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e Vurdering af omfanget af henleggelser til indvendig og udven-
dig vedligeholdelse.

e Udvendig besigtigelse af bygningerne. Kommunen kan beslutte
at lade fx teknisk forvaltning foretage en udvendig besigtigelse
af bygningerne med faste intervaller.

e Tilsynet kan baseres pa oplysninger fra uvildig bygningsgen-
nemgang.

e Tilsynet kan baseres pa henvendelser fra beboerne.

e Tilsynet kan baseres pa oplysninger fra eventuelle kommunalt
udpegede bestyrelsesmedlemmer i boligorganisationens besty-
relse.

Udover det Igbende tilsyn skal kommunen godkende modernise-
rings- og renoveringsarbejder m.v., safremt udgiften hertil indebze-
rer en huslejestigning pa mere end en pct. inden for et regnskabsar.

I forbindelse hermed bgr kommunen sikre sig, at reglerne vedrg-
rende beboerdemokratiet er overholdt, det vil sige kontrollere, at
henholdsvis gverste myndighed og beboerne i den bergrte afdeling
har godkendt beslutningen om renovering/modernisering m.v. Her-
udover bgr kommunen vurdere, om de patenkte arbejder er rimeli-
ge i pris og omfang. I forhold til at sikre en rimelig pris kan kom-
munen stille krav om, at der indhentes tilbud fra forskellig side.

Reaktionsmuligheder

Alt efter resultaterne af tilsynet kan kommunen velge at reagere pa
forskellig vis. Vedrgrer tilsynsopgaven en ansggning om kommu-
nens godkendelse af en given disposition, kan kommunen enten
imgdekomme eller afsla anmodningen. Afslag skal vaere begrunde-
de og skriftlige, og eventuelle klagemuligheder bgr fremga.

Vedrgrer tilsynsopgaven den arlige gennemgang af de indsendte
regnskaber, kan kommunen enten tage regnskaberne til efterretning
uden eller med bemarkninger. Regnskabet kan tages til efterret-
ning uden bemearkninger, safremt revisor ikke har fremsat be-
merkninger, og gennemgangen af regnskab m.v. ikke har givet an-
ledning til kritik.

Regnskabet tages til efterretning med bemerkninger, hvis revisor
har fremsat kritiske bemarkninger til regnskabet eller forretnings-
gangen, eller kommunen selv har fundet anledning til kritik.

Herudover har kommunen en raekke muligheder for at sikre, at
eventuelle problematiske forhold bringes i orden. Disse reaktions-
muligheder er af mere eller mindre drastisk karakter og kan efter
kommunens skgn anvendes, nar det findes ngdvendigt.

Der er generelt ikke nogen klare anvisninger pa, hvornar kommu-
nen bgr anvende de forskellige reaktionsmuligheder. I Handbog
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om tilsyn med drift af stgttet boligbyggeri anbefales, at eventuelle
uklarheder eller problemer forsgges lgst igennem dialog, fgr mere
omsiggribende reaktioner anvendes.

Arsagen hertil er blandt andet gnsket om at skabe mulighed for, at
det kommunale tilsyn kan fungere som sparringspartner for bolig-
organisationerne og ikke blot som kontrollant. Dette er hensigts-
massigt, da boligorganisationerne spiller en vigtigt rolle i relation
til kommunernes boligsociale opgaver. Kommunen har dog ret til
at treeffe alle ngdvendige skridt i forhold til at sikre, at bestemmel-
serne i lovgivningen overholdes.

Kommunens reaktionsmuligheder er beskrevet nedenfor.

e Anmodning om supplerende oplysninger: Det kan vere relevant
for kommunen at anmode om supplerende oplysninger, hvis der
er tvivl om fx forsvarligheden af den gkonomiske drift. Bolig-
organisationerne skal saledes pa forlangende give kommunen
enhver oplysning om boligorganisationens forhold til belysning
af, om denne ledes og drives i overensstemmelse med galdende
bestemmelser.

e Dialog: Kommunen kan som ovenfor beskrevet valge at forsg-
ge at lgse evt. problemer igennem dialog med boligorganisatio-
nen, jf. ovenfor. For at undgd misforstaelser bgr resulta-
ter/aftaler pa baggrund af dialog noteres skriftligt og fremsendes
i kopi til boligorganisationen.

e Henstilling: Henstillinger kan fx anvendes, nar kommunen gn-
sker at ggre opmarksom pa et uhensigtsmessigt forhold, der
ikke er decideret ulovligt. De kan ligeledes anvendes som for-
varsling af et pabud. Er der eksempelvis problemer med vedli-
geholdelsestilstanden, vil normal procedure vare, at kommunen
henstiller til boligorganisationen, at forholdene bringes i orden,
jf. driftsvejledningen.

e Pdbud: Pabud kan anvendes, safremt det ikke lykkes at lgse

eventuelle problemer gennem dialog, eller hvis det ikke skgnnes
forsvarligt at afvente resultaterne af en dialog. Det kan vare
serligt relevant i forbindelse med forhold, der er i strid med be-
stemmelserne i lovgivningen. Kommunen har mulighed for at
meddele de pabud, der skgnnes ngdvendige. Det kan fx dreje
sig om pabud om at udfgre konkrete renoveringsarbejder eller
lignende.
Et pabud skal vere skriftligt og begrundet, og det skal varsles
enten mundtligt eller skriftligt. Nar pabuddet er givet, skal bo-
ligorganisationen have mulighed for at reagere. Det anbefales i
Handbog om tilsyn med drift af stgttet byggeri, at der fastsattes
en tidsfrist herfor. Det anbefales ligeledes, at kommunen kun
anvender pabud, hvis det forhold, som pabuddet vedrgrer, er be-
lyst til bunds.
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e FEkstern underspgelse: Eksterne undersggelser kan vere rele-
vante, hvis der er sagligt begrundet mistanke om mere alvorlige
uregelmassigheder. Eksterne undersggelser kan veare af juri-
disk, gkonomisk eller teknisk karakter. Blandt andet af hensyn
til omkostningerne ved en ekstern undersggelse anbefales det i
handbogen, at mindre vidtgdende metoder forsgges anvendt
forst. Valges det at gennemfgre en ekstern undersggelse, bgr
kommunen udarbejde et kommissorium for denne. Boligorgani-
sationen kan evt. inddrages i udarbejdelsen heraf.

e Udpegning af midlertidig forretningsfgrer til at varetage admi-
nistration og eventuelt ledelse: Dette er et af de mest vidtgadende
skridt, som kommunen kan tage i varetagelsen af tilsynsopga-
ven. Det bgr normalt kun anvendes, hvis alle andre muligheder
er udtgmte, og nar kommunen har begrundet mistillid til, at or-
ganisationen selv kan rette op pa de problematiske forhold.
Det er boligorganisationen, der skal betale for den midlertidige
forretningsfgrelse. Der bgr udarbejdes et kommissorium for den
midlertidige varetagelse af forretningsfgreropgaven. Den mid-
lertidige administration kan begranses til at omfatte enkeltsta-
ende opgaver. Den midlertidige administration ophgrer som ud-
gangspunkt, nar det/de kritisable forhold er bragt til ophgr.

e [Indberetning til Socialministeriet: Kommunen skal indberette
boligorganisationen til ministeriet, hvis organisationen undlader
at efterkomme kommunalbestyrelsens pabud, eller dens forhold
i gvrigt giver anledning til vesentlig kritik. Indberetning kan
undlades, hvis det vurderes, at boligorganisationen vil efter-
komme kommunens pabud.

Som supplement til tilsynsordningen kan kommunen indga i bolig-
organisationens bestyrelse.

Opsamling pa tilsyn efter almenboligloven

Tilsynsforpligtelsen efter almenboligloven er beskrevet i henholds-
vis almenboligloven, driftsbekendtggrelsen og lov om boliger for
@ldre og personer med handicap. Herudover er reglerne uddybende
beskrevet i driftsvejledningen og i Handbog om tilsyn med drift af
stgttet boligbyggeri.

Det er kommunen, der har tilsynsforpligtelsen. I relation til denne
analyse skal det bemarkes, at tilsynsforpligtelsen kun omfatter l-
dreboliger ejet af almene boligorganisationer og selvejende institu-
tioner. Kommunale almene @ldreboliger er saledes ikke omfattet af
tilsynsforpligtelsen efter ovenn@vnte lovgrundlag. For kommunale
almene @xldreboliger er det op til kommunen selv at tilrettelegge
kontrollen med, at bestemmelserne i almenboligloven m.v. over-
holdes. Kontrollen skal dog vere i overensstemmelse med den
kommunale styrelseslov og bestemmelser udstedt i medfgr heraf.
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Tilsynet efter almenboligloven medfgrer overordnet set fglgende
typer tilsynsaktiviteter:

e Organisatorisk tilsyn og almindeligt tilsyn med driften: Sagsbe-
handling i relation til godkendelse eller afslag pa anmodninger
fra boligorganisationerne af organisatorisk, gkonomisk eller
teknisk (vedligeholdelsesmassig) karakter. Tilsynsopgaverne
vedrgrende godkendelse af boligorganisationernes aktiviteter
lgses typisk pa foranledning af henvendelser fra boligorganisa-
tionerne.

e (dkonomisk tilsyn: Kritisk gennemgang af boligorganisationer-
nes og deres afdelingers regnskabsmateriale samt godkendelse
af gkonomiske enkeltdispositioner. Gennemgangen af regn-
skabsmaterialet skal gennemfgres arligt. Formalet er at sikre, at
boligorganisationernes drift og gkonomi er forsvarlig. Lovgiv-
ningen legger op til, at tilsynsmyndigheden forholder sig til,
hvorvidt formkravene er opfyldt, og om driftsregnskabet er for-
nuftigt, og kapitalforvaltningen er forsvarlig og sker i overens-
stemmelse med bestemmelserne i lovgivningen. Tilsynsmyn-
digheden har ikke pligt til at gennemfgre en egentlig revision af
regnskaberne.

e Tilsyn med udlejning: Tilsynsforpligtelsen i forhold til @ldrebo-
liger er begrenset, da kommunen har anvisningsretten.

e Vedligeholdelsestilsyn: Tilsyn med om vedligeholdelsesstan-
darden er tilfredsstillende i forhold til at bevare boligernes op-
rindelige brugsverdi.

Herudover legges der op til, at tilsynsmyndigheden fungerer som
sparringspartner for boligorganisationerne.

Ud over ovennavnte tilsynsaktiviteter kan tilsynsmyndigheden af
anden vej blive opmarksom pa relevansen af at undersgge eventu-
elle problematiske forhold. Det kan for eksempel ske pa baggrund
af henvendelser fra beboere eller omtale i medierne.

Kommunen har forskellige muligheder for at reagere pa eventuelle
uregelmassigheder i driften af boligorganisationer og disses afde-
linger. Disse reaktionsmuligheder strekker sig fra dialog og hen-
stillinger over pabud til udpegning af midlertidig forretningsfgrer,
der kan overtage administration og evt. ledelse. Endelig har kom-
munen mulighed for at foretage indberetning til Socialministeriet.

Det anbefales i Handbog om tilsyn med drift af stgttet boligbygge-
ri, at eventuelle uoverensstemmelser i forhold til lovgivningen sg-
ges Igst gennem dialog, safremt dette skgnnes forsvarligt. Formalet
hermed er at skabe forudsetninger for et konstruktivt samarbejde
mellem kommune og boligorganisationer/selvejende institutioner.
Dette vurderes at vare af vasentlig verdi for kommunerne, idet

86



Deloitte

boligorganisationer/selvejende institutioner spiller en vesentlig
rolle i forhold til kommunens boligsociale opgaver.

Tilsyn efter serviceloven

Formélet med tilsynet efter serviceloven er at sikre, at borgerne
modtager de ydelser, de ifglge kommunens afggrelse har krav pa,
og at ydelserne gives i overensstemmelse med det fastsatte formal.
Ovennavnte ydelser kan omfatte personlig pleje, hjelp til prakti-
ske opgaver (§ 71) og hjelp til genoptrening efter sygdom, der er
ikke er forbundet med hospitalsindleggelse (§ 73 a).

Formélet med tilsynet er herudover at sikre, at hjelpen er tilrette-
lagt og bliver udfgrt pa en faglig og gkonomisk forsvarlig made,
samt at kunne gribe forebyggende ind over for eventuelle proble-
mer.

Tilsynsforpligtelsen fremgar af Lov om social service (LBK nr.
280 05/04/2005) og af Lov om retssikkerhed og administration pa
det sociale omrade (LBK nr. 72 af 06/02/2004). Herudover er det
kommunale tilsyn beskrevet i vejledning om sociale tilbud til ®ldre
m.fl. (VEJ nr. 59 06/03/1998) og vejledning om retssikkerhed og
administration pa det sociale omrade (VEJ nr. 21 af 24/02/2004).

Tilsynsforpligtelsen omfatter alle borgere, der modtager hjelp efter
§§ 71 eller 73 a i serviceloven, herunder beboere pa @ldreboligin-
stitutioner drevet efter almenboligloven.

Forhold, der skal fgres tilsyn med

Ifglge retssikkerhedsloven har kommunen en generel pligt til at fg-
re tilsyn med indholdet af de kommunale serviceydelser og den
made, som ydelserne leveres pa. I forhold til ydelserne pa @ldre-
omradet er tilsynspligten konkretiseret i serviceloven.

Ifglge serviceloven er kommunen forpligtet til at fglge op pa en-
keltsager for at sikre, at hjelpen fortsat opfylder sit formal. Det vil
sige, at der skal fglges op pa, om der fortsat er overensstemmelse
mellem borgernes behov og den hjelp, de er bevilget. I forbindelse
hermed skal kommunen vere opmarksom pa, hvorvidt der er be-
hov for at yde andre former for hjelp til den pageldende borger.

Ud over pligten til at fglge op pa enkeltsager skal kommunen ogsa
fglge op pa, om de kommunale opgaver efter §§ 71 og 73 a Igses i
overensstemmelse med kommunens kvalitetsstandarder og de truf-
ne afggrelser.
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Tilrettelaeggelse af tilsynet

Det er i hgj grad op til kommunen selv, hvordan tilsynet organise-
res i praksis. Serviceloven indeholder dog enkelte anvisninger.

I forhold til opfglgningen pa enkeltsager er der séledes krav om, at
opfelgningen skal ske ud fra borgerens forudsatninger og sa vidt
muligt i samarbejde med borgeren.

Endvidere fremgar det af serviceloven, at kommunen mindst én
gang arligt skal foretage mindst et anmeldt og et uanmeldt besgg i
@ldreboliginstitutioner'’. Dette skal ske som led i opfglgningen pa,
om hjelpen leveres efter kommunens kvalitetsstandarder og afgg-
relser. Tilsynsbesggene ma ikke varetages af leverandgrer eller an-
dre personer, der udfgrer opgaver pa omradet.

Efter hvert af ovennavnte tilsynsbesgg skal kommunen udarbejde
en tilsynsrapport til brug for opfglgningen pa tilsynet. Rapporterne
skal offentligggres og sendes til hgring i bruger- og pargrenderadet
og @ldrerddet. Kommunen har pligt til at give en mundtligt pree-
sentation af rapporterne, hvis ovennavnte rad anmoder herom.
Herudover skal den enkelte bruger eller pargrende have tilbud om
Igbende at fa tilsendt tilsynsrapporterne.

Mindst én gang arligt skal kommunen udarbejde en samlet redegg-
relse vedrgrende anmeldte og uanmeldte tilsyn samt embedslegens
tilsyn. Redeggrelsen skal blandt andet indeholde en opggrelse over
den afdekkede sammenhang mellem de tildelte og faktisk levere-
de ydelser. Redeggrelsen offentligggres og sendes i hgring i bru-
ger- og pargrenderadet og aldreradet. Kommunalbestyrelsen drgf-
ter herefter redeggrelsen med henblik pa opfglgning pa tilsynet.

Vejledningerne om henholdsvis retssikkerhed og administration pa
det sociale omrade og sociale tilbud til a&ldre m.fl. beskriver herud-
over en rekke redskaber, som kommunen kan valge at ggre brug
af i forbindelse med tilsynet. Det drejer sig om:

e Virksomhedsplaner eller arsplaner, der udarbejdes ud fra poli-
tisk fastlagte mal og rammer for service og kvalitetsniveau
Kvalitetsstandarder

e Ressourcestyring, hvorefter hjelpen tildeles efter kommunens
overordnede mal og gkonomiske rammer for omradet

e Serviceinformation om kommunens mal for omradet og oplys-

ning om klagemuligheder

Uddannelse og supervision af ledere

Ledermgder

Uddannelse og supervision af medarbejdere

Kommunikation med brugere og pargrende

7 Herunder de plejeboliger, der drives efter almenboligloven.
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Vejledningerne kommer ikke narmere ind pa, hvordan disse red-
skaber kan indarbejdes i den praktiske tilretteleggelse af tilsynet.

4.3. Praksis vedrorende tilsyn efter almenboliglo-
ven

Udover afdekningen af lovgrundlaget omfatter analysen af tilsyn
med &ldreboliginstitutioner drevet efter almenboligloven ogsa en
praksisafdekning. Praksisafdekningen vedrgrer bade tilsyn efter
almenboligloven og tilsyn efter serviceloven.

Undersggelsen af den praktiske tilretteleggelse af tilsynet er base-
ret pa en raekke forskellige datakilder: Procedurebeskrivelser, eksi-
sterende undersggelser, interview med medarbejdere, der varetager
tilsynet og gennemgang af afrapportering pa baggrund af tilsynet.

I undersggelsen er der i overensstemmelse med kommissoriet fo-
kuseret pa at afdekke den nuvarende praksis i Kgbenhavns Kom-
mune. Endvidere er der indsamlet oplysninger om tilsynspraksis i
tre andre kommuner med henblik pa at sammenligne og vurdere
praksis i Kgbenhavns Kommune. Herudover indgéar dataindsamlin-
gen pa tveers af kommunerne som inspirationsmateriale i forhold til
fremadrettede anbefalinger vedrgrende tilretteleeggelsen af tilsyns-
praksis.

De tre kommuner, der sammenlignes med, er henholdsvis Ballerup
Kommune, Frederiksberg Kommune og Gentofte Kommune.
Fokusomrader i praksisafdaekningen

I praksisafdekningen fokuseres pa fglgende omrader:

e Den praktiske tilretteleeggelse af tilsynet

e Redskaber, der anvendes i tilsynet

e [ edelsesinformation

e Udvikling i tilsynets praksis

I relation til fokusomraderne vurderes det endvidere, om praksis er
i overensstemmelse med bestemmelserne i lovgivningen. I det fgl-
gende praesenteres resultaterne af praksisafdekningen for hvert af
fokusomraderne sarskilt.

Praksis vedrorende tilsyn i Kebenhavns Kom-
mune

Praksisafdeekningen i Kgbenhavns Kommune er baseret pa fokus-
gruppeinterview med ngglemedarbejdere fra tilsynsenheden i Plan
& Arkitektur, fremsendte procedurebeskrivelser, rapporter fra un-
dersggelser foretaget i tilsynsenheden og eksempler pa anvendte
redskaber.
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Organisering af tilsynet

Tilsynet efter almenboligloven er placeret i Plan & Arkitektur, som
er en del af Bygge- og Teknikforvaltningen. Plan & Arkitekturs til-
syn omfatter almene boligorganisationer, forretningsfgrerorganisa-
tioner og andelsselskaber samt selvejende ungdoms- og @®ldreinsti-
tutioner. Tilsynet med @ldreboliginstitutioner drevet efter almen-
boligloven indgar séledes som en delmangde heraf. Det skal be-
markes, at tilsynet ikke omfatter kommunale almene aldreboliger.
Opfglgningen pa driften af de kommunale almene @ldreboliger er
placeret i Sundhedsforvaltningen.

I alt omfatter tilsynsopgaven i Plan & Arkitektur ca. 45 almene bo-
ligorganisationer og 33 selvejende institutioner med i alt ca. 450
boligafdelinger. Syv af disse boligafdelinger indgér i nervaerende
undersggelse. Til den samlede tilsynsopgave er der afsat ca. tre
arsveerk fordelt pa fem til seks medarbejdere.

I det fglgende praesenteres tilretteleggelsen af tilsynet efter almen-
boligloven. Den praktiske tilretteleggelse af tilsynet med aldrebo-
liger adskiller sig ikke fra tilsynet med andre typer af almene boli-
ger. Opfglgningen pa driften med de kommunale almene @ldrebo-
liger er beskrevet i et separat afsnit.

Tilrettelaeggelse af tilsynet

Tilsynet i Plan & Arkitektur omfatter de i lovgivningen beskrevne
tilsynsaktiviteter i1 relation til organisatorisk tilsyn, almindeligt
driftstilsyn, gkonomisk tilsyn, vedligeholdelsestilsyn m.v.

I det fglgende beskrives praksis for hver af disse tilsynsopgaver.
Beskrivelsen galder bade for boligorganisationer og selvejende in-
stitutioner. I det fglgende sondres der kun mellem boligorganisati-
oner og selvejende institutioner, hvis der er forskel i kravene til
disse.

Organisatorisk tilsyn og tilsyn med almindelig drift
(godkendelsessager)

I overensstemmelse med lovgivningen beskaftiger tilsynet sig ogsa
med godkendelse af en raekke anmodninger fra boligorganisatio-
nerne. Varetagelse af disse tilsynsopgaver beror pa konkrete hen-
vendelser fra boligorganisationerne. Generelt ma boligorganisatio-
nerne sdledes ikke @ndre pa organisatoriske eller forhold uden at
have indhentet kommunens tilladelse hertil fgrst.

