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L Resumé

1. Revisionsdirektoratet har gennemfert en sterre undersegelse af administrationen af
tilbagebetalingen af den grundkapital, som Kebenhavns Kommune har indskudt i den
selvejende institution Landsbyggefonden.

Kommunens administration af indskuddene varetages af Teknik- og Miljeforvaltningen,

Center for Bydesign — for 1. april 2007 var den forankret i Plan & Arkitektur.

Ifolge kommunens regnskab udgjorde Kgbenhavns Kommunes samlede indskud af
grundkapital til Landsbyggefonden ved udgangen af 2006 i alt 862 mio. kr. — indskudt siden
ordningens start i 1975.

Grundkapital anvendes til finansiering af en del af anskaffelsessummen for alment byggeri.
Fondens lan er rentefrit. Det afdrages, nir den pagzldende ejendoms eokonomi efter
Landsbyggefondens skon tillader det. Tilbagebetaling skal dog pabegyndes senest 50 ar
efter ejendommens ibrugtagelse.

Borgerreprasentationen kan forlange, at fonden tager op til overvejelse, om afdragsfriheden

for de enkelte lan skal ophere.

Formaélet med undersogelsen har veret at:

o Beskri{/e hjemlen for kommunens indskud af grundkapitallan til Landsbyggefonden.

¢ Undersoge ansvars- og opgavefordelingen mellem Kobenhavns Kommune og
Landsbyggefonden i administrationen af grundkapitalen.

* Undersoge de regnskabsmessige registreringer af grundkapitallan.

® Vurdere Center for Bydesigns administration og kontrol af grundkapitallan, herunder
muligheden for at gare tilbagebetalingskravet galdende.

o Vurder?e den ledelsesmassige styring i Center for Bydesign af administrationen af

indskudt grundkapital.
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2. Undersggelsen har fort til folgende veasentlige konstateringer:

KﬂbenhaVns Kommune har aldrig konkret anmodet Landsbyggefonden om at overveje, om
afdragsfriheden for de enkelte 14n skal ophere, ligesom emnet aldrig har varet droftet med

Landsbyggefonden.

Der skal af Center for Bydesign gennemferes lovpligtige tekniske tilsyn af
boligafdelingerne tilstand. Derudover skal der gennemfores lovpligtige regnskabsmassige
tilsyn.

Regnskabsmassige tilsyn er ikke gennemfort siden medio 2005.

I forbindelse med tilsynene skal det vurderes, om det skal overvejes at forlange, at fonden
tager op til overvejelse, om afdragsfriheden for de enkelte 1an skal ophere.

Der er ikke udarbejdet retningslinier eller checkliste i forbindelse med tilsynene, herunder
vedrerende vurderingen af om afdragsfriheden skal ophere.

Center for Bydesign har ikke — pa et informeret og dokumenteret grundlag — undersegt
muligheden for, om der var grundlag for at forlange, at Landsbyggefonden overvejer

tilbagebetaling.

Revisionsdirektoratet har konstateret, at der ikke har veret tilstrekkeligt fokus pa kvaliteten

af de akoﬁomiske registreringer, herunder korrekt kontering af grundkapital.

Kebenhavns Kommune har et beleb pa ca. 157,3 mio. kr. til gode hos Landsbyggefonden
som folge af nedleggelsen pr. 1. januar 1990 af det tidligere Hovedstadsrad. Dette

tilgodehavende er ikke registreret i kommunens regnskab.

3. Revisionsbemzrkninger

a. Revisionsdirektoratet finder det beklageligt, at Center for Bydesigns administration af
kommunens registreringer har varet mangelfuld, herunder szrligt manglende registreringer
af tilgodehavender pd ca. 157,3 mio. kr. hos Landsbyggefonden samt mangelfuld

koordinering til gvrige forvaltningers regnskabsregistreringer.
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b. Revisionsdirektoratet finder det sterkt beklageligt, at Center for Bydesign ikke har
udarbejdet retningslinier om kommunens administration af tilbagebetalingen af
grundkapitallinene, samt at de lovpligtige regnskabsmassige tilsyn ikke er blevet
gennemfort siden medio 2005.