Vurderingskriterierne i forhold til behandling af godkendelsessager
athenger af indholdet i den konkrete sag. Vedrgrer sagen en @n-
dring af vedtagterne, kontrolleres det, om lovgivningens mini-
mumskrav til blandt andet beboerdemokrati fortsat overholdes i de
@ndrede vedtegter. Vedrgrer sagen godkendelse af en aktivitet
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med gkonomiske konsekvenser, vurderes, hvorvidt gkonomien i re-
lation til pageldende aktivitet er forsvarlig. Der er ikke udarbejdet
standardiserede kriterier herfor.

Tilsynet har generelt ikke opstillet godkendelseskriterier for de en-
kelte typer sager. I relation til denne analyse skal fglgende normer
dog kort fremhaves:

o Godkendelse af beboerindskud: Efter ansggning godkender til-
synet som regel forhgjelse af beboerindskuddet svarende til
maksimalt tre maneders leje. Ggr serlige forhold sig geldende,
kan et hgjere beboerindskud evt. godkendes.

e Godkendelse af huslejeforhgjelser: Tilsynet skal godkende for-
hgjelser af huslejen, som skyldes forbedringer eller modernise-
ringer, hvis disse overstiger en pct. af huslejeniveauet i et regn-
skabsar. I forbindelse hermed forholder tilsynet sig til de kon-
krete udgifter.

konomisk tilsyn

Det gkonomiske tilsyn er baseret pa regnskabsmateriale indsendt af
den enkelte boligorganisation, dvs. regnskaberne for henholdsvis
boligorganisationen og boligafdelingerne i denne, revisionsproto-
kol, spgrgeskema og revisors pategning af regnskabet.

Som led i gennemgangen beregnes en rekke nggletal, og fglgende
forhold kontrolleres:

e Om de enkelte afdelinger udggr selvstendige gkonomiske en-
heder. Det ggres ved at vurdere afdelingens gkonomiske bare-
dygtighed og sammenha&ngen mellem de enkelte poster i regn-
skabet.

e Om regler for forvaltning og anbringelse af afdelingens midler
er overholdt.

e Om underskud eller underfinansiering afvikles efter reglerne
herom. Det vurderes ud fra gennemlasning af regnskaberne,
herunder noter til disse og revisors pategning.

e Om der henlegges i forngdent omfang. Det fremgar ikke, hvor-
dan dette vurderes i forbindelse med det normale regnskabs-
messige tilsyn. Vedligeholdelsesplanerne inddrages ikke som
standard i forbindelse hermed'®.

e Om eventuelle henstillinger og pabud fra tidligere ar er efter-
kommet. Dette vurderes pa baggrund af gennemleasning af det
indsendte regnskabsmateriale.

18 Det skal bemarkes, at der heller ikke er lovkrav herom.
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e Om aktiviteterne i afdelingerne er i overensstemmelse med lov-
givningen. Dette vurderes pa baggrund af gennemlasning af det
indsendte regnskabsmateriale.

Hvis revisor herudover har papeget eventuelle kritisable forhold,
tages disse op til n@rmere undersggelse og vurdering.

Formélet med nggletalsberegningen er at vurdere forsvarligheden
af de enkelte afdelingers drift og gkonomi. Nggletallene belyser
henholdsvis afdelingernes likviditet og soliditet — dvs. deres evne
til at svare deres betalingsmassige forpligtelser pa kort sigt og
dakke eventuelle tab pa langt sigt.

Herudover beregnes henholdsvis boligleje og samlede driftsudgif-
ter med henblik pa at vurdere, om princippet om balanceleje er
overholdt. Den faktiske boligleje sammenholdes med det mulige
boliglejeniveau, som er en teoretisk stgrrelse, som erfaringsmas-
sigt ikke giver anledning til udlejningsvanskeligheder'’.

I forbindelse med vurderingen af driftsregnskabet inddrages bud-
gettallene for det kommende ar ogsa. Som led i gennemgangen af
driftsbudgettet beregnes udgiftsniveauet for de enkelte poster pr.
kvadratmeter. Dette giver mulighed for sammenligninger mellem
boligafdelinger og inden for den enkelte boligafdeling over tid. Der
foretages ikke en egentlig vurdering af niveauet af de enkelte
driftsudgifter. Tilsynet baserer sit tilsyn hermed pa, at regnskabet
allerede er godkendt af henholdsvis revisor og boligorganisatio-
nens bestyrelse.

Endelig er der sarligt fokus pé, at der ikke forekommer usedvanli-
ge stigninger i administrationsbidraget. Der er ikke udarbejdet
normtal for administrationsbidraget, eller for hvad der er en used-
vanlig stigning.

Der er ud fra det oplyste ikke fastlagt neermere definerede procedu-
rer for vurderingen af henla®ggelsernes stgrrelse i forbindelse med
det regnskabsmassige tilsyn. Der er fx ikke fastlagt normer eller
retningslinjer for, hvor store henlaggelserne bgr vare. Dette af-
henger af det konkrete behov i boligafdelingen. Det skal bemer-
kes, at tilsynsenheden har intensiveret tilsynet med vedligeholdel-
sestilstanden, jf. nedenfor.

I forbindelse med gennemgangen af regnskabet for boligorganisa-
tionerne godkendes bestyrelsesvederlaget. Praksis er at godkende
et vederlag, som er i samme stgrrelsesorden som normtallet for
1998, som fremgar af driftsbekendtggrelsen. Af driftsbekendtggrel-
sen fremgar det, at normtallet kan fremskrives i overensstemmelse
med udviklingen i Danmarks Statistiks Ignindeks for den private

' Det er ikke nzrmere oplyst, hvordan det mulige boliglejeniveau er
estimeret.
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sektor med indekset for februar maned 2000 som basis. Dette er ud
fra det oplyste ikke indarbejdet i praksis.

Som afslutning pa tilsynet afrapporteres tilsynets vurdering til bo-
ligorganisationen. I tilbagemeldingen angives, hvilke bemarknin-
ger der er til regnskabet samt eventuelle henstillinger eller paleg.
Som oftest er der ingen bemarkninger til regnskabet. Reaktionen
pa regnskabet vil athange af karakteren af de eventuelle fundne
kritisable forhold.

Regnskabsmaterialet gennemgas lgbende efter modtagelse i det
tempo, som de tilgengelige ressourcer tillader. Ifglge de adspurgte
boligorganisationer kan der ga flere ar, inden der gives tilbagemel-
ding pa regnskabet.

Reaktion i relation til det pkonomiske tilsyn

Tilsynets reaktion pa regnskabet er baseret pa et ’frit’ skgn over
samtlige omstendigheder vedrgrende regnskabsafleggelsen. Der er
saledes ikke udarbejdet vejledende toleranceniveauer for nggletal
vedrgrende likviditet m.v., som udlgser specifikke reaktioner fra
tilsynet. Der er ud fra det oplyste heller ikke udarbejdet andre for-
mer for retningslinjer.

Tilsynets typiske tilbagemelding til boligorganisationen vil vere, at
regnskaberne tages til efterretning uden bemarkninger, samt en
vurdering af udviklingen i nggletallene for pagaeldende boligorga-
nisation. Det er saledes kun et fatal af de indsendte regnskaber, der
giver anledning til kritik fra tilsynets side.

Statistik vedrgrende det pkonomiske tilsyn

Der udarbejdes ikke som standard statistik vedrgrende det gkono-
miske tilsyn. Det vil dog vere muligt at udarbejde oversigter over
nggletal pa tveers af boligorganisationer og afdelinger.

I forbindelse hermed skal det ogsa nevnes, at det ikke er muligt at
opgore tidsforbruget til gennemgang af de enkelte regnskaber. Det-
te skyldes, at der er stor forskel i regnskabernes omfang og kom-
pleksitet.

Vedligeholdelsestilsyn

Tilsynet med vedligeholdelsestilstanden har hidtil varet baseret pa
en antagelse om, at beboerne via beboerdemokratiet selv sikrede, at
vedligeholdelsestilstanden er forsvarlig. Der har saledes ikke veret
praksis for at fglge lgbende med i vedligeholdelsestilstanden.

P4 baggrund af en stikprgveundersggelse af vedligeholdelsestil-
standen i ti boligafdelinger har kommunen valgt at intensivere til-
synet. Pilotundersggelsen viste, at der var problemer med vedlige-
holdelsestilstand eller dertil relaterede forhold i hovedparten af de
undersggte afdelinger.
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Tilsynet er derfor i ar géet i gang med undersggelse af vedligehol-
delsestilstanden i alle 450 boligafdelinger i kommunen, herunder
ogsa boligafdelinger bestaende af &ldreboliger

Undersggelsen af vedligeholdelsestilstanden er baseret pa gennem-
gang og vurdering af henlaeggelsernes stgrrelse, af den tiarige ved-
ligeholdelsesplan samt besigtigelse af ejendommene i den enkelte
afdeling. I forbindelse med gennemgangen vurderes blandt andet,
om de enkelte arbejder er prissat korrekt, og om henleggelserne er
tilstreekkelige til at dekke de fremtidige forngdne arbejder. Under-
spgelsen af samtlige boligafdelinger forventes gennemfgrt over de
kommende ti ar.

Vejledning af boligorganisationerne

Som led i varetagelsen af tilsynsopgaverne fungerer tilsynet ogsa
som radgiver for boligorganisationerne. Det sker saledes relativt
ofte, at boligorganisationerne henvender sig i forbindelse med fx
godkendelsessager med henblik pa at fa tilsynets vurdering inden
en konkret anmodning indgives. Typisk vil tilsynet kunne vejlede
om lovgivningens bestemmelser og kommunens praksis i forhold
til godkendelse. Flere af de adspurgte boligorganisationer”® har an-
givet, at radgivning er den hyppigste arsag til kontakt med tilsyns-
enheden.

Opfolgning pa henvendelser og klager fra beboere
m.v.

Tilsynet modtager mange klager og forespgrgsler fra beboere i al-
mene boligafdelinger. I forbindelse med modtagelsen af disse un-
dersgges det, om henvendelsen har relevans i forhold til tilsynets
opgaver, eller om den evt. skal videresendes til beboerklagenav-
net. Generelt har tilsynet ikke kompetence til at treeffe afggrelse i
sager mellem beboere og boligorganisation.

Ud over opfglgning pa beboerhenvendelser kan tilsynet ogsa tage
sager op pa baggrund af fx medieomtale.

Redskaber til tilsyn

Der er generelt ikke udarbejdet standardiserede redskaber eller
procedurebeskrivelser for aktiviteterne i tilsynet. Dette gaelder bade
1 forhold til det regnskabsmassige tilsyn og godkendelsessagerne.
Den konkrete viden om, hvordan de enkelte opgaver gennemfgres,
er saledes primert forankret hos den medarbejder, der konkret 1¢-
ser disse. I det omfang, at andre medarbejdere i tilsynet har behov

% Tre boligorganisationer er blevet interviewet, primzrt i relation til
analysen vedrgrende gkonomiske forhold og deres opgavevaretagelse.
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for viden om opgaver, de ikke selv sidder med, spgrger de hinan-
den til rads.

I forbindelse med det regnskabsmassige tilsyn er der udviklet en
regnearksmodel, der bruges til beregning af de nggletal, der indgér
i analysen af regnskabet for den enkelte afdeling. Definitionen af
de enkelte nggletal vedrgrende likviditet, soliditet og driftsregn-
skab er endvidere beskrevet i forskellige notater og rapporter.

Regnearksmodellen er bygget op, sa den bade giver mulighed for
at vurdere de omfattede regnskabstals absolutte stgrrelse og ni-
veauet pr. kvadratmeter. Sidstnavnte giver mulighed for at sam-
menligne niveauer pa tvers af afdelinger. Af beskrivelserne af mo-
dellen fremgér det ikke, hvilke sammenligninger der gennemfgres.
Ligeledes fremgar det ikke, hvordan de beregnede nggletal konkret
anvendes til at vurdere forsvarligheden af afdelingernes gkonomi.
Der er saledes ikke defineret vejledende tolerancegrader eller —
intervaller for nggletallene. Vurderingen af nggletallene sker som
en del af den samlede vurdering af regnskabsmaterialet.

Ledelsesinformation

Der er generelt ikke praksis for at udarbejde systematisk ledelses-
information i forbindelse med tilsynet. Der udarbejdes saledes ikke
registreringer eller statistik over tilsynets opgavevaretagelse. Und-
tagelsen herfra er pilotundersggelsen vedrgrende vedligeholdelses-
tilstand.

Afrapporteringen til ledelsesniveau beror primert pa den enkelte
medarbejders vurdering af ngdvendigheden heraf. Afrapporterin-
gen kan i givet fald forega i forbindelse med kontormgderne, der
holdes hver 14. dag eller i forbindelse med mgder med kontorets
ledelse og direktionen.

Udvikling af tilsynet

Plan & Arkitektur har angivet, at der generelt ikke er ressourcer til
at videreudvikle tilsynspraksis. Dog er der skerpet opmarksomhed
pa tilsynet med vedligeholdelsestilstanden, om end aktiviteterne i
forbindelse hermed forventes gennemfgrt over en relativt lang pe-
riode (5-10 ar).
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Tilsyn med kommunale almene aeldreboliger

Som beskrevet i gennemgangen af lovgrundlaget omfatter tilsyns-
forpligtelsen efter almenboligloven ikke de kommunale almene
@ldreboliger. Som ejer har kommunen dog en forpligtelse til at sik-
re, at disse boliger drives i overensstemmelse med kravene i lov-
givningen. Pa nuvarende tidspunkt henhgrer driften af de kommu-
nale almene @ldreboliger under Sundhedsforvaltningen.

Den daglige drift varetages af KAB, hvilket sker pa baggrund af
driftsaftalen herom. Sundhedsforvaltningen har hidtil fulgt op pa
driften igennem arlige forhandlinger med KAB. Der findes ikke
dokumentation i form af fx procedurebeskrivelser eller referater
herfra. Som led i driften holder KAB @gje med vedligeholdelsestil-
standen. Safremt der er behov for at igangsette vedligeholdelses-
arbejder og lignende, tages kontakt til teknisk afdeling i Sundheds-
forvaltningen, som tager stilling til, hvordan opgaven skal udfgres.

Af de indsamlede oplysninger fremgar det, at der kun i begrenset
omfang er arbejdet med at udvikle rammer for opfglgningen pa
driften af de kommunale almene @ldreboliger. Endvidere er for-
valtningens praksis vedrgrende driften af de almene eldreboliger
kun dokumenteret i begreenset omfang. En af arsagerne hertil er, at
man ikke har varet opmarksom p4, at der er andre regler for tilsy-
net med kommunale almene @ldreboliger end for den gvrige alme-
ne boligmasse.

Forventet uavikling i forhold til opfolgningen pa drif-
ten af de kommunale almene zeldreboliger

Netop nu er Sundhedsforvaltningen i gang med at analysere driften
af de almene kommunale ®ldreboliger. Undersggelsen har afdek-
ket en reekke problematiske forhold, blandt andet vedrgrende ba-
lanceleje. Endvidere har vedligeholdelsesplanerne vist sig ikke at
vere retvisende”'.

Det er hensigten, at resultaterne af undersggelsen skal anvendes i
forbindelse med genopretning af de kritisable forhold. Det er i den
forbindelse ikke hensigten, at der skal udarbejdes generelle proce-
durer for forvaltningens opfglgning pa driften af boligerne. Arsa-
gen hertil er, at ejendomsretten til de kommunale almene @ldrebo-
liger forventes overdraget til Kgbenhavns Ejendomme efter genop-
retningen. Sundhedsforvaltningen forventer, at Kgbenhavns Ejen-
domme har de forngdne kompetencer til at sikre en passende op-
felgning. I forbindelse med n®rvarende analyse er der ikke fulgt
op pa, hvorvidt dette er tilfeldet.

*! For yderligere uddybning henvises til Sundhedsforvaltningens
undersggelse: Analyse af plejeboligernes driftsmeessige forhold.
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Praksis vedrgrende tilsyn i sammenlignings-
kommuner

I dette afsnit beskrives praksis vedrgrende tilsyn efter almenbolig-
loven for tre udvalgte sammenligningskommuner, henholdsvis
Frederiksberg, Ballerup og Gentofte.

Frederiksberg

Tilsynet med almene boligorganisationer i Frederiksberg Kommu-
ne er placeret i afdelingen Bygge og Bolig og varetages af en en-
kelt medarbejder””. De kommunale almene @ldreboliger admini-
streres af Teknisk Direktorat, FK-Ejendom, som administrerer alle
kommunens ejendomme.

Tilrettelaeggelse af tilsynet

Kommunens tilsyn med boligorganisationerne omfatter primert
fglgende aktiviteter: Regnskabsmassigt tilsyn, arlige mgder med
boligorganisationerne og godkendelsessager.

Det regnskabsmassige tilsyn er baseret pa en tjekliste for det regn-
skabsmassige tilsyn, som er udarbejdet af Kommunernes Revision.
Tjeklisten forholder sig blandt andet til, hvorvidt:

e Regnskabsmaterialet indeholder det pakraevede.
e Der er revisionspategninger og pakravede underskrifter.

e Gennemlasning af de forskellige dele af regnskabsmaterialet, fx
bestyrelsens arsberetning, giver anledning til kritiske spgrgsmal.

e Vedligeholdelsestilstand er rimelig pa baggrund af vedligehol-
delsesplan og henlaggelser (samt evt. bygningsgennemgang af
Teknisk forvaltning).

e Bestemmelser vedrgrende kapitalforvaltning overholdes.

e Bestemmelser vedrgrende driftsbudget overholdes, herunder
princip om balanceleje, huslejeudvikling m.v.

Tjeklisten gennemgas systematisk af den tilsynsfgrende pa bag-
grund af det pakrevede regnskabsmateriale samt vedligeholdelses-
planerne. Tjeklisten er opbygget, sa den giver mulighed for at do-
kumentere den tilsynsfgrendes kontrol af de enkelte punkter, her-
under de kommentarer gennemgangen giver anledning til.

Der beregnes ikke gkonomiske nggletal som led i gennemgangen. I
relation hertil forventer den tilsynsfgrende, at det reviderede regn-

2 Denne del af tilsynsvirksomheden omfatter ikke almene @ldreboliger.
Tilretteleeggelsen af praksis vurderes alligevel at vere relevant, da den er
baseret pa samme lovgrundlag som tilsynspraksis i Kgbenhavns Kommu-
ne.
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skabsmateriale tegner et retvisende billede. Der er ikke udarbejdet
specifikke kriterier for, hvornar et konkret forhold skal give anled-
ning til kritik fra kommunens side.

Pa baggrund af den regnskabsmassige gennemgang udarbejdes en
indstilling til kommunalbestyrelsen, som herefter skal godkende
regnskabet.

Ud over det regnskabsmassige tilsyn gennemfgres arlige mgder
med hver enkelt boligorganisation i kommunen. Pa disse mgder
drgftes eventuelle problemstillinger og udfordringer, som matte
prege den enkelte boligorganisation. Endvidere kan kommunen
komme med input i forhold til den fremadrettede udvikling i bolig-
organisationen. Fokus har i den forbindelse veret pa beboersam-
mens&tning og udvikling af miljgmassig karakter.

Den tilsynsfgrende karakteriserer disse mgder som en vasentlig del
af tilsynet, idet de giver kommunen mulighed for at fglge udviklin-
gen i boligorganisationen pa relativt teet hold, herunder forholde sig
til eventuelle problemstillinger inden disse vokser sig store. Endvi-
dere giver mgderne kommunen mulighed for at prege udviklingen
fremover. Der udarbejdes referat fra alle mgderne.

Herudover behandler den tilsynsfgrende godkendelsessager. Dette
sker pa baggrund af konkrete skriftlige henvendelser fra boligorga-
nisationerne. Som led i behandlingen af disse sager udarbejder den
tilsynsfgrende en indstilling ud fra de oplysninger, der er angivet i
ansggningen. Hvis det er ngdvendigt, indhentes supplerende oplys-
ninger. Kommunalbestyrelsen tager stilling til indstillingen, hvor-
efter beslutning om godkendelse eller afslag formidles skriftligt til
boligorganisationen.

Ledelsesinformation

Der udarbejdes ledelsesinformation i form af et samlet referat for
den arlige mgderakke med boligorganisationerne. Dette referat ud-
arbejdes af den tilsynsfgrende og videreformidles til ledelsen i for-
valtningen, som derigennem har mulighed for at fglge de generelle
udviklingstendenser.

Der udarbejdes ikke samlet ledelsesinformation for de regnskabs-
meassige tilsyn. Der findes dog systematisk dokumentation for alle
gennemfgrte tilsynsaktiviteter.

Opfolgning pa drift af kommunale almene zeldreboli-
ger

Opfglgningen pa driften med de kommunale almene @ldreboliger
er karakteriseret af, at kommunen selv forestar driften af &ldrebo-
ligerne. Dermed er opfglgningen pa driften i hgj grad en del af de
Igbende driftsaktiviteter. Kommunen peger selv pa fglgende aktivi-
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teter som relevante i forhold til at sikre en forsvarlig drift af ejen-
dommene i overensstemmelse med lovgivningen: Udarbejdelse af
budgetter, foreleeggelse af budgetter for beboerne i @ldreboligerne,
ind- og fraflytningssyn og flytteafregning, opkravning af leje, ryk-
kerprocedure, udarbejdelse af varmeregnskaber samt udarbejdelse
af vedligeholdelsesplaner. Herudover atholdes arligt afdelingsmg-
de med beboerne, hvor der aftholdes afstemning om, hvorvidt afde-
lingsbestyrelse gnskes nedsat, og hvor driftsbudgettet gennemgas
og godkendes.

Vedligeholdelsesplanerne udarbejdes pa baggrund af en arlig gen-
nemgang af @ldreboliginstitutionernes ejendomme, som foretages
af byggeteknisk kyndige medarbejdere samt kvartalsmgder med
forstandere og udvalgte faggrupper.

Der udarbejdes ikke sarskilte regnskaber for de enkelte @ldrebo-
liginstitutioner (boligafdelinger), hvilket der heller ikke er krav om
i lovgivningen. Regnskabstallene for @ldreboligerne indgar der-
imod direkte i kommunens regnskab, som revideres i overens-
stemmelse med reglerne i den kommunale styrelseslov og bestem-
melser udstedt i relation hertil.

Ballerup®

Tilsynet med driften af almene boliger omfatter de i lovgivningen
beskrevne opgaver, herunder et regnskabsmassigt tilsyn og be-
handling af godkendelsessager. Opgaverne er forankret i forskelli-
ge dele af den kommunale forvaltning, dog primert i @konomi &
Planlegning. Behandling af godkendelsessager vedrgrende ved-
tegtsendringer behandles af Borgmestersekretariatet.

Tilrettelaeggelse af tilsynet

Tilsynet bliver hovedsagligt fgrt med udgangspunkt i det regn-
skabsmateriale, som boligorganisationerne indsender. Dette omfat-
ter det revisorattesterede regnskab for boligorganisationen og dens
afdelinger, spgrgeskema og revisionsprotokol. Det arlige regn-
skabsmassige tilsyn baseres pa dette materiale samt vedligeholdel-
sesplanerne for boligafdelingerne.

Ud over gennemlasning af materialet opstilles en rekke nggletal i
en dertil udviklet regnearksmodel. Nggletallene omfatter admini-
strationsbidrag, arbejdskapital, bestyrelseshonorar, forskellige for-
mer for henlaggelser, husleje og overskud/underskud.

Nggletallene er typisk angivet som total, pr. kvadratmeter og in-
dekseret. Endvidere giver modellen mulighed for at sammenligne

> Den beskrevne tilsynspraksis er generel for alle typer almene boliger,
som der fgres tilsyn med i kommunen.
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udviklingen inden for den seneste femarige periode. I forbindelse
med bestyrelseshonoraret er det tilladte bestyrelseshonorar udreg-
net og angivet, sa en umiddelbar sammenligning er mulig. For hus-
lejeniveauet er den procentvise stigning angivet. Henleggelserne
til vedligeholdelse og fornyelse vurderes i forhold til vedligehol-
delsesplanen. Der fglges ikke op pa, om vedligeholdelsesplanen af-
spejler det faktiske behov for vedligehold. Der fglges heller ikke
specifikt op pa, om afdelingerne udggr gkonomisk uafhengige en-
heder.

Pa baggrund af genneml@sningen af regnskabsmaterialet og vedli-
geholdelsesplanen samt beregningen af nggletal udarbejdes et notat
og en indstilling til gkonomisk udvalg. Notatet sammenfatter ind-
holdet og vurderingen af regnskabet. Som bilag vedlegges de be-
regnede nggletal. Pa baggrund heraf treffer gkonomisk udvalg be-
slutning om godkendelse af regnskabet, herunder reaktionen pa
dette.

Som afslutning pa tilsynet udarbejdes en tilbagemelding til bolig-
organisationen.

Der udarbejdes ikke statistik eller ledelsesinformation pa tveers af
boligorganisationer/boligafdelinger.

Redskaber

I forbindelse med tilsynet er udviklet en rekke redskaber og skabe-
loner. Det vigtigste redskab er den regnearksmodel, som anvendes
til opstilling af nggletal. Indlagt i modellen er der endvidere et lille
hjelperedskab til fremskrivning af det tilladte bestyrelsesvederlag.

Modellen er overskuelig i sin opbygning og giver samtidig mulig-
hed for at foretage en raekke hurtige analyser af vasentlige para-
metre, herunder blandt andet:

e Sammenligninger over tid
e Sammenligninger pa tvers af boligafdelinger
e Vurderinger af stigningstakster i diverse nggletal

I forbindelse med modellen er der ikke udarbejdet vejledende tole-
ranceniveauer i forhold til niveauet af de enkelte nggletal eller ud-
viklingen i disse.

Ud over regnearksmodellen er der udarbejdet skabeloner til afrap-
portering til gkonomisk udvalg og til tilbagemelding til boligorga-
nisationerne.

Endelig henvises til handbog om tilsyn med drift af stgttet bolig-
byggeri, som anvendes som opslagsvark.
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Gentofte

Tilsynet efter almenboligloven er i Gentofte Kommune opdelt i
forhold til merkningen af boligerne og tilsynsopgaverne. Tilsynet
med de almene @ldreboliger, som er ejet henholdsvis af kommunen
og en selvejende institution, er forankret i Fellessupport, mens det
gvrige tilsyn er placeret i Social & Sundhed. Tilsynet med de al-
mene familie- og ungdomsboliger er placeret i Tvergdende Funk-
tioner, Jura. Godkendelsesopgaver er placeret samme sted som til-
synet.

I det fglgende beskrives tilsynet med de kommunale almene zldre-
boliger.

Tilrettelaeggelse af tilsynet

Tilsynet er baseret pa det indsendte regnskabsmateriale i relation til
hver enkel boligafdeling (eldreboliginstitution). Regnskabsmateri-
alet gennemgas med henblik pa at kontrollere, hvorvidt:

e Princippet om balanceleje er overholdt.

e Huslejeudviklingen er rimelig.

e Udviklingen i de enkelte driftsposter er rimelig, herunder udgif-
ter til ejendomsfunktionerer, el og vedligeholdelse.

Niveauet for de enkelte poster i regnskabet vurderes pa baggrund
af en sammenligning pa tvars af boligafdelingerne (&ldreboligin-
stitutionerne). Herudover foretages der sammenligninger med ni-
veauet i en nabokommune. Der udarbejdes ikke ledelsesinformati-
on i forbindelse med tilsynet. Ledelsen orienteres saledes typisk
mundtligt om eventuelle problematiske forhold.

Det er ikke udarbejdet s@rlige redskaber til varetagelsen af tilsyns-
opgaven.

Erfaringer fra tilsynet med kommunale almene zel-
dreboliger

Siden kommunens plejehjem blev omdannet til kommunale almene
@ldreboliginstitutioner i slutningen af 1990’erne, er der opsamlet
forskellige erfaringer i relation til varetagelsen af tilsynsopgaven.
De vasentligste prasenteres kort her.

Tilsynet har for det fgrste oplevet, at det har varet en udfordring
for lederne pa @ldreboliginstitutionerne at venne sig til de gkono-
miske betingelser i relation til driften af almene boliger. En raekke
af de dispositioner, som lederne tidligere var vant til at sgrge for
(fx visse fzllesaktiviteter og vedligehold), hgrer nu under boligaf-
delingens drift og dermed beboerdemokratiets kompetence. Leder-
ne har saledes ikke leengere nogen formel kompetence i forhold til
disse forhold. Endvidere er det nyt for lederne, at disse udgifter pa-
virker beboernes bruttohusleje direkte. Det har kraevet en del vej-
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ledning fra tilsynets side at sikre udbredelse af kendskabet til al-
menboligloven blandt @ldreboliginstitutionernes ledere.

For det andet oplever tilsynet det som en forbedring, at kommu-
nens ejendomsadministration siden 1. januar 2004 er udliciteret til
DAB, saledes at det ikke leengere er samme kommunale enhed, der
bade varetager driften og tilsynet, hvilket var tilfeldet indtil dette
tidspunkt. Forbedringen skyldes en klarere rolleadskillelse og der-
med bedre forudsatninger for en saglig og objektiv opfglgning pa
driften af boligafdelingerne.

Endelig peger tilsynet pa, at det ville vere en fordel med en yderli-
gere samling af tilsynsopgaven for alle typer af almene boliger,
idet det ville give bedre muligheder for at udnytte kompetencerne
pé omradet.

Opsamling

I dette afsnit samles der op pa styrker og udfordringer i tilsyns-
praksis i Kgbenhavn Kommune. Dette ggres blandt andet pa bag-
grund af sammenligningen med de @gvrige kommuner. Der tages i
forbindelse hermed hensyn til, at kommunerne har forskellige for-
udsatninger for varetagelsen af tilsynet.

Tilrettelaeggelse af tilsyn

De indsamlede oplysninger vedrgrende tilsynspraksis i Kgben-
havns Kommune giver anledning til at fremhave dennes styrker
savel som visse udfordringer.

Styrker

Fgrst og fremmest vurderes det, at kommunens praksis overholder
de formelle bestemmelser vedrgrende tilsynet i lovgivningen.
Kommunens tilsynspraksis omfatter saledes de tilsynsaktiviteter,
som lovgivningen legger op til. Ligeledes forholder tilsynet sig i
forbindelse med det regnskabsmassige/gkonomiske tilsyn sig til de
konkrete forhold, som kommunen ifglge lovgivningen bgr have
seerligt fokus pa. Det drejer sig eksempelvis om balanceleje, for-
svarligheden af driften, kapitalforvaltning m.v.

Det papeges, at tilsynspraksis i de tre sammenligningskommuner
ligeledes vurderes at vere i overensstemmelse med bestemmelser-
ne i lovgivningen. Endvidere skal det bemarkes, at lovgivningen
ikke indeholder anvisninger pa, hvordan tilsynet konkret bgr tilret-
teleggelse. Overholdelse af lovgivningen er saledes en forudseat-
ning, men ingen garanti, for, at tilsynspraksis er tilrettelagt mest
hensigtsmassigt.

En anden styrke ved tilsynet i Kgbenhavns Kommune er, at hele
tilsynsopgaven varetages af en enkelt enhed. Dette giver bedre mu-
ligheder for videndeling i det daglige, end det er tilfeldet i kom-
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muner, hvor tilsynsopgaven er spredt i forskellige enheder. Det gi-
ver saledes bedre forudsatninger for at indbygge tverfaglighed i
form af fx regnskabsmassige, juridiske og byggetekniske kompe-
tencer i den Igbende varetagelse af tilsynsopgaverne.

Tilsynsopgaven er ikke samlet pa samme made i de tre sammenlig-
ningskommuner. En af de adspurgte tilsynsfgrende har i den for-
bindelse papeget, at dette synes uhensigtsmassigt i forhold til at
sikre bedst mulig erfaringsudveksling og -opbygning samt ressour-
ceudnyttelse.

En tredje styrke ved tilsynspraksis i Kgbenhavns Kommune er, at
der ggres relativt meget ud af systematisk at vurdere forsvarlighe-
den af driften pa kort og lang sigt. Dette ggres ved beregning af
nggletal vedrgrende soliditet og likviditet. Denne form for nggle-
talsanalyse foretages ikke i de tre sammenligningskommuner.

Derimod kan det vare vanskeligt at fa overblik over, hvordan til-
synet i Kgbenhavns Kommune konkret fgrer tilsyn med en rekke
af de gvrige forhold i relation til det gkonomiske tilsyn. Det drejer
sig blandt andet om henleggelser, bestyrelsesvederlag m.v.

Pa dette punkt synes praksis i Ballerup Kommune at vere mere
udviklet. Ballerup Kommune anvender siledes en analysemodel,
der giver et hurtigt overblik over udviklingen i regnskabernes ngg-
leposter, herunder vedrgrende henleggelser og bestyrelsesveder-
lag. Overblikket omfatter bade den relative og absolutte udvikling
over en periode pa fem ar. Modellen suppleres endvidere af en
skriftlig afrapportering til politisk niveau. Tilsammen giver disse
redskaber mulighed for at dokumentere, at tilsynet har forholdt sig
til de relevante poster.

Herudover er det s@regent for praksis i Kgbenhavns Kommune, at
det faktiske huslejeniveau sammenholdes med et estimeret muligt
huslejeniveau.

Endelig opgares en rekke af nggleposterne i de indsendte regnska-
ber pr. kvadratmeter, hvilket skaber foruds@tninger for at sammen-
ligne pa tveers af boligafdelingerne. Det er dog vanskeligt at vurde-
re, hvilke sammenligninger, der gennemfg@res i praksis, herunder
hvordan disse indgar i tilsynsvaretagelsen.

I Gentofte og Ballerup udarbejdes ligeledes grundlag for at foreta-
ge sammenligninger pa tvers af boligafdelinger. I Gentofte bruges
dette grundlag til at sammenligne niveauet pa de forskellige poster
i driftsbudgettet pa de enkelte @ldreboliginstitutioner. Dette er en
vasentlig del af kommunens grundlag for at vurdere, om driften er
rationel.
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Udfordringer

Pa visse punkter vurderes praksis i Kgbenhavns Kommune at veere
preget af udfordringer. Nogle af disse udfordringer synes ogsa at
omfatte sammenligningskommunerne.

En vasentlig udfordring for tilsynet i Kgbenhavns Kommune ved-
rgrer opfglgningen pa vedligeholdelsestilstanden. Dette er tilsyns-
myndigheden selv blevet opmarksom pé i forbindelse med en pi-
lotundersggelse heraf. Kommunen har tidligere tilrettelagt denne
del af tilsynet pa henvendelser fra beboere, hvilket har vist sig ikke
at veere tilstrekkeligt.

For at fa overblik over vedligeholdelsestilstanden har Kgbenhavns
Kommune nu igangsat en undersggelse, der omfatter samtlige bo-
ligafdelinger, og som blandt andet indebarer en byggeteknisk gen-
nemgang af samtlige ejendomme. Den samlede undersggelse for-
ventes at tage op mod ti ar. Tidshorisonten pa ti ar synes at vere
relativ lang, nar det tages i betragtning, at der var problematiske
forhold i relation til vedligeholdelsestilstanden i hovedparten af de
boligafdelinger, der indgik i pilotundersggelsen.

Som led i tilsynet med vedligeholdelsestilstanden i henholdsvis
Ballerup og Frederiksberg kommuner indhentes vedligeholdelses-
planerne som standard. Disse sammenholdes med henleggelserne
til vedligeholdelse i de indsendte regnskaber. Kvaliteten af denne
praksis afthenger af, om vedligeholdelsesplanerne tegner et retvi-
sende billede. I Gentofte varetager kommunen selv vedligeholdel-
sesopgaven, hvorfor der ikke fgres tilsyn med denne.

En anden udfordring er, at dokumentationen vedrgrende gennemfg-
relsen af tilsyn i Kgbenhavns Kommune ud fra det oplyste er be-
grenset. Dette kan ggre det vanskeligt for kommunen at finde til-
bage i en sag, safremt det skulle blive ngdvendigt. Herudover kan
det vaere en udfordring i forhold til videndeling.

I henholdsvis Ballerup og Frederiksberg kommuner er det enkelte
tilsyn dokumenteret i form af henholdsvis udarbejdelse af regneark
og indstilling eller udfyldelse af tjekliste samt indstilling.

Herudover vurderes det at vaere en udfordring, at tilsynsenheden i
Kgbenhavns Kommune er relativt lenge om at fremsende tilbage-
meldinger pa de indsendte regnskaber. Ifglge de adspurgte boligor-
ganisationer er det saledes normalt, at der kan ga op til flere ar, in-
den der modtages en tilbagemelding®. Tilsvarende reaktionstider
genfindes ikke i sammenligningskommunerne.

* Det skal bemarkes, at dette udsagn bygger pa udtalelser fra tre
boligorganisationer og derfor ma tages med de forbehold, der bgr veere
over for en stikprgve af denne stgrrelse.
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Endelig skal det n@vnes, at det kan vare en udfordring, at der ikke
tages serlige hensyn i tilretteleeggelsen af tilsynet med almene al-
dreboliger. Arsagen hertil er, at beboerne i disse boliger udggr en
seerlig svag gruppe, som pa grund af manglende ressourcer kan ha-
ve vanskeligt ved at tage vare pa egne interesser. Dette bekraftes
af afdekningen af beboerdemokratiet og rundspgrgen hos boligor-
ganisationerne.

Det generelle billede er, at beboerne ikke involverer sig vasentligt
i beboerdemokratiet og derfor ikke kan bidrage til at kontrollere, at
deres boligafdeling er velfungerende. Ofte fungerer forstanderen
som repraesentant for beboerne i relation til driften af boligafdelin-
gen — uden at have formelle rettigheder i den henseende. I relation
hertil kan det endvidere vaere problematisk, at forstanderen bade
representerer beboerinteresser og medarbejderinteresser.

Som fglge af ovenstdende problemstillinger kan det overvejes at
fgre et mere intensivt tilsyn med disse boligafdelinger.

Redskaber

Generelt har der hverken i Kgbenhavns Kommune eller sammen-
ligningskommunerne veret fokus pa at udvikle redskaber til at un-
derstgtte den praktiske gennemfgrsel af tilsynet.

I Kgbenhavns Kommune er der udviklet en regnearksmodel, som
anvendes systematisk i gennemfgrslen af tilsynet. Ligeledes an-
vendes en regnearksmodel i Ballerup Kommune. Modellerne har
hver is@r styrker. Fordelen ved Kgbenhavns Kommunes model er,
at analysen af likviditet og soliditet er mere udviklet. Til gengaeld
er regnearket sveart at gennemskue for personer, der ikke er vant til
at arbejde med dette. Dermed kan det ikke umiddelbart bruges til
videreformidling. Modellen fra Ballerup Kommune kan derimod
videreformidles uden s®rlige forklaringer. Herudover har den en
reekke fordele i forhold til sammenligninger over tid i den enkelte
boligafdeling. Det vurderes, at begge modeller med fordel ville
kunne videreudvikles.

Ud over regnearksmodellen foreligger der ud fra det oplyste ingen
egentlige tjeklister eller arbejdsredskaber til varetagelse af tilsyns-
opgaverne. Dette vurderes at besvarligggre dokumentation af gen-
nemfgrelsen af tilsynet. Til sammenligning kan tjeklisten i Frede-
riksberg Kommune fremhaves, idet denne giver mulighed for rela-
tivt nemt at dokumentere, hvilke forhold den tilsynsfgrende har
forholdt sig til.

Ligeledes foreligger der generelt ingen procedurebeskrivelser i re-
lation til tilsynet. Dette galder for Kgbenhavns Kommune savel
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som de gvrige kommuner?>. Dette indebzrer en vis sarbarhed, fordi
den praktiske tilretteleggelse typisk vil bero pa en enkelt medar-
bejders vurdering af, hvordan tilsynet bedst gennemfgres. Risikoen
herved er, at der ikke i tilstrekkelig grad reflekteres over, hvilke
forhold der skal afdekkes, og hvordan denne afdekning skal tilret-
teleegges. Endvidere vil tilsynsvaretagelsen vere sarbar over for
uforudsete udskiftninger blandt medarbejderne, nar informationer-
ne om den praktiske arbejdstilretteleeggelse ikke er falles tilgenge-
lig.

I relation til ovenstaende kan det overvejes, om det ville vere en
fordel at fastleegge vejledende toleranceniveauer i forhold til udvik-
lingen i de specifikke regnskabsposter/nggletal. Sddanne toleran-
ceniveauer ville kunne lette vurderingen af nggletallene i forbin-
delse med tilsynet. Herudover ville de kunne bidrage positivt til vi-
dereformidlingen af resultaterne fra tilsynet.

Endelig skal det papeges, at der eventuelt kunne udarbejdes red-
skaber, der kunne understgtte tilsynet med vedligeholdelsestilstan-
den. Den nuvarende praksis i Kgbenhavns Kommune og sammen-
ligningskommunerne peger i retning af et sadant behov. Enten er
praksis meget tidskrevende og omkostningstung (byggeteknisk til-
syn m.v. jf. Kgbenhavns dybdegaende undersggelse). Eller ogsa er
praksis meget overfladisk og beror udelukkende pa kvaliteten af
oplysningerne fra boligorganisationerne.

Ledelsesinformation

Der udarbejdes generelt ikke ledelsesinformation vedrgrende til-
synsvaretagelsen i Kgbenhavns Kommune eller i sammenlignings-
kommunerne. Kun pa Frederiksberg er der etableret en praksis,
hvor der hvert ar samles oplysninger pa tvars af kommunens bo-
ligorganisationer. Ingen af kommunerne har praksis for at udarbej-
de statistik i form af gkonomiske nggletal pa tvars af boligafdelin-
gerne eller boligorganisationerne.

Udarbejdelsen af systematisk ledelsesinformation vil give kommu-
nen mulighed for at vurdere, om der bgr udvealges s@rlige fokus-
omrader i forhold til tilsynsvaretagelsen, eller om kommunen pa
visse punkter bgr bidrage til udviklingen i boligorganisationerne.
Dette er s@rlig relevant i forhold til @ldreboliginstitutionerne, hvor
beboerne ikke selv kan forventes at satte relevante initiativer i
gang. Endvidere kan ledelsesinformation omkring de boligmassige
forhold muligvis indga som veardifuldt input i forhold til samspillet
med opgavelgsningen i forhold til serviceloven.

 Der er udarbejdet overordnede beskrivelser i relation til denne analyse.
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4.4. Praksis vedrorende tilsyn efter serviceloven

Undersggelsen af den praktiske tilretteleggelse af tilsynet er base-
ret pa fokusgruppeinterview, procedurebeskrivelser, tilsynsrappor-
ter og andet skriftligt materiale.

I afdekningen af praksis er der primert fokuseret pa forholdene i
Kgbenhavns Kommune. Herudover beskrives praksis i henholdsvis
Frederiksberg, Ballerup og Gentofte kommuner. Formalet er at
skabe et sammenligningsgrundlag og hente inspiration i forhold til
fremadrettede anbefalinger vedrgrende tilretteleeggelsen af tilsyns-
praksis.

Praksis vedrgrende tilsyn i Kebenhavns Kom-
mune

Tilsynet efter serviceloven er organiseret i tilsynsenheden under
Sundhedsforvaltningen. Tilsynsenheden varetager hele tilsynsop-
gaven og fgrer i den forbindelse tilsyn med @ldreboliginstitutioner,
plejehjem, hjemmepleje, dagcentre, daghjem og traeningscentre.
Det samlede tilsynskoncept, herunder metoder og fokusomrader for
tilsynet, fastsattes af Borgerrepraesentationen en gang om aret.

I denne analyse er fokus udelukkende pa tilsyn med aldreboligin-
stitutioner™. Til varetagelse af den samlede tilsynsopgave anven-
des fire arsvark.

Tilrettelaeggelse af tilsynet

I overensstemmelse med bestemmelserne i serviceloven gennemfg-
res tilsynet med den enkelte @ldreboliginstitution i form af to arlige
besgg — et anmeldt og et uanmeldt. Formalet med og gennemfgrel-
sen af de to typer besgg er pa flere punkter forskellige, jf. nedenfor.

Felles er dog, at der pa baggrund af hvert enkelt tilsynsbesgg ud-
arbejdes en tilsynsrapport, der samler op pa de forhold, der er ble-
vet gennemgaet under besgget, herunder pa konklusionerne af be-
spget. Tilsynsrapporterne sendes til hgring hos henholdsvis @ldre-
radet, bruger- og pargrenderadet og pa den pagaeldende ldrebolig-
institution. Efterfglgende offentligggres rapporten og eventuelle
hgringssvar pa kommunens hjemmeside.

Ud over udarbejdelsen af tilsynsrapporten indtastes en raekke fast
definerede data fra det enkelte besgg i en database udviklet af til-
synsenheden. Disse data anvendes til at udarbejde statistikker og
ledelsesinformation pa tvers af eldreboliginstitutionerne.

2% T forhold til tilsyn efter serviceloven er der ikke forskel pa
tilretteleeggelsen af tilsynet pa de @ldreboliginstitutioner, der er omfattet
af denne undersggelse og kommunens gvrige plejecentre.
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Temaer for interview med
beboere og parerende:

*Omsorg

-Maltidet

*Treening og aktiviteter
*Medinddragelse/indflydelse

*Forslag til eendringer

Temaer for interview med
medarbejdere:

eIntroduktionen af nye
medarbejdere

*Mulighed for udvikling i jobbet
*Arbejdstilretteleeggelse

*BUM

*Omsorg for beboere/brugere
+Forslag til endringer

Tilsynsenheden udarbejder endvidere en samlet arlig afrapporte-
ring vedrgrende alle anmeldte og uanmeldte tilsynsbesgg samt em-
bedslegens tilsyn. I rapporten samles tendenserne pa tvers af &l-
dreboliginstitutionerne, herunder styrker og svagheder i forhold til
udvalgte fokusomrader samt tilsynsenhedens anbefalinger.

Anmeldte besog

Tilsynsenheden har tilrettelagt sine tilsynsprocedurer med henblik
pa at kunne varetage to roller: at kontrollere forholdene pa @ldre-
boliginstitutionerne samt at kunne fungere som sparringspartner i
forhold til den videre udvikling af leveringen af serviceydelser. I
forhold til de anmeldte besgg leegges der iser vaegt pa rollen som
sparringspartner. Disse besgg bruges saledes i hgj grad til at under-
stgtte udviklingen pa @ldreboliginstitutionen, bade i forhold til in-
stitutionens s@rlige udfordringer i forhold til politisk udpegede fo-
kusomrader.

Som forberedelse til de anmeldte besgg gennemlases rapporter og
handlingsplaner fra de forrige to tilsyn, og der fasts®ttes en dag for
tilsynet i samarbejde med forstanderen. Endvidere udsendes et
spgrgeskema til forstanderen, som afdekker eventuelle udfordrin-
ger vedrgrende implementering af handlingsplaner, generelle for-
hold, udvalgte fokusomrader samt medarbejderforhold.

Under besgget foretages en rundvisning pa ldreboliginstitutionen,
og der gennemfgres tre fokusgruppeinterview med henholdsvis be-
boere og pargrende, medarbejdere og ledelsen. Interviewene gen-
nemfgres pa baggrund af semistrukturerede interviewguides. De
overordnede temaer i 2005 fremgar af boksene til venstre.

Pa baggrund af tilsynsbesgget udarbejdes en tilsynsrapport.

Uanmeldte besog

Det primare formal med de uanmeldte tilsynsbesgg er at kontrolle-
re, at ydelsesleveringen pa @ldreboliginstitutionerne er karakterise-
ret ved tilstrekkelig faglig kvalitet og tilstrekkelig omsorg og ple-
je.

For at sikre kontrolelementet er det kun tilsynsenheden selv, der
har kendskab til datoen for tilsynsbesgget. Endvidere forhandsud-
veelger tilsynsenheden selv de beboere (ca. ti pct.), som anmodes
om at deltage aktivt under tilsynsbesgget’’. Stikprgven sgges sam-
mensat, sa den representerer begge kgn og gerne beboere fra alle
@ldreboliginstitutionens afdelinger. Ligeledes tages der hensyn til
indflytningsdato, saledes, at der bade valges beboere, der har boet

z Udvalgelsen kvalificeres dog af forstanderen, saledes at beboere, der
forventes at fgle sig utrygge ved at deltage, kan fravalges.
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pa institutionen i lengere tid og nyligt er indflyttet. Ud over ud-
veelgelsen bestar forberedelsen til tilsynsbesgget i at orientere sig i
de seneste tilsynsrapporter og handlingsplaner for @ldreboliginsti-
tutionen.

Selve besgget gennemfgres af to medarbejdere fra tilsynsenheden
og bestar af flere aktiviteter. Efter en indledende samtale med lede-
ren af @ldreboliginstitutionen indsamles skriftlig dokumentation
samt medicin vedrgrende de beboere, som har indvilget i at med-
virke i tilsynet. Dokumentationen vedrgrer blandt andet plejepla-
ner, daglige notater og medicinadministration. Dokumentation
gennemgas, og resultaterne noteres i skema hertil. Efterfglgende
stilles der opklarende spgrgsmal til de medarbejdere, som er kon-
taktpersoner for de udvalgte beboere.

Herefter interviewes beboerne enkeltvis i deres lejligheder af de
tilsynsfgrende. Der er ikke personale til stede. Efterfglgende in-
terviewes kontaktpersonerne for de enkelte beboere. Formalet her-
med er dels at validere beboerens udtalelser og dels at spgrge til
medarbejdertilfredsheden og arbejdsklimaet pa ldreboliginstituti-
onen.

Pa baggrund af de indhentede oplysninger beslutter de to tilsynsfg-
rende i faellesskab, hvilken bedgmmelse @ldreboliginstitutionen
skal have for hvert kontrolpunkt. Besgget afsluttes med de tilsyns-
forendes mundtlige afrapportering til @ldreboliginstitutionens le-
der.

Efterfglgende udarbejdes en skriftlig tilsynsrapport.

Opfolgende tilsyn

Safremt tilsynsenheden konstaterer kritisable forhold pa en aldre-
boliginstitution gennemfgres der et opfglgende tilsyn inden for 3-4
maneder. Formalet hermed er at give @ldreboliginstitutionen mu-
lighed for hurtigt at synligggre, at der er rettet op pa de kritisable
forhold. Det er @ldrekontorets ansvar at fglge op herpa. Det opfgl-
gende tilsyn udfgres efter samme metode og kriterier som et al-
mindeligt tilsyn.

Skriftlige tilsynsrapporter

Tilsynsrapporterne for savel anmeldte som uanmeldte tilsyn er ud-
arbejdet efter faste indholdsmassige skabeloner.

I skabelonen for de uanmeldte tilsyn preesenteres tilsynets vurde-
ring af fokusomraderne: omsorg og pleje, dokumentation (stamda-
ta, medicindokumentation, medicinadministration og plejeplaner)
og fysiske rammer. Vurderingen kan vere ingen bemarkninger,
mindre mangler eller stgrre fejl og mangler. Det er anfgrt i rappor-
ten, at vurderingen er baseret pa, om lovgivningen, Sundhedsfor-
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valtningens regler, rutiner, kvalitetsstandarder og almindelige fag-
lige standarder er overholdt. Vurderingskriterierne for hhv. medin-
cindokumentation, medicinadministration og plejeplaner fremgar
saledes af kommunens interne vejledninger’. Af disse fremgar det
dog ikke, hvornar evt. manglende opfyldelse af et givet krav kan
forventes at fgre til hhv. ingen bemarkninger/fa mangler/stgrre fejl
og mangler.

I rapporterne vedrgrende de anmeldte tilsyn samles op pa gennem-
gang af fysiske rammer, samtaler med beboer- og med-
arbejderreprasentanter samt arbejdet med fokusomrader pa @ldre-
boliginstitutionen.

For begge typer rapporter skal det bemerkes, at koblingen mellem
lovgrundlag, kvalitetsstandarder m.v. og opsamlingerne pa tilsyns-
besggene kan vare vanskelig at identificere for personer, der ikke
har indgaende kendskab til kommunens vejledninger pa omradet.
Dette skyldes blandt andet, at der generelt ikke henvises til hverken
kvalitetsstandarder eller lovgivning i vurderingen af de konkrete
observationer fra tilsynsbesgget eller i begrundelsen af disse vurde-
ringer.

Eksempelvis fremgar det ikke direkte af tilsynsrapporterne, hvilke
konkrete forhold, der fglges op pa i forbindelse med fx gennem-
gang af plejeplanerne, eller hvordan disse konkrete forhold vurde-
res. Det kan ggre det vanskeligt at gennemskue, hvorfor den over-
ordnede vurdering kan vare 'ingen bemarkninger' trods konstate-
rede mangler. Endvidere fremgar det ikke direkte af tilsynsrappor-
terne, om der fglges op pa, om borgeren far den hjlp, som borge-
ren har ret til*. I relation hertil skal det dog bemarkes, at tilsyns-
enheden ikke altid har mulighed for at foretage denne form for op-
fglgning, da en del borgere pa aldreboliginstitutionerne endnu ikke
er blevet visiteret til deres serviceydelser.

Endelig skal det naevnes, at formalet med opfglgningen pa hen-
holdsvis medarbejdertilfredshed og -forhold samt fysiske rammer
ikke fremgar tydeligt af tilsynsrapporterne. Det fremgar saledes ik-
ke umiddelbart, hvorvidt og hvordan observationer vedrgrende
medarbejdertilfredshed og fysiske rammer bidrager til at 1gse tilsy-
nets opgave, jf. lovgivningen og tilsynets egne formalserkleringer.

8 Jf. vejledningerne 'Sadan handterer du medicin' og 'Krav til udarbejdel-
se af plejeplaner pa Sundhedsforvaltningens plejehjem/boenheder i Kg-
benhavns Kommune.

* Det fremgar derimod, at der fglges op pa, om borgeren er tilfreds med
den hjelp, borgeren modtager.
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Redskaber

Tilsynsenheden baserer i hgj grad sin praksis pa standardiserede
redskaber og procedurer. Disse er oprindeligt udviklet pa baggrund
af erfaringer fra andre kommuner samt sparring med to private til-
synsfirmaer, der varetog dele af tilsynsopgaven i 2003. Efter-
felgende har tilsynsenheden Igbende tilpasset redskaber og proce-
durer pa baggrund af egne erfaringer.

Som led i den Igbende udvikling har Sundhedsforvaltningen nedsat
en referencegruppe for tilsyn. Referencegruppen bestar af ledende
representanter for myndighedsleddet og udfgrerleddet i forvalt-
ningen samt reprasentanter fra kvalitetsstaben og bestillerstaben
og BST. Derudover beder tilsynsenheden systematisk forstanderne
pa @ldreboliginstitutionerne om at evaluere praksis for tilsynsbe-
sggene.

Nedenfor prasenteres de konkrete redskaber kort.

Kvalitetsstandarder

Tilsynet anvender kommunens kvalitetsstandarder i sin praksis.
Standarderne dakker blandt andet personlig pleje, praktisk hjelp,
udfgrelsen af hjelpen og hverdagen péa @ldreboliginstitutioner og i
beskyttet bolig.

Kvalitetsstandarderne anvendes bl.a. i relation til samtalerne med
beboerne under de uanmeldte tilsynsbesgg, idet de danner ud-
gangspunkt for de konkrete spgrgsmal, som beboerne stilles. Som
led i beboersamtalerne gennemfgrer de tilsynsfgrende endvidere en
faglig observation af forholdene omkring beboerne med udgangs-
punkt i kvalitetsstandarderne.

Tilsynet spgrger ikke til, om beboerne kender de konkrete standar-
der, men om de er tilfredse med de forhold, der reguleres af stan-
darderne. Denne made at spgrge pa indebarer, at tilsynet far af-
dekket beboertilfredsheden med en raekke vasentlige omrader i
forhold til ydelsesleveringen. Det skal papeges, at beboernes svar
ikke ngdvendigvis kan bruges til at vurdere, om kvalitetsstandar-
derne overholdes. Arsagen hertil er, at der er en vis sandsynlighed
for, at beboernes svar er baseret pa deres egne standarder snarere
end de kvalitetsstandarder, som kommunens ydelser er baseret pa. I
forhold til at vurdere, hvorvidt standarderne er opfyldt, er de til-
synsfgrendes faglige observationer samt gennemgang af dokumen-
tation vedr. beboerne derfor af afggrende betydning.

Medarbejdernes kendskab til kvalitetsstandarderne sgges afdakket
under gruppeinterview i forbindelse med de anmeldte tilsyn. Pa
baggrund af det oplyste er det vanskeligt at vurdere, hvorvidt den
valgte spgrgeteknik giver de tilsynsfgrende et dekkende billede af
medarbejdernes kendskab til standarderne.
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Safremt de tilsynsfgrende pa baggrund af samtaler med beboerne,
deres faglige observationer og interviews af medarbejderne far ind-
tryk af, at kvalitetsstandarderne ikke opfyldes, fglges der op herpa.
Opfglgningen sker bade i forhold til de konkrete medarbejdere og
eldreboliginstitutionens ledelse og indgar i den samlede vurdering
af forholdene pa institutionen.

Procedurebeskrivelser

Der er udarbejdet procedurebeskrivelser for henholdsvis anmeldte
og uanmeldte tilsynsbesgg. Procedurebeskrivelserne er blandt an-
det indarbejdet i tilsynsenhedens arsrapport.

Sporgeskemaer og interviewguides
Der er udarbejdet fglgende spgrgeskemaer og interviewguides:

Sporgeskema vedrgrende anmeldte tilsyn: Hensigten med spgrge-
skemaet er, at ®ldreboliginstitutionens ledelse skal angive eventu-
elle udfordringer i forhold til en reekke fokusomrader. Fokusomra-
derne omfatter blandt andet: handlingsplaner, ®ldreboliginstitutio-
nens verdier, arbejdsforhold, klager, trening og aktiviteter, BUM,
medarbejdspolitik m.v. Skemaet anvendes som oplag for sparring
mellem @ldreboliginstitutionens ledelse og tilsynsenheden.

Interviewguides til anmeldte tilsyn: Der er udarbejdet semistruktu-
rerede interviewguides til fokusgruppeinterview til med henholds-
vis reprasentanter for beboere og pargrende samt medarbejdere.
Temaerne i disse er illustreret i bokse under afsnittet om anmeldte
tilsyn.

Evalueringsskema vedrorende anmeldt tilsyn: 1 spgrgeskemaet be-
des @ldreboliginstitutionen forholde sig til: Oplevelsen af spgrge-
skema, selve tilsynsbesgget samt hgringsprocessen, og hvorvidt til-
synsrapporten kan anvendes i et udviklingsperspektiv. Herudover
bedes ®ldreboliginstitutionen komme med forslag til forbedringer
af tilsynspraksis.

Indsamlingsramme til uanmeldte tilsyn: Indsamlingsrammen er
struktureret omkring en raeekke fokusomrader, der alle skal kontrol-
leres i forbindelse med besgget, jf. boksen til venstre. For hvert fo-
kusomrade er angivet en raekke underpunkter, der skal fglges op
pa. Herudover er der angivet felter til standardiserede konklusioner
for hvert fokusomrade. Disse omfatter: Ingen bemzrkninger, min-
dre mangler og stgrre fejl og mangler. Endelig er der et skema til
dokumentation af stikprgvekontrol af skriftlig dokumentation i re-
lation til de udvalgte beboere.

Evalueringsskema vedrgrende uanmeldte tilsyn: Evalueringsske-
maet omfatter samme spgrgsmal som skemaet vedrgrende anmeld-
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te besgg — med undtagelse af vurderingen af spgrgeskemaet, der
udsendes pa forhand.

Skabeloner

Tilsynsenheden anvender en rakke standardiserede skabeloner i
det daglige arbejde. Det drejer sig om skabeloner for tilsynsrappor-
ter, skabeloner til handlingsplaner og mindre skabeloner i form af
tilsynsbeviser og breve til lederne pa @ldreboliginstitutionerne.

Database til ledelsesinformation

Tilsynsenheden har udarbejdet en database i Microsoft Access til
opsamling af statistik vedrgrende tilsynsbesggene. Der opsamles
blandt andet information om tidspunktet for tilsynene, resultaterne
af disse i forhold til de enkelte fokusomrader samt tilsynets anbefa-
linger.

Databasen ggr det nemt for de tilsynsfgrende medarbejdere at ori-
entere sig i forhold til status pa den enkelte &ldreboliginstitution.
Herudover anvendes databasen til at udarbejde ledelsesinformation
pa tveers af @ldreboliginstitutionerne.

Databasen udvikles lgbende, saledes at den information, der ind-
samles, er relevant 1 forhold til den ledelsesinformation, der efter-
spgrges.

Ledelsesinformation

Tilsynsenheden udarbejder ledelsesinformation til en rakke for-
skellige modtagere, herunder @ldreboliginstitutionerne, @ldreche-
ferne, forvaltningens ledelse og det politiske niveau.

Aldreboliginstitutionerne: For hvert tilsynsbesgg udarbejdes en til-
synsrapport samt et opleg til handleplan for den enkelte @ldrebo-
liginstitution. Disse redskaber skal anvendes aktivt i den videre op-
fglgning pa tilsynene pa @ldreboliginstitutionerne. ZAldreboliginsti-
tutionerne skal sédledes selv konkretisere handlingsplanerne i for-
hold til indsats og tidsfrister. Tilsynsenheden fglger op pa hand-
lingsplanen ved naste tilsynsbesgg. Herudover afholder tilsynsen-
heden erfaringsudvekslingsmgder med forstanderne bydelsvist.

Aldrechefer: Tilsynsenheden tilbyder at prasentere resultaterne fra
de enkelte lokalomréader for @ldrecheferne, herunder at udarbejde
sammenligninger mellem bydelene.

Forvaltningens ledelse og politisk niveau: Der udarbejdes en kvar-
talsoversigt over tilsynsindsatsen. Kvartalsoversigterne er baseret
pa statistikker over alle gennemfgrte tilsyn i kvartalet og forklaren-
de tekst. Oversigterne giver indblik i antallet og arten af de gen-
nemfgrte tilsyn og konklusionerne pa tilsynene. Herudover er det
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muligt at se, hvordan resultaterne fra tilsynsbesggene er fordelt pa
tveers af bydelene.

Ud over kvartalsoversigten udarbejdes der en arsrapport, der be-
skriver tilsynsenheden og embedslegens tilsyn. I forhold til til-
synsenhedens tilsyn beskrives tilsynsprocedurerne og resultaterne
fra tilsynene, som sammenholdes med aret fgr.

Praksis vedrorende tilsyn i andre kommuner

Som led i afdekningen af praksis ved tilsyn efter serviceloven er
der indsamlet erfaringer fra henholdsvis Frederiksberg, Gentofte og
Ballerup kommuner. Disse erfaringer presenteres kort nedenfor.

Frederiksberg Kommune

Tilsynet efter serviceloven er baseret pa de lovpligtige anmeldte og
uanmeldte tilsynsbesgg. Bade formal og tilretteleggelse adskiller
sig for de to typer af tilsyn.

Formélet med anmeldte tilsyn er siledes i hgj grad at fungere som
sparringspartner og understgtte udviklingen pa den enkelte @ldre-
boliginstitution. I forbindelse hermed fokuserer tilsynet serligt sin
indsats pa omrader, hvor der er konstateret et behov for forbedring
eller yderligere udvikling. Nogle fokusomrader er ens pa tveers af
@ldreboliginstitutionerne, mens andre er udpeget serskilt for den
enkelte @ldreboliginstitution. I ar er hhv. kvalitetsstandarder og
hygiejne udpeget som fokusomrader for alle aldreboliginstitutio-
nerne. Indsatsen vedr. videreudvikling og forbedring i forbindelse
med de anmeldte tilsyn understgttes af andre initiativer i forvalt-
ningen. Der er fx udarbejdet en pixi-handbog om medicinadmini-
stration til understgttelse af @ldreboliginstitutionernes daglige ar-
bejde hermed.

Det anmeldte tilsyn er primart baseret pa fokusgruppeinterviews,
som gennemfgres med udgangspunkt i interviewguides. Pa bag-
grund af tilsynet udarbejdes en tilsynsrapport. Der er ikke en fast
skabelon herfor.

Formélet med de uanmeldte tilsyn er primert kontrol. Tilsynsbesg-
get omfatter en rundtur pa @ldreboliginstitutionen, interview med
4-10 beboere, interview med medarbejderrepresentanter og evt.
pargrende. Ud over interviewene gennemfgres stikprgvekontrol i
relation til medicinadministration og plejeplaner. En lang rekke
forhold afdakkes i forbindelse med tilsynsbesgget. Det drejer sig
om forhold vedr. personale, renggring, pleje, mad, aktiviteter, me-
dicinadministration, sundhedsmassige foranstaltninger, samarbej-
de med og information til beboere og pargrende. Fokus er i hgj
grad pa at afdaekke beboernes tilfredshed, samt om der leves op til
kravene i lovgivning mv. pa omradet. Der udarbejdes en tilsyns-
rapport vedr. observationerne fra tilsynet.
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Vurderingen af, hvorvidt forholdene pa de enkelte omrader er i or-
den, er baseret pa den tilsynsfgrendes vurdering af, hvorvidt der le-
ves op til kravene i lovgivningen og vejledningerne pa omradet.
Der er ikke udarbejdet faste kriterier for bedgmmelsen. Hvis det
vurderes, at der er stgrre fejl eller mangler pa en &ldreboliginstitu-
tion, anmodes lederen om en redeggrelse indeholdende tidsplan og
indkaldes til drgftelse af denne.

Der udarbejdes tre typer ledelsesinformation pa baggrund af tilsy-
nene. Rapporter vedr. de enkelte tilsyn, en samlet rapport for alle
de anmeldte tilsyn samt en samlet rapport vedr. alle de uanmeldte
tilsyn og endelig en samlet arsrapport baseret pa alle tilsynene samt
embedslaegens tilsyn. Alle rapporter anvendes pa ledelsesniveau og
pa politisk niveau. Rapporterne sendes til hgring i overensstem-
melse med bestemmelserne i lovgivningen.

Gentofte Kommune

Béde de anmeldte og uanmeldte tilsyn gennemfgres af konsulenter
1 omsorgsafdelingen i Pleje og Sundhed. Praksis er udviklet over
en lengere arrekke, og kommunen har valgt en praksis, hvor pro-
ceduren for tilsynene &ndres med nogle ars mellemrum. Dette har
ifglge kommunen blandt andet den fordel, at det giver anledning til
at se pa tilsynsopgaven med nye gjne.

Der er forskel pa fokus og tilrettelaeggelse for henholdsvis anmeld-
te og uanmeldte tilsyn. De anmeldte tilsyn gennemfgres som en
semistruktureret samtale med forstanderen og bruger- og pargren-
deradet. Under samtalen tales om det daglige liv i huset, samarbej-
det med personalet og arbejdet i beboer- og pargrenderadet. I rela-
tion hertil spgrges der til, hvad der kan arbejdes mere med. Ud over
samtalen gas en runde pa @ldreboliginstitutionen. Observationerne
fra tilsynet afrapporteres i en fast skabelon. Hvis der har veret an-
ledning til at komme med bemarkninger, skal lederen af @ldrebo-
liginstitutionen senest fire uger efter besgget tilkendegive, hvordan
der arbejdes med at rette op pa de problematiske forhold.

Under de uanmeldte tilsyn er der fokus pa den skriftlige dokumen-
tation i relation til beboerne (2-4 tilfeldige beboere udvalges), ar-
bejdstilretteleeggelsen og medicinhandteringen. Tjekpunkterne ved-
rgrende dokumentation og medicinhandtering afspejler kommu-
nens formelle standarder herfor. Herudover gennemfgres et inter-
view med kontaktpersonerne for de udvalgte beboere. Fokus for
samtalen er arbejdstilretteleeggelsen i forhold til den konkrete be-
boer samt kontaktpersonens kendskab til beboeren. Opfglgnings-
proceduren svarer til proceduren i relation til de anmeldte tilsyn.

De to typer af tilsyn supplerer hinanden. I forbindelse med det an-
meldte tilsyn er der i hgj grad fokus pa at afdekke beboernes til-
fredshed. I det uanmeldte tilsyn fglges der tet op pa den faglige ar-
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bejdstilretteleeggelse, samt hvorvidt det er dokumenteret, at beboe-
ren far den hjelp, beboeren har ret til. Dermed afspejler tilrette-
leggelsen af det uanmeldte tilsyn tydeligt hensigter med tilsynet i
lovgivningen.

De enkelte rapporter videregives til ledelsen, bruger- og pargrende-
radet og socialudvalget. Reprasentanter fra &ldre-handicapradet er
typisk reprasenteret i bruger-pargrenderad og far rapporten herfra.

Pa baggrund af tilsynsrapporterne udarbejdes en samlet arlig rap-
port vedrgrende tilsynene samt embedslegens tilsyn. Rapporten
videregives til socialudvalget og anvendes som input i det politiske
arbejde pa omradet.

Ballerup Kommune

I Ballerup Kommune udfgres de anmeldte tilsyn af medlemmerne
af Socialudvalget. Representanter fra forvaltningen er deltager
med henblik pa at udarbejde referat fra tilsynsbesgget. Under til-
synsbesgget sgrger politikerne for at tale med beboere, personale
samt evt. pargrende. Der tales blandt andet om sygefraver, aktivi-
teter og mad. Herudover observerer politikerne, om @ldreboligin-
stitutionen og beboerne afspejler en tilfredsstillende hygiejnisk
standard. Der er ikke udarbejdet nogen egentlig procedure eller an-
dre former for redskaber til varetagelsen af disse tilsyn.

De uanmeldte tilsyn gennemfgres af en ekstern konsulent med sy-
gefaglig baggrund. Konsulenten anvender interviewskemaer, som
oprindeligt er inspireret af materiale fra KL. Som led i tilsynet do-
kumenteres fglgende forhold: Pleje, renggring, mad, ejendommens
tilstand, sundhedsmassige foranstaltninger, aktiviteter, plejeplaner,
atmosfere og samarbejde med beboere og pargrende.

Det er pa baggrund af afrapporteringen fra begge typer tilsyn van-
skeligt at identificere koblingen til kravene vedrgrende opfelgning
i lovgivningen. Der fglges fx ikke op pa, om plejeplanerne er udar-
bejdet sammen med beboeren, eller om den leverede hjelp svarer
til den tildelte hjelp. Det er ogsa vanskeligt at vurdere, hvilke kon-
krete kriterier der er lagt til grund for vurderingen af fagligheden i
opgavelgsningen. Det skal i den forbindelse bemerkes, at kommu-
nen forventer at videreudvikle tilsynspraksis samt udarbejde kvali-
tetsstandarder for &ldreboliginstitutionerne i lgbet af efteraret.

Ud over tilsynsrapporterne fra de enkelte besgg udarbejdes en sam-
let afrapportering en gang om aret.
Opsamling

Pa baggrund af de indsamlede oplysninger fremgar det, at der er en
rekke styrker og svagheder ved den nuvarende tilsynspraksis. Det-
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te gaelder ikke kun for tilsynet i Kgbenhavns Kommune, men ogsa
for de tre sammenligningskommuner.

En vesentlig styrke ved praksis i Kgbenhavns Kommune er, at der
er udviklet en standardiseret tilsynsprocedure. I forhold til den nu-
verende praksis er processen saledes beskrevet fra planleegningen
af det enkelte tilsyn til udarbejdelse af detaljeret ledelsesinformati-
on pa tvars af samtlige tilsyn. Standardiseringen af processen ggr
denne mere effektiv og forbedrer grundlaget for sammenligninger
pa tveers af @ldreboliginstitutionerne og over tid. Endvidere bliver
det tydeligere, hvad det er, der fglges op pa. Ogsa Gentofte og Fre-
deriksberg kommuner arbejder efter standardiserede metoder.

En anden styrke ved praksis i Kgbenhavn er grundlaget for udar-
bejdelse af ledelsesinformation. Metoden med at samle nggledata i
en database giver sdledes gode muligheder for let at udarbejde re-
levante statistikker. Endvidere kan databasen uden stgrre vanske-
ligheder tilpasses evt. forandrede fremtidige informationsbehov. Pa
dette punkt vurderes praksis i Kgbenhavns Kommune at vaere mere
udviklet end i de gvrige kommuner.

En tredje styrke ved tilsynene er, at de er tilrettelagt, sa de kan
modvirke, at eventuelle problemer udvikler sig. Den forebyggende
indsats via dialog og sparring genfindes i alle kommunerne

En udfordring i forhold til praksis i Kgbenhavn savel som Ballerup
og Frederiksberg kommuner er, at der i afrapporteringen fra til-
synsbesggene synes at vere et langt stgrre beboernes tilfredshed
end pa at beskrive, hvorvidt plejen lever op til lovgivning, kvali-
tetsstandarder m.v. Det er naturligvis relevant, om beboerne er til-
fredse, men opfglgning herpa er ikke tilstreekkelig i forhold til op-
fyldelse af tilsynsforpligtelsen, som denne fremgar af serviceloven.
Heraf fremgar det blandt andet, at der skal fglges op pa, om bebo-
erne modtager den hj&lp, de har krav pa, og om hjalpen leveres i
overensstemmelse med kommunens kvalitetsstandarder og be-
stemmelserne i lovgivningen. De interne procedurebeskrivelser i
hhv. Kgbenhavns Kommune og Frederiksberg Kommune indike-
rer, at der fglges systematisk op pa krav i lovgivning og kvalitets-
standarder. Det vurderes derfor, at afrapporteringen fra tilsynene
med fordel kunne udvikles, sa den i hgjere grad synligggr denne
kontrol.

En anden udfordring i forhold til praksis er, at det ikke er entydigt,
hvordan kriterierne for bedgmmelse af forholdene pa @ldreboligin-
stitutionerne anvendes i praksis, hverken i de interne procedurebe-
skrivelser eller i tilsynsrapporterne. I Kgbenhavns Kommune an-
vendes vurderingerne ’ingen bemarkninger’, "'mindre mangler’ og
“stgrre fejl og mangler’, som ifglge tilsynsenheden er defineret i
forhold til kvalitetsstandarder og lovgivning. Det vurderes, at til-
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synsenheden med fordel kunne uddybe begrundelsen for anvendel-
sen af disse vurderinger i tilsynsrapporterne.

En tredje udfordring er, at en raekke af fokusomraderne for tilsyne-
ne umiddelbart er vanskelige at keede sammen med tilsynsforplig-
telsen ifglge serviceloven. Det gelder blandt andet beskrivelsen af
de fysiske rammer og forhold omkring medarbejdertilfredshed.
Umiddelbart er der hverken kvalitetsstandarder eller specifikke
krav i lovgivningen i relation til disse fokusomrader. Dette ggr det
vanskeligt at vurdere, hvilke parametre der anvendes til at bedgm-
me disse forhold, herunder hvilke krav tilsynsenheden kan stille i
forhold til opfglgning pa eventuelle mangler. Opfglgningen pa dis-
se forhold genfindes i Ballerup og Frederiksberg kommuner og er
saledes ikke enestdende for Kgbenhavns Kommune.

Det skal bemarkes, at der kan vere en r&kke gode grunde til at
fglge op pa disse forhold, selvom de ikke direkte kan relateres til
tilsynsforpligtelsen i serviceloven. Safremt opfglgningen vurderes
at vere relevant af andre grunde, kan det overvejes, om afrapporte-
ringen evt. bgr tilpasses. Eksempelvis kunne formalet med at be-
skrive og fglge op pa disse forhold fremga af tilsynsrapporterne.

4.5. Anbefalinger vedrorende fremtidig tilrette-
laeggelse

I det fglgende praesenteres en raeekke forslag til, hvordan tilsynsop-
gaven fremover kan varetages. Forslagene er baseret pa de indsam-
lede data fra Kgbenhavns Kommune og de udvalgte sammenlig-
ningskommuner. Som i de gvrige dele af dette afsnit er der sondret
mellem tilsyn efter almenboligloven og serviceloven.

I forbindelse med udarbejdelse af forslagene har det ikke veret
muligt at vurdere, hvorvidt disse kan implementeres med de nuvz-
rende ressourcer i tilsynsenhederne.

Anbefalinger vedrorende tilsyn efter almenbo-
ligloven

Anbefalingerne vedrgrende tilsyn efter almenboligloven vedrgrer:

® Beskrivelse af tilsynsprocedure: Det anbefales, at der udarbej-
des en mere detaljeret beskrivelse af tilsynsproceduren. Dette
vil styrke mulighederne for videndeling pa tvers af medarbej-
derne i tilsynsenheden samt skabe bedre forudsatninger for de-
ling af opgaverne. Endvidere vil det skabe anledning til reflek-
sion i forhold til, hvordan tilsynsenhedens ressourcer benyttes
mest hensigtsmassigt, herunder om tilsynet kan tilretteleegges
mere effektivt. Pa flere méader vil udarbejdelsen af en uddybet
procedurebeskrivelse saledes kunne bidrage til at reducere sar-
barheden i relation til varetagelsen af tilsynsopgaven.
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o Videreudvikling af redskaber til tilsyn: Det anbefales, at regne-

arksmodellen, som anvendes som led i det regnskabsmessige
tilsyn, videreudvikles. Modellen kan séaledes ggres mere over-
skuelig og intuitiv, hvilket vil ggre den nemmere at arbejde med
for andre og bedre egnet til videreformidling. Det kan endvidere
overvejes at udbygge modellen i forhold til direkte at understgt-
te flere dele af det regnskabsmessige tilsyn. En af fordelene
herved vil vare, at modellen vil kunne anvendes til dokumenta-
tion af tilsynet. Endelig bgr det overvejes at udbygge modellen,
sa den i hgjere grad understgtter sammenligninger pa tvers af
boligafdelinger og over tid. Dermed vil den vere mere anvende-
lig i forhold til wudarbejdelse af ledelsesinformation.
Ud over videreudvikling af regnearksmodellen bgr tilsynet
overveje, om der kan udvikles et redskab eller en praksis, som
kan understgtte den Igbende vurdering af vedligeholdelsestil-
standen. Formalet hermed skal vere at ggre tilsynet bedre i
stand til at opfange indikationer pa, at der er grund til n@rmere
undersggelse af vedligeholdelsestilstanden.

Dokumentation: Ud fra det oplyste er der kun begraenset doku-
mentation for gennemfgrelsen af tilsynet. Det anbefales, at der
udvikles redskaber, der kan understgtte dokumentationen af ar-
bejdet. Udviklingen af sddanne redskaber kunne evt. tage afsat
i den tjekliste, der anvendes i Frederiksberg Kommune.

Udarbejdelse af fortolkningsveerktgjer: Det anbefales, at der
udarbejdes fortolkningsverktgjer, som kan anvendes til at kvali-
ficere bedgmmelsen af det indsendte materiale. Her tenkes fx
pa udarbejdelse af vejledende retningslinjer for fortolkning af
nggletal vedrgrende likviditet og solvens samt fortolknings-
veerktgj 1 forhold til henleggelser og evt. administrationsbidrag.
Endvidere kan det overvejes om det mulige boliglejeniveau kan
videreudvikles og anvendes mere aktivt i fortolkningen udvik-
lingen i driftsudgifterne.

En gevinst ved at indfgre fortolkningsverktgjer er, at det bliver
mere gennemskueligt, hvordan tilsynet vurderer det indsendte
materiale. Herudover vil fortolkningsniveauerne kunne anven-
des i forbindelse med udarbejdelse af ledelsesinformation og
rapporter.

Udarbejdelse af ledelsesinformation: Ud fra det oplyste er der
pa nuverende tidspunkt ikke praksis for at udarbejde ledelsesin-
formation. Dette begrenser kommunens muligheder for at fun-
gere opsggende i forhold til forholdene i de almene boliger, ik-
ke mindst de almene ®ldreboliger. Endvidere begrenser det
mulighederne for at opdage eventuelle problemomrader.
Det anbefales, at der arbejdes med at definere hvilke informati-
oner, det er relevant at kunne fglge systematisk pa tvers af bo-
ligorganisationer og -afdelinger og over tid. Der bgr i den sam-
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menhang ogsa reflekteres over, hvorfor og til hvem informatio-
nerne indsamles. Endvidere bgr det afklares, hvordan de skal
indsamles, herunder om de skal indsamles for en representativ
stikprgve eller hele populationen af boligafdelinger.

Styrket tilsynsindsats i forhold til boligafdelinger bestdende af
eldreboliger: Det anbefales, at tilsynet med @ldreboliger styr-
kes i forhold til tilsynet med de gvrige almene boliger. Arsagen
hertil er, at beboerne i disse ikke kan forventes at tage hand om
egne forhold og fungere som kontrollant af administrator i
samme grad som beboere i andre almene afdelinger. I disse af-
delinger er der derfor en s@rlig risiko for, at boligerne ikke ad-
ministreres i overensstemmelse med beboernes interesser. Det
kan overvejes, om den styrkede indsats evt. kan ske i et samar-
bejde med tilsynsenheden i Sundhedsforvaltningen. Dermed
ville man kunne udnytte, at denne tilsynsenhed besigtiger @l-
dreboliginstitutionerne to gange arligt og i den forbindelse gen-
nemgar de fysiske rammer.

Anbefalinger vedrorende serviceloven
Anbefalingerne vedrgrende tilsyn efter serviceloven vedrgrer:

e Styrket kobling mellem afrapportering fra tilsyn, kriterier i lov-

givningen samt kvalitetsstandarder: Det anbefales, at afrappor-
teringen fra tilsynsbesggene udvikles, sa det tydeligere fremgar,
hvordan tilsynsenheden fglger op pa de specifikke krav i lov-
givningen. Det glder blandt andet i forhold til at kontrollere,
om beboerne far den hjelp, de har krav pa, samt om plejepla-
nerne udarbejdes sammen med borgerne.

Kommunen kan i den forbindelse eventuelt hente inspiration,
dels fra Gentofte Kommunes nuverende praksis for uanmeldte
tilsyn, dels fra rapporten ’Plejehjemmenes styring af drift og
gkonomi’, som Deloitte udarbejdede for Sundhedsforvaltningen
i juni 2005.

Udarbejdelse af mere konkrete bedpmmelseskriterier vedrgren-
de fokusomrader: Det anbefales, at bedgmmelseskriterierne i re-
lation til de uanmeldte tilsyn konkretiseres yderligere, siledes at
det mere entydigt fremgar, i hvilke situationer de forskellige
vurderinger anvendes.

Yderligere malretning af tilsynspraksis: Det bgr overvejes,
hvorvidt det er hensigtsmassigt, at tilsynsenheden fglger op pa
forhold som medarbejdertilfredshed og fysiske rammer pa el-
dreboliginstitutionerne, da disse ikke umiddelbart er direkte
koblet til tilsynsforpligtelsen i lovgivningen. Hvis opfglgningen
pa disse forhold ikke tjener andre relevante formal, anbefales
det at malrette tilsynspraksis i forhold hertil.
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5. Administrative opgaver

5.1. Resume

Kommissorium

Som led i analysen af eldreboliginstitutioner, der drives efter al-
menboligloven, skal det beskrives, hvilke specifikke opgaver, bo-
lig- og forretningsf@grerorganisationerne lgser i forbindelse med
administrationen af ejendommene i de involverede &ldreboliginsti-
tutioner (boligafdelinger). Herunder skal det beskrives, hvordan
opgaverne konkret lgses, og hvilken ressourceanvendelse der er
forbundet hermed.

Opgaver forbundet med administration af bolig-
afdelinger

Bolig- og forretningsfgrerorganisationerne Igser en lang r&kke op-
gaver som led i administrationen af aldreboliginstitutionernes
ejendomme. Overordnet set vedrgrer disse opgaver gkonomisty-
ring, budget- og regnskabsudarbejdelse, udlejning, beboerdemokra-
ti, vedligeholdelse, forskellige former for radgivning samt kontakt
til kommunen.

Generelt varetager organisationerne stort set de samme opgaver i
relation til alle eldreboliginstitutionerne. Endvidere er opgavelgs-
ningen organiseret meget ens pa tveers af organisationerne. Opga-
vevaretagelsen er typisk delt mellem specialafdelinger pa organisa-
tionens hovedkontor, en lokal ejendomsfunktionzr og en ejen-
domsinspektgr, som fungerer som bindeled mellem hovedkontoret
og ejendomsfunktioneeren.

Det er ejendomsinspektgren, der har det daglige ansvar for opgave-
Igsningen i relation til den enkelte afdeling. Han er leder for ejen-
domsfunktionaren, tager beslutninger vedr. den daglige drift og
varetager en stor del af beboerkontakten. Ejendomsfunktioneren
Igser en rekke praktiske opgaver i afdelingen, herunder maleraf-
lesning, renholdelse, lgbende vedligeholdelse mv. Specialafdelin-
gerne lgser en rekke af de opgaver, som enten kraever serlig eks-
pertise, eller som der er stordriftsfordele forbundet med at samle.
Opgaverne pa hovedkontoret omfatter fx udarbejdelse af regnska-
ber og budgetter, byggeteknisk radgivning og administration af
forsikringer.

Pa de fleste punkter adskiller administrationen af &ldreboliginstitu-
tionernes ejendomme sig ikke fra administrationen af ejendomme i
andre boligafdelinger. Dog er beboerdemokratiet sjeldent sa vel-
fungerende som andre steder. Det indebzrer, at kontakten til bebo-
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erne og beboernes evne til at treeffe beslutninger typisk er begren-
set. I praksis er dialogen med beboerne typisk erstattet af en tet di-
alog med forstanderen, som fungerer som talergr pa afdelingens
vegne. Formelt set har forstanderen dog ingen rettigheder i forhold
til beboerdemokratiet. Endvidere kan der vare en risiko for, at for-
standeren nogle gange reprasenterer personalemassige interesser
snarere end beboernes interesser.

Ressourceforbrug til opgavelgsning

Pa baggrund af de eksisterende data er det ikke muligt at udarbejde
en ngjagtig opggrelse af ressourceforbruget forbundet med admini-
strationen af de almene @ldreboliger. Dette skyldes, at forretnings-
forerne ikke anvender tidsregistrering, samt at opgavelgsningen er
fordelt pa en lang rekke medarbejdere. Sidstnzvnte vanskeligggr
en ressourceopggrelse uden tidsregistrering.

Det bedste estimat for ressourceforbruget er administrationsbidra-
get, som skal veare fastsat, sa det deekker de faktiske udgifter ved
boligadministrationen. Boligorganisationerne fastsatter administra-
tionsbidraget pa baggrund af deres samlede omkostninger til bolig-
administration for alle de afdelinger, de administrerer. Boligafde-
linger administreret af samme organisation vil saledes have samme
administrationsbidrag pr. boenhed, medmindre de har valgt for-
skellige servicepakker.

Administrationsbidragene for @ldreboliginstitutionerne i denne un-
dersggelse er pa mellem 3.100 kr./ar og 3.600 kr./ar pr. boenhed.

5.2. Opgaver forbundet med administration af bo-
ligafdelinger

Som led i analysen af eldreboliginstitutioner, der drives efter al-
menboligloven, skal fglgende beskrives:

e Hvilke specifikke opgaver boligorganisationerne/forretnings-
forerne lgser i relation til administrationen af ejendommene i de
involverede boligafdelinger (@ldreboliginstitutioner)

e Hvordan disse opgaver lgses

e Hyvilken ressourceanvendelse der er forbundet med opgavelgs-
ningen.

I det fglgende beskrives lovgrundlaget for forretningsfgreropgaven.
I de efterfglgende afsnit beskrives, hvilke opgaver der lgses, hvor-
dan de Igses og med hvilket ressourceforbrug. Afdekningen er fo-
retaget med udgangspunkt i spgrgeskemaer til de involverede bo-
ligorganisationer/forretningsfgrerorganisationer, uddybende inter-
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views med tre boligorganisationer/forretningsfgrerorganisationer™’
og regnskaberne for de tolv boligafdelinger (eldreboliginstitutio-
ner).

5.3. Lovgrundlag for forretningsforeropgaven

Administrationen af boligafdelinger i almene boligorganisationer,
selvejende institutioner og kommunale almene @ldreboliger er re-
guleret af hhv. almenboligloven (LBK nr. 610 af 21/06/2005),
driftsbekendtggrelsen (BEK nr. 627 af 23/06/2005) og driftsvejled-
ningen (VEJ nr. 4130 af 27/12/1996). 1 forhold til kommunale al-
mene &ldreboliger gelder endvidere vejledning om kommunale og
amtskommunale almene e@ldreboliger (VEJ nr. 4035 af
05/03/1997) samt lov om kommunernes styrelse (LBK nr. 968 af
02/12/2003) og bestemmelser i medfgr heraf. Det skal bemarkes,
at bestemmelserne omkring driften af kommunale almene @ldrebo-
liger pa en raeekke punkter adskiller sig fra bestemmelserne vedr.
almene boligorganisationer og selvejende institutioner.

Af almenboliglovens formal fremgar det, at udlejning, administra-
tion, vedligeholdelse og modernisering af almene boliger med til-
hgrende fallesfaciliteter er blandt de almene boligorganisationers
hovedformal®. Herudover fremgar det, at det er boligorganisatio-
nens bestyrelse, der har ansvaret for administrationen af boligafde-
linger, herunder for at driften af disse er forsvarlig. Driften skal sa-
ledes tilrettelegges efter rationelle administrationsmetoder, og ef-
ter at forvaltningsudgifterne skal sgges holdt pa det lavest mulige
niveau. I forbindelse med driften af boligorganisationen og dens
afdelinger skal beboernes interesser tilgodeses, og boligorganisati-
onens og boligafdelingernes interesser varetages bedst muligt.

Boligorganisationens gverste myndighed kan beslutte, at boligor-
ganisationen helt eller delvist skal administreres af en forretnings-
fgrer. En evt. aftale om forretningsfgrelse skal indgés skriftligt. Bo-
ligorganisationen kan ogsa vaelge selv at varetage driften.

Boligorganisationens gverste myndighed traeffer beslutning om bo-
ligorganisationens administrationspolitik og dermed det generelle
serviceniveau. De enkelte afdelinger kan herudover valge admini-
strative tillegsydelser. Kommunalbestyrelsen kan ligeledes traeffe
beslutning om at overlade administrationen til en almen forret-
ningsfgrer fsva. egne boliger.

* Interviewene er gennemfgrt med reprasentanter fra Domea, KAB og
AKB.

3! @vrige dele af hovedformél vedrgrer salg af familieboliger og aktivite-
ter, som har en naturlig tilknytning til boligerne og administrationen af
disse. Disse aktiviteter vurderes ikke at vaere af direkte relevans for denne
analyse.
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Ud over disse overordnede retningslinjer for varetagelsen af de
administrative opgaver indeholder lovgivningen en rekke krav og
retningslinjer for varetagelsen af de enkelte opgaver. Nedenfor er
de vasentligste bestemmelser herom kort beskrevet.

Beboerdemokrati

Boligorganisationen® har pligt til at understgtte beboerdemo-
kratiet. Dette indebzrer, at organisationen skal afsette midler til
kurser, lovmateriale og vejledninger, sa medlemmer i afdelingsbe-
styrelse og i boligorganisationens bestyrelse kan erhverve sig den
forngdne basisviden.

Endvidere skal boligorganisationen fglge op pa de beslutninger,
som beboerne i den enkelte boligafdeling treeffer og sikre sig, at de
gennemfgres. Hvis beboerne har truffet beslutninger, der strider
imod lovgivningen, er det dog boligorganisationens pligt at gribe
ind. Det er saledes boligorganisationens bestyrelse, der har det
overordnede juridiske og gkonomiske ansvar.

Hvis der, som det ofte er tilfaldet pa @ldreboliginstitutionerne, ik-
ke er valgt en afdelingsbestyrelse, skal boligorganisationen desu-
den varetage de funktioner, der henlagt til afdelingsbestyrelsen.
Det drejer sig bl.a. om indkaldelse og aftholdelse af afdelingsmgder
samt presentation af regnskab og budget.

Herudover treffer boligorganisationens bestyrelse en raekke be-
slutninger pa boligafdelingernes vegne. Kompetencefordelingen
mellem boligorganisationens bestyrelse og boligafdelingen er ner-
mere beskrevet i afsnittet vedr. beboerdemokrati.

Regnskabsmaessige opgaver

Boligorganisationens bestyrelse er ansvarlig for, at budgetlegnin-
gen sker i overensstemmelse med bestemmelserne herom. Der skal
saledes arligt udarbejdes et driftsbudget, som huslejen fastsattes ud
fra. Huslejeniveauet skal sikre, at der balance mellem indtegter og
udgifter i boligafdelingen. Der ma séledes ikke budgetteres med
driftsoverskud eller —underskud. Eventuelle underskud skal typisk
afvikles over hgjst tre ar.

Driftsbudgettet skal udarbejdes i god tid, sa eventuelle huslejestig-
ninger kan treede i kraft ved regnskabsarets begyndelse. Budgettet
skal udarbejdes efter samme kontoplan som arsregnskabet, og bud-
getforudsaetningerne skal vare oplyst i budgettet.

Budgettet skal godkendes af beboerne i afdelingerne. Er der ikke
nedsat en afdelingsbestyrelse, er det boligorganisationens bestyrel-

32 Eller evt. administrator, typisk en forretningsfgrerorganisation

124



Deloitte

se, der skal sgrge for fremleggelse af budgettet i forbindelse med
afdelingsmgde.

For kommunale almene @ldreboliger udarbejdes driftsbudgettet af
kommunalbestyrelsen efter de for kommuner geldende regler.
Princippet om balanceleje gelder, og budgettet skal godkendes af
beboerne.

Der skal udarbejdes searskilt regnskab for hver enkelt boligafde-
ling. Regnskabet skal opstilles efter de kontoplaner med spgrge-
skemaer, som er bilag til driftsbekendtggrelsen. Regnskabet skal
aflegges i overensstemmelse med principperne i arsregnskabslo-
ven og give et retvisende billede af den gkonomiske stilling. Der
skal udfyldes et spgrgeskema i relation til regnskabsafleggelsen.

Arsregnskabet skal underskrives af forretningsfgreren, boligorgani-
sationens samlede bestyrelse, boligorganisationens @gverste myn-
dighed samt evt. afdelingsbestyrelse. Endvidere skal det evt. god-
kendes af beboerne pa afdelingsmgdet™. Regnskabet skal revideres
og pategnes af en statsautoriseret eller registreret revisor.

Hyvis der ikke er nedsat en afdelingsbestyrelse, skal boligorganisa-
tionen fremlegge regnskabet for beboerne pa afdelingsmgdet. Af-
delingsbestyrelsen (boligorganisationens bestyrelse) kan af pada-
gogiske grunde velge at udsende et mere overskueligt regnskab,
der alene omfatter hovedposterne.

Regnskabsafleggelsen for kommunale almene @ldreboliger sker
efter regler fastsat af kommunalbestyrelsen. Beboerne i kommuna-
le almene @ldreboliger har samme muligheder for indflydelse som
beboerne i andre boligafdelinger.

Kapitalforvaltning

Boligorganisationen forestar forvaltningen af den enkelte afdelings
gkonomi. Dette skal ske efter principper om stgrst mulig sikkerhed
og bedst mulig forrentning. Herudover skal kassebeholdningen ve-
re mindst mulig, men afdelingens midler skal vere anbragt, sa de
kan ggres likvide med kort varsel**.

Selvom afdelingerne skal udggre gkonomisk uafth@ngige enheder,
kan boligorganisationen valges at forvalte afdelingernes midler
samlet. Baggrunden herfor er muligheden for at opna en bedre for-
rentning. Endvidere kan boligorganisationen udlane midler fra en

33 Dette afhaenger af, om der er nedsat en afdelingsbestyrelse, og om
beboerne i boligafdelingen har valgt at ville godkende regnskabet. Det er
typisk ikke tilfeeldet pa plejecentrene.

* De midler, som ikke indgar i kassebeholdningen skal saledes vare
anbragt i danske kroner i pengeinstitutter i en EU-medlemsstat eller i
danske realkredit- eller statsobligationer.
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afdeling til en anden afdeling, sidfremt denne afdeling ikke er i
gkonomiske vanskeligheder som fglge af udlejningsvanskelighe-
der. Boligorganisationen skal i givet fald sta inde for sikkerheden
af lanet.

Vedligeholdelse

Boligorganisationen skal sgrge for en forsvarlig vedligeholdelse af
boligorganisationens ejendomme og boliger. Malsetningen for
vedligeholdelsen er, at den oprindelige kvalitet og brugsverdi op-
retholdes. Der sondres mellem udvendig og indvendig vedligehol-
delse.

Udvendig vedligeholdelse

For at sikre en stabil huslejeudvikling i boligafdelingerne skal der i
forngdent omfang foretages henleggelser til planlagt vedligehol-
delse. Der henlegges ikke til almindelig vedligeholdelse eller til
moderniseringer og forbedringer™.

Den planlagte vedligeholdelse sker med udgangspunkt i vedlige-
holdelsesplanen for hver afdeling, som udarbejdes af boligorgani-
sationen. Planen indeholder en oversigt over forventninger vedr.
art, pris og tidspunkter for kommende vedligeholdelsesarbejder.
Vedligeholdelsesplanen skal mindst dekke en periode pa ti ar.
Henleggelser til planlagt vedligeholdelse beregnes pa baggrund af
vedligeholdelsesplanen.

Indvendig vedligeholdelse

I forhold til indvendig vedligeholdelse sker denne i forbindelse
med lejerens fraflytning, idet pageldende lejemal sattes i stand in-
den naste lejers indflytning. Afdelingerne skal henlegge passende
belgb til istandsettelse af lejlighederne.

Udlejning/indflytning/fraflytning

Boligorganisationernes pligter vedr. udlejning, ind- og fraflytning
er primert beskrevet i almenlejeloven. Disse pligter omfatter
blandt andet udarbejdelse af lejekontrakt, opkraevning af husleje,
forhold omkring opretholdelse af husorden og forhold omkring fra-
flytning.

* Almindelig vedligeholdelse vedrgrer akut vedligeholdelse, mens
moderniseringer og forbedringer gger bygningens brugsverdi.
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Boligorganisation/
forretningsforerorganisation

KAB

Boligkontoret Danmark
Domea

AKB

FSB

Samvirkende menighedsplejer

5.4. Hvilke opgaver loses for boligafdelingerne®?

Boligafdelinger

Absalonhus
Bonderupgard
Bogrupperne
Kastanjehusene
Klarahus
Mallehuset
Slottet

Solgavehjemmet
Kaerbo

Aftensol
Rundskuedagen
Skjulhgjgard

Opgaverne vedr. den ejendomsmassige drift af de tolv @ldrebolig-
institutioner varetages af seks forskellige boligorganisationer og
forretningsf@rerorganisationer, jf. boksen til venstre.

Pa tveers af @ldreboliginstitutionerne er der stor overensstemmelse
mellem de opgaver, som boligorganisationerne og forretningsfgrer-
organisationerne lgser. Opgaverne kan grupperes i fglgende kate-
gorier:

® Regnskabsmeessige opgaver: Disse opgaver omfatter lgbende
bogholderi, udarbejdelse af arsregnskab, udarbejdelse af drifts-
budget, lgbende budgetopfelgning, udarbejdelse af varme-/for-
brugsregnskab og betaling af regninger. Herudover anfgrer en
enkelt af forretningsfgrerorganisationerne, at de udarbejder an-
tenneregnskab.

e Udlejningsrelaterede opgaver: Opgaverne inkluderer udarbej-
delse af lejekontrakter, fraflytningstilsyn, opkrevning af leje og
opkraevning af gvrige gebyrer.

® Opgaver relateret til beboerdemokratiet: Herunder hgrer ind-
kaldelse til afdelingsmgder, deltagelse i afdelingsmgder og af-
delingsbestyrelsesmgder, bistand til evt. afdelingsbestyrelse, be-
boerkontakt, udsendelse af nyhedsbreve og evt. atholdelse af
kurser for beboerreprasentanter.

e Personalerelaterede opgaver: Opgaverne omfatter ansettelse
og afskedigelse af ejendomsfunktionarer samt ledelse og efter-
uddannelse af ejendomsfunktionerer.

e Opgaver i relation til vedligeholdelse mv.: Disse opgaver inklu-
derer udarbejdelse af vedligeholdelsesplan, lgbende tilsyn med
og vedligeholdelse af afdelingens ejendomme, indvendig vedli-
geholdelse, renholdelse af ejendommen og kontrol af vedlige-
holdelsesarbejder udfgrt af eksterne handvearkere o.1.

e (vrige opgaver: Opgaverne omfatter radgivning i forhold til fi-
nansiering af afdelingens ejendomme, brandsikring, modernise-
ring mv. Herudover kan de omfatte juridisk og gkonomisk vej-
ledning, administration af forsikringer og kontakt til offentlige
myndigheder.

Fglgende figurer illustrerer, hvor mange af afdelingerne, der fér
Igst de forskellige typer af opgaver.

36 Beskrivelsen omfatter udelukkende de opgaver, der Igses i relation til
eldreboligerne, dvs. at opgaver i relation til de til ldreboligerne knyttede
servicearealer ikke er inkluderet.,
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De opgaver, som boligorganisationerne og forretningsfgrerorgani-
sationerne lgser i relation til @ldreboliginstitutionerne, adskiller sig
generelt ikke fra de opgaver, der Igses for andre typer af boligafde-
linger. Pa enkelte punkter kan der dog vere forskel i maden, opga-
verne lgses pa, jf. nedenfor.

5.5. Hvordan loses opgaverne for boligafdelinger-
ne?

Afdekningen af den specifikke opgavelgsning er baseret pa uddy-
bende interviews med tre af bolig- og forretningsfgrerorganisatio-
nerne. Af disse interviews fremgar det, at opgavelgsningen er or-
ganiseret relativt ens pa tveers af de adspurgte organisationer.

Alle tre steder er opgavelgsningen saledes delt mellem en rekke
specialafdelinger pa hovedkontoret, ejendomsinspektgrer’ /drifts-

37 Fremadrettet refereres der til alle tre titler som ejendomsinspektgrer.
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ledere / ejendomsledere og ejendomsfunktionerer, der er tilknyttet
de enkelte boligafdelinger, jf. nedenstaende figur.

Central
opgavelgsning

Decentral
opgavelgsning

Specialafdelingerne varetager en lang rekke opgaver pa tvers af
alle boligafdelingerne i boligorganisationen/forretningsfgrer-orga-
nisationen. Felles for disse opgaver er, at enten kraves der serlig
ekspertise, eller at der er stordriftsfordele ved at samle dem. Speci-
alafdelingerne omfatter siledes typisk afdelinger som bogholderi,
debitorafdeling, finansafdeling, udlejningsafdeling, huslejeafde-
ling, byggeri- og teknikafdeling m.fl.

Som oftest vil den enkelte boligafdeling vere tilknyttet en bestemt
medarbejder i hver specialafdeling. Dette skaber foruds@tningerne
for, at pageldende medarbejder kan opbygge detaljeret viden om
boligafdelingen og dermed yde denne en mere individuelt tilpasset
service. Specialafdelingernes konkrete bidrag til opgavelgsningen
er beskrevet nedenfor.

Varetagelsen af de opgaver, der kan relateres direkte til de enkelte
boligafdelinger, er endvidere understgttet af en raekke interne sup-
portfunktioner og -aktiviteter. Det kan dreje sig om it-support, se-
kretariatsfunktioner, informationsaktiviteter, personalemaessig rad-
givning, medarbejderkurser mv. Disse opgaver lgses fra hovedkon-
toret.

I en enkelt af de adspurgte organisationer er der oprettet forvalt-
ningsenheder. Disse enheder lgser en raekke opgaver, som i andre
organisationer ligger i enten specialenheder eller hos ejendomsin-
spektgren. Det drejer sig fx om opgaver i relation til regnskab og
budget.

Endvidere varetages en rekke opgaver af ejendomsinspektgrer, der
bl.a. har det overordnede daglige ansvar for Igsningen af driftsop-
gaver i de boligafdelinger, de er tilknyttet. Ejendomsinspektgren
fungerer som bindeled mellem hovedkontoret og de enkelte afde-
linger. Ejendomsinspektgren er dels involveret i Igsningen af prak-
tiske opgaver, dels har han ledelsesansvar i forhold til ejendoms-
funktionarerne. Organisatorisk kan han bade vere tilknyttet et lo-
kalt kontor og have kontor pa hovedkontoret.
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Herudover lgses en del praktiske opgaver af en lokal ejendoms-
funktionzr, som er tilknyttet den enkelte boligafdeling. Typisk er
ejendomsfunktiona@rens kontor placeret i forbindelse med selve af-
delingen.

Endelig lgses enkelte opgaver af eksterne leverandgrer, hvis ydel-
ser indkgbes ad hoc i forhold til konkrete opgaver.

I det fglgende er kort skitseret, hvordan de konkrete opgavetyper
Igses. Typisk vil opgavelgsningen indebere et samspil mellem cen-
tral og decentral opgavelgsning.

Regnskabsmaessige opgaver

Lgsningen af de regnskabsmassige opgaver er organiseret pa lidt
forskellig vis. I forhold til bogfering konteres de faste regninger
typisk af ejendomsinspektgren eller af en regnskabsmedarbejder
placeret i en central bogholderifunktion/finansenhed (eller forvalt-
ningsenhed). @vrige regninger, fx regninger vedr. Igbende vedlige-
holdelse, sendes typisk til kontering hos ejendomsfunktionaren.
Alternativt konteres de af ejendomsinspektgren.

Det kan vere relevant med ekstra kontrol af fx forbrugsregninger. I
to af de adspurgte forretningsfgrerorganisationer fglges der som
folge heraf lgbende med i udviklingen i forbruget af varme, el og
vand. Dette ggres begge steder af en serlig afdeling vedr. energi-
drift og sker pa baggrund af ejendomsfunktionzrens méleraflaes-
ninger. Herudover kan gkonomiafdelingen vere involveret i opstil-
lingen af forbrugsregnskabet.

Den Igbende budgetopfalgning foregar typisk med manedlige in-
tervaller. Det er generel praksis, at ejendomsinspektgren samt evt.
den tilknyttede gkonomimedarbejder fglger udviklingen i udgifter-
ne og vurderer, hvorvidt udviklingen er fornuftig i forhold til bud-
gettet. I en af de adspurgte organisationer udarbejdes endvidere tre
gange arligt en formel afrapportering vedr. budgetopfglgningen.
Formaélet hermed er at formidle forventningerne i forhold til under-
skud eller overskud pa driftsbudgettet.

Herudover har beboerreprasentanter mulighed for at fglge op pa
budgettet via opkobling til boligorganisation/forretningsfgrer-orga-
nisation. Muligheden anvendes dog ikke i praksis i relation til bo-
ligafdelinger med &ldreboliger.

Udarbejdelsen af arsregnskab foretages hhv. af den tilknyttede
regnskabsmedarbejder 1 enten forvaltningsenheden eller den cen-
trale regnskabsafdeling. Processen involverer bl.a. kontrol af, hvor-
vidt de enkelte udgifter er konteret korrekt, opstilling af regnskab
mv.

Driftsbudgettet udarbejdes af ejendomsinspektgren og den gko-
nomiarbejder, der er tilknyttet boligafdelingen. Driftsbudgettet la-
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ves i forbindelse med den arlige opdatering af vedligeholdelsespla-
nen, idet stgrrelsen pa neste ars henlaeggelser fastlegges pa bag-
grund af denne. Driftsbudgettet skal endeligt godkendes af beboer-
ne pa afdelingsmgdet. Det vil typisk vere ejendomsinspektgren,
der presenterer driftsbudget og regnskab for beboerne. I forbindel-
se med udarbejdelse af driftsbudget beregnes evt. huslejestigninger
0gsa.

Det er forskelligt, hvem der har ansvaret for at udarbejde varme-
og forbrugsregnskabet i de adspurgte boligorganisationer/forret-
ningsfgrerorganisationer. I en af organisationerne er opgaven pla-
ceret i debitorafdelingen, mens den i de andre organisationer er
placeret i specialafdelingen vedr. energidrift. Varme- og forbrugs-
regnskabet udarbejdes én gang arligt pa baggrund af ejendoms-
funktionzrens aflesning af malere.

Udlejningsrelaterede opgaver

Med undtagelse af fraflytningssyn varetages de udlejningsrelatere-
de opgaver af specialafdelinger pa hovedkontoret. I en af organisa-
tionerne er alle opgaverne placeret i en udlejningsafdeling, mens de
i de andre organisationer er delt mellem en udlejningsafdeling og
en huslejeafdeling.

I forhold til @ldreboliginstitutionernes boliger er opgaverne vedr.
udleje relativt begraenset. De bestéar at udarbejde og udsende leje-
kontrakter, som er baseret pa tilpassede standardkontrakter, op-
kravning af husleje og gvrige gebyrer i relation hertil. Opkrev-
ning af husleje sker enten via PBS eller via girokort, der typisk ud-
deles hvert kvartal. Da kommunen har anvisningsretten, varetager
organisationerne ikke administration af ventelister.

I forbindelse med fraflytning adviseres kommunen om, at der er
en ledig bolig. Herudover gennemfgrer ejendomsfunktionzren fra-
flytningssyn under overvarelse af de pargrende. Endvidere sgrger
han for dokumentation af fraflytningssynet samt for bestilling af
handvearkere til evt. istandsettelse. Bolig- eller forretningsfgreror-
ganisationen sgrger gennem efteruddannelse for, at ejendomsfunk-
tionaren er opdateret om det relevante regelgrundlag.

I forbindelse med fraflytning fra @ldreboliginstitutionernes lejemal
yder bolig- og forretningsfgrerorganisationerne en serlig service
for at sikre, at boligerne hurtigst muligt bliver klar til ny indflyt-
ning. For at sikre hurtig klarggring af boligen adviserer ejendoms-
funktionzren sdledes de ngdvendige handvarkere pa forhand. Li-
geledes sgrger han eller @ldreboliginstitutionens forstander for
opmagasinering af den tidligere beboers mgbler. I to af de adspurg-
te organisationer udarbejdes der lejekontrakter med skeringsdag pa
alle dage og ikke kun pr. 1. eller 15. i maneden som normalt. T alle
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tre organisationer kan indflytning i princippet ske pa alle dage, sa-
fremt lejemalet er klargjort.

Opgaver relateret til beboerdemokratiet

Ogsé opgaverne vedr. beboerdemokratiet er fordelt pa tvars af bo-
ligorganisationen/forretningsfgrerorganisationen. Indkaldelse til af-
delingsmgder og evt. afdelingsbestyrelsesmgder, herunder udar-
bejdelse af dagsorden, varetages typisk af en sekreter placeret i
forvaltningsenheden eller tilknyttet ejendomsinspektgren.

Ejendomsinspektgren deltager typisk pa mgderne og fremlaegger i
den forbindelse budget, regnskab og planer vedr. vedligeholdelse. I
forbindelse med mgdet har ejendomsinspektgren mulighed for at
treekke pa de gvrige ressourcer i boligorganisationen/forret-nings-
fgrerorganisationen, herunder jurister, teknikere m.fl. I praksis an-
vendes muligheden, nar det er relevant, hvilket ikke vil vaere ved
alle mgder.

I forlengelse af afdelingsmgderne udarbejder ejendomsinspektgren
referat og sikrer, at der fglges op pa de beslutninger, der blev truf-
fet pa mgdet. Normalt ville opgaven med at udarbejde referat ligge
hos afdelingsbestyrelsen, men en saddan er ofte ikke oprettet eller
tilstreekkeligt velfungerende pa @ldreboliginstitutionerne til at kun-
ne patage sig opgaven.

Ud over afdelingsmgderne er ejendomsinspektgren normalt i 1g-
bende dialog med afdelingens beboere om spgrgsmal vedr. ejen-
dommens drift og vedligeholdelse. Pa @ldreboliginstitutionerne er
denne dialog typisk begranset og i stedet erstattet af en tet dialog
med @ldreboliginstitutionens forstander. I praksis er det séledes of-
te @ldreboliginstitutionens forstander, der formidler gnsker vedr.
forhold omkring @ldreboliginstitutionens ejendomme. Herudover
kan pargrende ogsa vere aktive pa de @ldres vegne. Det gelder
iser, hvis der opstar behov for ekstraordinzre huslejeforhgjelser
o.l. Den lgbende kontakt med @ldreboliginstitutionen involverer
ogsa ejendomsfunktionzren.

Endelig udsender to af de adspurgte organisationer nyhedsbreve,
ligesom de alle udbyder kurser vedr. beboerdemokrati o.1. til be-
boerrepresentanterne. Nyhedsbreve og kursustilbud er generelle
for alle medlemmer i boligorganisationen/forretningsfgrer-organi-
sationen. Beboerne pa @ldreboliginstitutionerne benytter sjeldent
kursustilbuddene. Kurserne organiseres typisk af en serlig uddan-
nelsesafdeling, mens nyhedsbrevene udarbejdes af en sarlig infor-
mationsafdeling.

Personalerelaterede opgaver

De personalerelaterede opgaver vedrgrer primart ledelse, oplae-
ring, ansattelse og afskedigelse af ejendomsfunktionarer. Disse

132



Deloitte

opgaver varetages af ejendomsinspektgren — evt. med bistand fra
personaleafdelingen eller inspektgrens nermeste leder. Ansettelser
og afskedigelser skal typisk godkendes af inspektgrens narmeste
leder.

Opgaver i relation til vedligeholdelse mv.

Alle de adspurgte bolig- og forretningsfgrerorganisationer anfgrer,
at den langsigtede vedligeholdelsesplan opdateres arligt. Dette
sker pa baggrund af en gennemgang af ejendommene i boligafde-
lingen. I forbindelse med gennemgangen vurderes det, om de hid-
tidige skgn vedr. art og tidpunkter for konkrete vedligeholdelsesak-
tiviteter er rimelige, eller om de skal justeres. I forbindelse med
opdateringen af planen foretages endvidere en opjustering af skgn-
nede udgifter pa baggrund af den generelle prisudvikling.

I to af de adspurgte organisationer foretages gennemgangen af en
byggeteknisk kyndig medarbejder. Dette er ikke ngdvendigvis til-
faeldet i den tredje organisation. I denne organisation (savel som en
af de gvrige organisationer) suppleres den arlige gennemgang af en
dybdegaende gennemgang hvert tredje ar, som foretages af organi-
sationens drifts- og vedligeholdelsesafdeling.

Ud over den arlige gennemgang holder ejendomsfunktioner og
ejendomsinspektgr Igbende gje med afdelingens ejendomme i Igbet
af aret. Relevante observationer tages med i udarbejdelsen af ved-
ligeholdelsesplanen.

Ved udarbejdelse af vedligeholdelsesplanen tages beboernes @n-
sker med i betragtning, herunder gnsker, der formidles af forstan-
der eller bruger- og pargrenderad®. Ved prioriteringen af vedlige-
holdelsesaktiviteterne tages der hensyn til pavirkningen af budget-
tet og dermed huslejeudviklingen, siledes at denne sa vidt muligt
udvikler sig jevnt.

Udferelsen af konkrete planlagte vedligeholdelsesopgaver sker
efter beboerdemokratiets godkendelse heraf. Opgaverne igangsat-
tes af ejendomsfunktionzren eller ejendomsinspektgren. Dette af-
henger af deres omfang. Mindre opgaver (typisk under 50.000 kr.),
som kan klares inden for den budgetmassige ramme, handteres af
ejendomsfunktion®ren. Stgrre opgaver igangsattes af ejendomsin-
spektgren. Ved stgrre vedligeholdelses- eller fornyelsesarbejder
indhenter organisationerne typisk ekstern radgivning, fx fra arki-
tekt eller anden relevant ekspert, inden arbejdet igangsattes™.

3% P3 plejecentrene er det i hgj grad forstanderen, der formidler gnskerne
til vedligeholdelse.
% Dette ggres bl.a. af forsikringsmassige arsager.
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Opstér der behov for vedligeholdelse ol., som ikke er planlagt i
vedligeholdelsesplanen, vurderes det, om opgaverne er akutte, og
om de kan lgses inden for budgettet. Er dette tilfeeldet igangsetter
ejendomsfunktionzren de relevante opgaver. Hvis ikke inddrages
ejendomsinspektgren.

I forbindelse med mindre vedligeholdelsesarbejder er det ejen-
domsfunktionaren, der fgrer kontrol med Igsningen af opgaverne.

I forbindelse med de vedligeholdelsesrelaterede aktiviteter kan
ejendomsfunktion@ren og ejendomsinspektgren hente assistance
fra specialafdelingerne pa hovedkontoret. Assistancen er typisk af
teknisk karakter og kan vedrgre kontrol af vand- og varmeforbrug,
radgivning om ventilation og isolering mv. Herudover har de fleste
organisationer sat erfaringsudvekslingen mellem ejendomsfunktio-
nererne i system. Ejendomsfunktionzrerne samles saledes med
jevne mellemrum, fx én gang i kvartalet, for at videndele.

Endelig er det ejendomsfunktion@rens opgave at sgrge for renhol-
delsen i boligafdelingen. Pa en af de @ldreboliginstitutioner, der
administreres af de adspurgte boligorganisationer, lgser en kom-
munalt ansat pedel en rekke af de praktiske opgaver, som ejen-
domsfunktionaren normalt varetager. Boligorganisationen betaler
kommunen for hans arbejdsindsats. Ud over de opgaver, pedellen
varetager for boligorganisationen, fungerer han som altmuligmand
for @ldreboliginstitutionens beboere. Der findes en tilsvarende
ordning pa mindst en af de gvrige @ldreboliginstitutioner, som er
omfattet af analysen.

gvrige opgaver

De gvrige opgaver omfatter som tidligere nevnt forskellige former
for radgivning samt kontakt til myndighederne. Radgivning vedr.
finansiering og laneoptagelse varetages af boligafdelingens / for-
retningsfgrerorganisationens gkonomiafdeling eller finansierings-
afdeling og er baseret pa et samarbejde mellem organisationen og
en eller flere kreditforeninger. Kreditforeningen holder séledes gje
med hele den laneportefglje, som administreres af organisationen,
og informerer organisationen, hvis gevinsten ved en evt. omleg-
ning overstiger en aftalt minimumsgranse. Overvagningen omfat-
ter ikke 1an, som hgrer ind under Finansstyrelsen.

Boligorganisationerne tilbyder ligeledes radgivning og admini-
stration af forsikringer. Opgaven er typisk placeret i en special-
afdeling pa hovedkontoret, fx juridisk afdeling, og varetages evt. i
samarbejde med forsikringsmagler. Som led i forsikringsadmini-
strationen udbyder organisationen sin samlede forsikringsportefglje
1 EU-udbud. De adspurgte organisationer gennemfgrer hhv. udbud
hvert andet, tredje og femte ar.
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En af de adspurgte organisationer radgiver endvidere om skadesfo-
rebyggelse som led i forsikringsradgivningen. Det er organisatio-
nens erfaring, at denne radgivning har en positiv effekt og bidrager
til at nedbringe forsikringspremien i den enkelte boligafdeling.

Juridisk radgivning kan omfatte fortolkning af lovgivningen vedr.
almene boliger, herunder bestemmelser vedr. beslutningskompe-
tence, raderet mv. Herudover kan det besta i assistance i forbindel-
se med opkrevning af ubetalte regninger. Bolig- og forretningsfe-
rerorganisationerne hjalper ikke boligafdelingerne med at fgre
egentlige sager. Radgivningen varetages enten af en juridisk afde-
ling i organisationen eller af eksterne jurister, der samarbejder med
organisationen. Boligorganisationens/forretningsfgrerorganisatio-
ens jurister yder endvidere radgivning til ejendomsinspektgren
m.fl.

Hensigten med den gkonomiske radgivning er at sikre, at huslejen
holdes pa et fornuftigt niveau, og at huslejeudviklingen er stabil.
Den gkonomiske radgivning er saledes taet knyttet til radgivningen
vedr. vedligeholdelse og fornyelse. Vejledningen vedr. vedligehol-
delse omfatter identificering af vedligeholdelsesopgaver, priorite-
ring og tilretteleggelse af disse. Radgivningen varetages typisk af
ejendomsinspektgren i forbindelse med afdelingsmgdet.

Herudover vejleder organisationerne om brandsikring. Vejled-
ningen kan omfatte kontrol af, om ejendommens enkelte dele an-
vendes brandsikringsmessigt forsvarligt, arlige brandgvelser for
beboerne, manedlige brandgvelser for personalet og serlige kurser
omkring brandslukning. Det varierer, hvilke vejledningstilbud den
enkelte organisation tilbyder boligafdelingerne. Vejledningen vare-
tages typisk af ejendomsinspektgren — evt. med bistand fra ejen-
domsfunktionaren og sarlig sikkerhedsinspektgr.

Endelig varetager bolig- og forretningsfgrerorganisationerne kon-
takten til kommunen. Denne kontakt omfatter kontakt til tilsyns-
myndigheden i Plan & Arkitektur samt evt. kontakt til Sundheds-
forvaltningen.

Det er stor variation i, hvor tat kontakt de adspurgte organisationer
har til tilsynsmyndigheden. Dette varierer fra en arlig telefonisk
kontakt til halvarlige mgder. Kontakten er typisk foranlediget af
forretningsfgrerorganisationen og vedrgrer primart fortolkning af
lovgivning, godkendelsessager eller radgivning omkring sadanne.
Kontakten vedr. det regnskabsmassige tilsyn er minimal, og tilba-
gemeldingen pa dette kan vere flere ar forsinket. Det er organisati-
onernes oplevelse, at der ikke leegges sa stor vagt pa det regn-
skabsmessige tilsyn som pa de gvrige tilsynsopgaver. To af de ad-
spurgte organisationer karakteriserer samarbejdet som godt, mens
den sidste organisation har mere blandede erfaringer.
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Kontakten til Sundhedsforvaltningen vedrgrer typisk problemstil-
linger omkring de servicearealer, som er oprettet i tilknytning til
boligafdelingerne.

Seerlige forhold omkring opgavevaretagelsen
pa aeldreboliginstitutionerne

Pa en lang rekke omrader adskiller opgavevaretagelsen sig ikke
mellem @ldreboliginstitutionerne og andre typer af boligafdelinger.
Generelt oplever forretningsfgrerorganisationerne det saledes ikke
som hverken mere eller mindre ressourcekrevende at administrere
@ldreboliginstitutionernes ejendomme. Forretningsfgrerorganisa-
tionerne papeger dog forskelle i relation til beboerdemokrati, fra-
flytningssyn, radgivning vedr. brandsikring, samarbejde med myn-
digheder, ejerforeningskonstruktioner og budgetlegning.

Dialogen med beboerne pa eldreboliginstitutionerne er typisk
mindre tidskreevende end i andre boligafdelinger. Til gengald er
den i hgj grad erstattet af et relativt tet samarbejde med aldrebo-
liginstitutionens forstander. Forstanderen fungerer saledes som ta-
lergr for beboernes gnsker. Dette skaber en s@rlig problemstilling
for forretningsfgrerorganisationerne, idet forstanderen formelt set
ikke har nogen rettigheder i forhold til beboerdemokratiet. Endvi-
dere kan det vaere vanskeligt for organisationerne at vurdere, hvor-
vidt forstanderen reelt formidler beboernes gnsker, eller om det i
nogle tilfzlde snarere er gnsker fra personalet®.

Herudover fglger beboerne typisk mindre med i afdelingens gko-
nomi, end det er tilfeldet i andre boligafdelinger. Dette betyder, at
ejendomsfunktionar og ejendomsinspektgr ofte fglger udviklingen
tettere, end de ellers ville have gjort.

Ogsa i forhold til fraflytningssyn yder organisationerne en bedre
service i relation til @&ldreboliginstitutionerne end andre boligafde-
linger. Den hurtige klarggring af lejemalene er saledes mere res-
sourcekraevende end organisationernes normale procedure.

Kontakten med Sundhedsforvaltningen er unik for &ldreboliginsti-
tutionerne. Ligeledes er gennemfgrelsen af brandgvelser med al-
dreboliginstitutionens personale unik.

Indgar eldreboliginstitutionen i en ejerforeningskonstruktion®', in-
debarer det ekstra opgaver at udarbejde regnskaber og budgetter
for denne, sarligt i opstartsfasen. Dette skyldes bl.a. opgaven med

40 §afremt adminsitrator er i tvivl om, hvilke interesser forstanderen vare-
tager er det i nogle af organisationerne praksis at henvende sig til boligor-
ganisationens bestyrelse for godkendelse af evt. beslutning.

*! Gzelder Absalonhus og Aftensol, hvor plejeboligerne udggr en ud af
flere ejerlejligheder. Servicearealer o.l. og udggr typisk de gvrige lejlig-
heder.
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at fordele udgifter mellem ejerlejlighederne samt den efterfglgende
kontrol af, om dette er gjort korrekt.

5.6. Ressourceforbrug

Kgbenhavns Kommune har blandt andet anmodet om en opggrelse
af, hvilke ressourcer boligselskaberne anvender pa administrative
opgaver.

Undersggelsen heraf er baseret dels pa bolig- og forretningsfgrer-
organisationernes besvarelser af det udsendte spgrgeskema, dels pa
uddybende interviews med tre forretningsfgrerorganisationer, dels
pa en gennemgang af ejendomsregnskaberne for de i undersggelsen
omhandlede @ldreboliginstitutioner.

Pa baggrund heraf har vi kunnet konstatere fglgende:

Ingen af organisationerne anvender tidsregistrering. Dette inde-
berer, at organisationerne har vanskeligt ved at estimere det sam-
lede ressourceforbrug i relation til den enkelte afdeling. Det gaelder
seerligt i forhold til de opgaver, der varetages i specialafdelinger pa
hovedkontoret, og til dels de opgaver, der udfgres af ejendomsin-
spektgren. Arsagen er, at disse medarbejdere lgser opgaver for en
lang reekke boligorganisationer.

Det bedste estimat for ressourceanvendelsen er administrationsbi-
draget. Administrationsbidraget skal vere sadan fastsat, at det
dekker de reelle udgifter ved boligadministrationen. Det skal dog
bemerkes, at administrationsbidraget er fastsat pa baggrund af or-
ganisationens samlede udgifter. P4 baggrund af disse har organisa-
tionen fastsat en reekke standardpriser for organisationens forskel-
lige servicepakker og tillegsydelser. Dette indebaerer, at admini-
strationsgebyret i den enkelte boligafdeling (eldreboliginstitution)
ikke ngdvendigvis afspejler det reelle ressourceforbrug, men der-
imod den servicepakke, som boligafdelingen modtager.

De adspurgte boligorganisationer anfgrer, at ressourceforbruget i
forhold til administration af en boligafdeling med @ldreboliger sva-
rer nogenlunde til ressourceforbruget vedr. administration af andre
afdelinger, jf. ovenfor.

For ejendomsinspektgren er fglgende opgaver vurderet som de
mest tidskrevende: Dialog med forstander, udarbejdelse af budget
og regnskab, ledelse af ejendomsfunktionar samt opgaver i forbin-
delse med eventuel ejerforeningsoverbygning. For ejendomsfunk-
tionzren er det den Igbende renholdelse, afleesning af varmemalere
og mindre vedligeholdelsesopgaver, der tager mest tid.
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Administrationsbidrag i alt

Administrationsbidraget for de enkelte aldreboliginstitutioner er
opgjort i tabellerne nedenfor.

Boliger med skaeve regnskabsar

Administrationsbidrag ialt i hele 1.000 kr.

Regnskab
Enhed Regnskabs 02-03

Keerbo 1/10 - 30/9 171 183 161 168
Absalonhus 1/8 - 31/7 135 147 153 165
Bonderupgard 1/8 - 31/7 171 186 194 209
Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 142 140 146 152

Boliger med regnskabsar 1/1 - 31/12

Administrationsbidrag ialt i hele 1.000 kr.

Regnskab
Enhed Regnskabs (174
Rundskuedagens
plejecenter 1/1-31/12 103 106 110 114
Aftensol 1/1-31/12 125 130 136 134
Skjulhgjgard 1/1 - 31/12 186 73 128 126

Som det ses af ovenstaende tabeller, er der forskelle i stgrrelsen af
administrationsbidragene, ligesom der er forskelle i udviklingen i
administrationsbidragene. Séledes ses fx administrationsbidraget
for Skjulhgjgard for regnskabsar 2002 at andrage 186 t.kr., mens
det falder til 73 tkr. i regnskabsar 2003. Sadanne udsving kan
skyldes tilkgb af ekstraydelser sasom byggesagkyndig bistand eller
juridisk bistand. Det kan endvidere vere udtryk for @ndringer i den
tilkgbte administrationspakke. Herudover kan det ikke udelades, at
der kan vere tale om periodeforskydninger i opkraevningen af ad-
ministrationsbidrag.

Administrationsbidrag fordelt pa boenheder

Nedenstéende tabeller illustrerer administrationsbidraget pr. boen-
hed for de enkelte &ldreboliginstitutioner.

Boliger med skaeve regnskabsar

Administrationsbidrag i alt fordelt pa antal boenheder

Regnskab Budget
Enhed Regnskabs  02-03 03-04 04-05
Kaerbo 1/10 - 30/9
Absalonhus 1/8 - 31/7 2819 3.064 3.188
Bonderupgard 1/8 - 31/7 2953 3.207 3.345
Solgavehjemmet 1/7 - 30/6 3.146 3.119  3.240
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Boliger med regnskabsar 1/1 - 31/12.

Administrationsbidrag i alt fordelt pa antal boenheder

Regnskab
Enhed Regnskabs (174 03
Rundskuedagens
plejecenter 1/1-31/12 2783 2876 2982 3.081
Aftensol 1/1-31/12 2911 3.020 3.152 3.106

Skjulhgjgard 1/1-31/12 4.642 1.823 3.188 3.140

Som det ses af ovenstaende tabeller, er administrationsbidraget for
aldreboliginstitutionerne relativt ens, idet prisen pr. lejemal varie-
rer fra godt 3.100 kr. til ca. 3.600 kr. Dette underbygger antagelsen
om, at administrationsbidraget kan anvendes som estimat for res-
sourceforbruget, idet forretningsfgrerne stort set Igser de samme
opgaver pa alle @ldreboliginstitutionerne. Det skal dog endnu en-
gang anfgres, at hovedparten af administrationsbidraget for det en-
kelte selskab fastsettes pa administrationsselskabets generalfor-
samling og har til formal at dekke de samlede udgifter inkl. diver-
se stgttefunktioner ved den samlede administration af alle boliger,
som selskabet star som administrator for.
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6. Udbud af forretningsforerop-
gaven

6.1. Resumeé

Opgavekommissorium

Der er gnsket en vurdering af om forretningsfgreropgaven i forbin-
delse med fremtidige ombygningsprojekter ved almene @ldreboli-
ger skal sendes i udbud. Formalet hermed er at vurdere behovet for
at sende pageldende opgaver i udbud, herunder fordelene og
ulemperne herved*. Vurderingen skal baseres pa en gennemgang
af lovgivningen samt en gennemgang af de foreliggende data.

Lovgrundlag

Kommunernes indkgb af tjenesteydelser er primert reguleret af
EU’s nye udbudsdirektiv. Direktivet fastsatter, dels hvilke ydelser
der er omfattet af direktivet, dels en terskelvaerdi, som er afggren-
de for, hvorvidt et givent indkgb skal forega som udbud efter direk-
tivets bestemmelser. Den nuvarende terskelverdi modsvarer
1.760.949 danske kroner.

Det er den samlede anslaede verdi af indkgbet, der skal vurderes i
forhold til terskelverdien. Det vil sige det samlede belgb, som
kommunen kan forvente at skulle betale i lgbet af kontraktens lgbe-
tid inklusive optioner. Ved udbud af delkontrakter vedrgrende sam-
me ydelsestype er det den samlede verdi af delkontrakterne, der
skal vurderes i forhold til teerskelvardien.

Dansk praksis indebarer, at kontrakter som udgangspunkt maksi-
malt ma lgbe over fem ar.

Vurdering af forpligtelse til udbud af forret-
ningsforeropgaven

Det er vurderingen, at kommunen vil vere forpligtet til at sende
forretningsfgreropgaven i EU-udbud, safremt det vaelges at indkg-
be opgaven eksternt. Vurderingen er baseret pa fglgende forhold:

e Forretningsfgreropgaven hgrer ind under udbudsdirektivet.

e Det ma forventes, at terskelvaerdien passeres ved udbud. Dette
er baseret pa fglgende antagelser: At forretningsfgreropgaven
udbydes med en kontraktperiode pa fem ar, at administrations-

> Overvejelserne vedr. udbud af forretningsfgreropgaven er udelukkende
relevante i forhold til &ldreboliginstitutioner, der er kommunalt ejede.
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bidraget pr. boenhed nogenlunde vil svare til niveauet i dag, og
at udbud pa tvers af eldreboliginstitutionerne vil skulle betrag-
tes som en samlet kontrakt eller en sum af delkontrakter. Det er
estimeret, at terskelvaerdien passeres ved et samlet udbud sva-
rende til cirka 100 boenheder, svarende til udbud af forretnings-
foreropgaven for 2-3 @ldreboliginstitutioner.

Fordele og ulemper ved udbud

Den primare fordel ved et udbud forventes at vare, at kommunen
kan udnytte priskonkurrencen mellem de potentielle leverandgrer.
Muligheden skyldes blandt andet, at der vil vare tale om udbud af
en standardiseret ydelse. Pa grund af sit kendskab til de potentielle
leverandgrer fra tilsynet med de almene boligorganisationer er
kommunen endvidere i en gunstig position i forhold til at vurdere
markedets stgrrelse og potentialet for priskonkurrence. Pa bag-
grund af de indsamlede data vurderes der at vere en prisforskel pr.
boenhed pa cirka 15 procent mellem billigste og dyreste admini-
strator®.

Den stgrste potentielle ulempe er omkostningen ved at forberede
og gennemfgre dette. Den omkostning vil dog kunne reduceres ved
at udnytte, at der er tale om udbud af standardydelser. Dette giver
udstrakte muligheder for at genbruge udbudsmaterialet samt for at
udbyde opgaven for flere @ldreboliginstitutioner under et.

Kommunen bgr vaere opmarksom pa, at beboerne har ret til at
godkende boligafdelingens (eldreboliginstitutionens) driftsbudget
og derigennem har medbestemmelse pa administrationsbidragets
stgrrelse. Denne rettighed kan for eksempel imgdekommes ved at
udbyde opgaven som en basisydelsespakke med mulighed for til-
valg af yderligere ydelser.

6.2. Analyse vedr. udbud af forretningsforeropga-

Analysen vedrgrende udbud af forretningsfgreropgaven bestar af
tre elementer. Forst redeggres der for regelgrundlaget pa omradet.
Herefter er de konkrete forventelige anskaffelser pa omradet sat i
relation til dette. Afslutningsvis er der foretaget en kvalitativ gen-
nemgang af fordele og ulemper ved gennemfgrelse af udbud.

* Ved vurdering af besparelsespotentialet pa baggrund af nuvarende for-
skelle mellem de opkravede administrationsbidrag bgr man vare op-
merksom pa, at der er mindre forskelle i de ydelser, der leveres til de en-
kelte eldreboliginstitutioner. Dette indebarer, at administrationsbidrage-
ne ikke ngdvendigvis er fuldt sammenlignelige.
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Lovgivningen pa omradet

Regelgrundlaget for kommunernes kgb af tjenesteydelser er pri-
mert fastsat gennem EU's nye udbudsdirektiv*, som har aflgst det
hidtidige tjenesteydelsesdirektiv. Dette direktiv er geldende i for-
hold til en bred vifte af tjenesteydelser og anskaffelser over en fast-
sat terskelverdi.

Forretningsfareropgaven falder inden for direktivets
omrade

I direktivet sondres der mellem tjenesteydelser af type A og B,
hvoraf kun type A er fuldt omfattet af direktivets bestemmelser. De
opgaver, som er omfattet af forretningsfgreropgaven, falder under
direktivets kategori 14, Bygningsrenggring og ejendomsadmini-
stration®, som falder ind under type A. Der er saledes tale om en
tjenesteydelse, hvor kgb er reguleret af direktivet, safremt den
gkonomiske verdi overstiger terskelvardien.

Opgoarelse af kontraktveerdi i forhold til taerskelveerdi

Der er fastsat en mindstegrense, normalt benavnt en terskelverdi,
for den gkonomiske vardi af en kontrakt, som er styrende for, om
indgéelsen af denne skal fglge direktivets bestemmelser. Den aktu-
elle terskelvaerdi for kommuners anskaffelse af tjenesteydelser er
1.760.949 kr.*

Ved opggrelse af en anskaffelses vardi skal der tages hensyn til det
anslaede samlede belgb, som den ordregivende myndighed kan
komme til at betale, herunder enhver form for optioner og eventu-
elle forlengelser af kontrakten. Safremt en kontrakt ikke er tidsbe-
grenset, skal der i henhold til direktivet ske en opggrelse af verdi-
en for en periode pa 48 maneder.

I forhold til vurderingen af en anskaffelses gkonomiske verdi er
det ogsa ngdvendigt at forholde sig til direktivets bestemmelser om
opdeling pa delkontrakter ved samtidig anskaffelse af ensartede
tjenesteydelser. Hovedregelen er, at nar et pdtenkt indkgb af tje-
nesteydelser kan opdeles pa en rewekke delkontrakter, der indgds
samtidig, skal den ansldede veerdi af alle disse delkontrakter til-
sammen leegges til grund” ved vurderingen af, om vardien over-
stiger teerskelvardien.

Dette princip blev illustreret i en sag indbragt for Klagenavnet for
Udbud tilbage i 1999. Her blev det konstateret, at en kommune ik-

* Europaparlamentets og Radets direktiv Nr. 2004/18/EF af 31. marts om
samordning af offentlige vareindkgbskontrakter, offentlige tjenesteydel-
seskontrakter og offentlige bygge- og anlegskontrakter.

* CPC-referencenummer 82201-82206.

* Modvzrdien af 249.000 EUR.
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ke kan vealge at udbyde renggring pa sine skoler separat ud fra en
argumentation om, at skolerne er selvstendige enheder. Dette skal
ske ved et samlet udbud i henhold til direktivet, men kan uanset
dette godt veere opdelt pa delkontrakter for hver bergrt enhed.

Pa grundlag heraf ma det konstateres, at kommunen i vid udstraek-
ning er forpligtet til at betragte anskaffelser af forretningsfgrer-
ydelser, der tidsmessigt falder i rimelig tilknytning til hinanden,
som et sammenhangende indkgb ved opggrelse af terskelvardier.
Dette har betydning for forpligtelsen til at fglge direktivet. Denne
forpligtigelse understreges af, at det er samme enhed i kommunen,
som forestar anskaffelserne, og at anskaffelserne indholdsmassigt
er stort set ens, jf. afdekningen af administrative opgaver.

Forestas anskaffelsen af en selvejende institution med egen besty-
relse mv., kan der i hgjere grad argumenteres for, at der er tale om
en selvstendig ordregiver, hvorved den enkelte kontrakt kan an-
skues isoleret. Institutionens forpligtelse til at indgd i et felles-
kommunalt udbud vil i sa fald afhenge af gvrige aftalemessige
forhold med kommunen.

Der er indfgjet en ’bagatelgrense” i direktivet, som giver mulighed
for at indga delkontrakter, hvis anslaede verdi er under 586.983 kr.
(svarende til 80.000 EUR), uden at fglge direktivets bestemmelser.
Dette forudsatter dog, at den samlede vardi af disse delkontrakter
ikke overstiger 20 procent af delkontrakternes samlede vardi®’.
Der er saledes ikke mulighed for at undga at fglge udbudsdirekti-
vets bestemmelser gennem en udstrakt opsplitning i delkontrakter.

Kontraktvarighed og genudbud

Efter dansk praksis ma kontrakter som udgangspunkt ikke have en
varighed pa mere end fem ar, medmindre der er serlige forhold,
der taler herfor. Kontrakter ud over fem ar vil séledes typisk krave
involvering af bekostelige aktiver som foruds®tning for levering af
ydelsen kombineret med en forudsatning om, hvorvidt fuld af-
skrivning inden for kontraktperioden er ngdvendig for opnéelsen af
en driftsgkonomisk forsvarlig Igsning. Denne form for srlige for-
hold kan ikke ggres geldende i forhold til forretningsfgreropga-
vens indhold, sa her vil de generelle rammer vedrgrende kontrakt-
lengde vere geldende.

*" T en situation, hvor fem delkontrakter har en samlet vaerdi pa 2 mio. kr.,
og hvor den ene har en verdi pa 300.000 kr., si ma denne delkontrakt
indgas, uden at direktivets bestemmelser fglges, da denne er under denne
serlige belgbsgrense og udggr mindre end 20 procent af den samlede
verdi. Optraeeder der yderligere en delkontrakt til en veerdi pa 350.000 kr.,
ma denne ikke ogsa indgas uden at fglge direktivets bestemmelser, da
summen af de to sma delkontrakter tilsammen overstiger 20 procent af
den samlede veerdi.
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Forpligtelser i henhold til kommunens udbudspolitik

Ud over de lovgivningsmessige rammer, som er givet af udbuds-
direktivet, fastlegger kommunens egen udbudspolitik ogsa rammer
for et eventuelt udbud af forretningsfgreropgaven. Kommunens ud-
budspolitik indebearer saledes en forpligtelse til at udsette opgave-
varetagelsen for konkurrence gennem udbud, safremt ydelser an-
skaffes eksternt.

Udbudspolitikken legger i den forbindelse op til, at det sikres, at
tilstreekkeligt mange kvalificerede leverandgrer afgiver tilbud, sa
der opstar en reel konkurrencesituation. Safremt der ikke er et vel-
fungerende marked for en given ydelse, bgr opgaven saledes ikke
udbydes.

6.3. Vurdering af behovet for at sende forretnings-
foreropgaven i udbud

Som det fremgar af ovenstaende, er kommunens forpligtelse til at
gennemf@gre udbud i henhold til EU-reglerne bestemt af den gko-
nomiske verdi af forretningsfgreropgaverne. I den forbindelse er
det yderst relevant, om forretningsfgreropgaven skal betragtes ad-
skilt for hver enkel @ldreboliginstitution, eller om opgaverne skal
ses i sammenhang pa tvers heraf.

Som det fremgéar af kapitel 4 udggr administrationsbidraget, som
dekker omkostningerne forbundet med forretningsfgreropgaven,
110-210.000 kr. pr. ar pr. @ldreboliginstitution. Dette svarer til
3.100-3.600 kr. pr. boenhed. Safremt dette omkostningsniveau kan
fastholdes fremadrettet, betyder det, at terskelverdien pa
1.760.949 kr. passeres ved et udbud, som omfatter cirka 100 boen-
heder®.

Hovedparten af kommunens nuvarende plejecentre har ferre end
100 boenheder. Ligeledes vil ogsa de stgrre plejecentre, som der
stiles mod i fremtiden, som hovedregel besta af ferre end 100
boenheder.

Dette indebzrer, at forpligtelsen til at gennemfgre EU-udbud er af-
hangig af, at forretningsfgreropgaven ses under ét for flere aldre-
boliginstitutioner. Som anfgrt ovenfor vil kommunen i vid ud-
strekning veare forpligtet til at anlgge netop denne vinkel.

@nsker kommunen eksempelvis at indga en rammeaftale med 1-2
leverandgrer af forretningsfgrerydelser med mulighed for indi-
viduelle aftaler for de enkelte ®ldreboliginstitutioner efter fastlagte
betingelser og priser, ma det forventes, at den samlede pris over-

100 boenheder * 3.500 kr./&r * 5 &r = 1.750.000 kr.
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skrider taerskelverdien. En sadan rammeaftale vil derfor skulle
indgas pa baggrund af gennemfgrelse af EU-udbud.

Selvom ovenstaende betragtninger peger i retning af en forpligtelse
til at gennemfgre EU-udbud af forretningsfgreropgaverne, dbnede
gennemgangen af lovgrundlaget ogsa visse muligheder for at und-
ga dette. I forbindelse hermed er det dog relevant at papege, at ef-
terlevelse af kommunens udbudspolitik indeberer, at der under alle
omstendigheder skal gennemfgres en udbudsproces. Denne vil ik-
ke i vaesentligt omfang afvige fra de krav, der stilles ved gennem-
fgrelse af et EU-udbud.

6.4. Beskrivelse af mulige fordele og ulemper ved
udbud

Helt generelt bgr en organisations indkgb tilretteleegges med hen-
blik pa at opnd en god balance mellem pris og kvalitet under hen-
syntagen til organisationens omkostninger ved at gennemfgre ind-
kgbene. De mulige fordele og ulemper ved at gennemfgre et udbud
er vurderet ud fra denne overordnede betragtning.

Udnyttelse af markedskonkurrence

Gennemfgrelse af udbud kan skabe konkurrence mellem de poten-
tielle leverandgrer og derigennem sikre kommunen et mere favora-
belt forhold mellem pris og kvalitet. En vesentlig foruds&tning
herfor er, at der er et etableret marked med tilstreekkeligt mange
kvalificerede leverandgrer.

Netop i forhold til forretningsfgreropgaven har kommunen serligt
gode forudsetninger for at vurdere markedets modenhed. Dette
skyldes, at kommunen som fglge af tilsynsforpligtelsen i lovgiv-
ningen vedrgrende almene boliger pa forhand har et indgaende
kendskab til de fleste potentielle leverandgrer.

I forhold til et eventuelt udbud af forretningsfgreropgaven er det
ogsa relevant, at denne er sammensat af standardiserede ydelser,
der kan beskrives relativt entydigt. Dette ggr det nemmere for
kommunen at udarbejde en klar beskrivelse af, hvilken kvalitet op-
gaven gnskes lgst med. Nar kvaliteten ligger fast, betyder det, at
leverandgrerne kun kan adskille sig fra hinanden pa prisen af ydel-
serne. Dette ggr det nemmere at sammenligne tilbud fra forskellige
leverandgrer og valge det mest favorable.

I forhold til priskonkurrence mellem leverandgrerne har kommu-
nen gode muligheder ved at vurdere denne pa forhand, herunder at
vurdere hvilke tilbud der ma forventes. Dette skyldes, at kommu-
nen har kendskab til mange af de potentielle leverandgrers admini-
strationsbidrag fra sin tilsynsvirksomhed, samt det forhold, at ad-
ministrationsbidraget skal afspejle de reelle omkostninger ved ad-
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ministrationen. Baggrunden herfor er, at de almene forretningsfg-
rerorganisationer er nonprofit organisationer.

Jevnfgr opggrelsen af administrationsbidragene i kapitel 4 er der
cirka 15 procent forskel mellem hgjeste og laveste administra-
tionsbidrag pr. boenhed. Der er saledes grund til at forvente, at et
udbud vil give kommunen mulighed for at hgste en gevinst pa bag-
grund af priskonkurrence.

Udarbejdelse af udbudsmateriale

Den administrative belastning ved gennemfgrelse af udbud betones
ofte som en potentiel ulempe. Dette skyldes, at forholdet mellem
tidsforbrug og omkostninger ved gennemfgrelse af et udbud ikke
altid er i balance med gevinsterne herved. Dette gelder sarligt i
forbindelse med gennemfgrelse af udbud vedrgrende enkeltstaende
ydelser.

I modsetning hertil ma det forventes, at forretningsfgreropgaven
vil vaere karakteriseret ved gentagne udbud af de samme standar-
diserede ydelser. Dermed bgr de administrative omkostninger kun-
ne reduceres vasentligt igennem en udstrakt grad af genbrug af
opgavebeskrivelser og gvrige udbudsdokumenter. Herudover ma
det forventes, at et samlet udbud af forretningsfgreropgaven for fle-
re ®ldreboliginstitutioner, fx i form af en rammeaftale, vil bidrage
til at begrense den administrative belastning.

Herudover skal det papeges, at udarbejdelsen af udbudsmaterialet
kan give anledning til at fa ekspliciteret, hvilken kvalitet man gn-
sker opgaven Igst i.

Beboerdemokratiet kan udgere en udfordring

I forhold til andre udbud af standardiserede opgaver i kommunalt
regi kan beboerdemokratiet potentielt udggre en udfordring i for-
hold til specificering af udbudsmateriale. Dette skyldes, at beboer-
ne skal godkende driftsbudgettet for deres egen boligafdeling, og at
administrationsbidraget indgar som post pa dette. Dette indeberer i
princippet, at kommunens udbudsmateriale skal afspejle de admi-
nistrative opgaver, som beboerne er villige til at betale for.

Det vurderes dog, at kommunen uden stgrre vanskeligheder kan
komme ud over denne udfordring i praksis. Dette kan for eksempel
gores ved at definere en basisservicepakke (bestaende af absolut
ngdvendige ydelser) samt en rakke tillegsydelser. Beboerne i den
enkelte @ldreboliginstitution (boligafdeling) kan sa selv vealge,
hvilke ydelser de gnsker at kgbe til ud over basispakken. Ordnin-
gen med en basispakke og mulighed for tillegsydelser anvendes i
flere boligorganisationer.
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