Der er héller ikke rettet henvendelse til Landsbyggefonden med henblik pa at konkretisere
de kriterier, som anvendes ved bedommelsen af, om tilbagebetaling skal finde sted —

udarbejdelsen af kriterierne kunne ske i samarbejde med Socialministeriet.

Anbefalinger
a. Revisionsdirektoratet anbefaler, at Center for Bydesign regelmassigt — fx en gang om
aret — holder moder med Landsbyggefonden med henblik pa at tilrettelegge den bedst

mulige administration af grundkapitalomradet.

b. Revisionsdirektoratet anbefaler, at Center for Bydesign anmoder Landsbyggefonden om
at fremsende en oversigt over Keobenhavns Kommunes tilgodehavende, og at oversigten er

forsynet med en erklering fra Landbyggefondens revisor.

¢. Revisionsdirektoratet anbefaler at Teknik- og Miljeudvalget sikrer de fornedne ressourcer
og kompetencer til varetagelsen af kommunens opgaver pa dette @konomisk

betydningsfulde omrade — ogsd koordineringstungt med flere interne og eksterne parterr.
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IL Indledning

4. Revisionsdirektoratet har gennemfert en sterre undersggelse af administrationen af
tilbagebetalingen af den grundkapital, som Kebenhavns Kommune har indskudt i
Landsbyggefonden. Kommunens administration af indskuddene varetages af Teknik- og
Miljaforv?ltningen, Center for Bydesign — for 1. april 2007 var den forankret i Plan &
Arkitektur.

Ifolge kommunens regnskab udgjorde Kebenhavns Kommunes samlede indskud af

grundkapital til Landsbyggefonden ved udgangen af 2006 i alt 862 mio. kr

Der er tale om indskud i form af grundkapital til Landsbyggefonden, der udlaner midlerne
til de almene boligorganisationer. Ultimo 2006 udgjorde Kobenhavns Kommunes samlede
indskud af grundkapital i Landsbyggefonden ifelge kommunens regnskab i alt ca. 862 mio.
kr. — konteret pa funktion 8.24. Indskud i Landsbyggefonden.

Grundkapitalldn anvendes til finansiering af en del af anskaffelsessummen for alment
byggeri. I 2007 finansieres alment nybyggeri med 84 % realkreditbelining, 14 %
grundkapital og 2 % beboerindskud. Staten yder stotte til realkreditlanet, og kommunen

yder via Landsbyggefonden grundkapitalen som 1an til boligorganisationerne.

Fondens lan er rentefrit. Det afdrages, ndr den pagzldende ejendoms ekonomi efter
Landsbyggefondens sken tillader det. Tilbagebetaling skal dog pabegyndes senest 50 ar
efter.

Borgerrep;aesentationen kan forlange, at fonden tager op til overvejelse, om afdragsfriheden

for de enkelte l4an skal ophere.

Kebenhavns Kommune har lobende ydet grundkapitallan siden ordningens start i 1975.
Tilbagebetaling af de forste grundkapitallédn skal saledes pdbegyndes senest i 2025.

Nogle kommuner har rejst sager om ekstraordiner tilbagebetaling af grundkapital, men

Landsbyggefonden har fremfort, at fonden ikke har kunnet tiltreede lejeforhojelser til
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daekning; af afvikling for tid bl.a. under indtryk af svaekkelsen i almene boligers
konkuneﬁceevne indtil nu.

Det har ihdgéet i Revisionsdirektoratets risikovurdering og beslutning om iverksattelse af
undersagélsen, at Kebenhavns Kommune har ydet et vasentligt indskud i
Landsbyggefonden i form af grundkapital. Dertil har indgaet den lange periode med rente-
og afdragsfrihed sammenholdt med, at beslutning om en tilbagebetaling af grundkapital
alene bygger pa Landsbyggefondens skon — et sken som dog kan initieres af Kebenhavns
Kommune.

Det er dérfor forvaltningens administrative procedurer og kontroller til at sikre kommunens
interesser i forbindelse med eventuel tilbagebetaling af ydelsen af grundkapitalen, som er

fokus for denne undersogelse.

Formal

Formaélet med underspgelsen har varet at:

. Besﬁve hjemlen for kommunens indskud af grundkapitallan til Landsbyggefonden.

o Undersege ansvars- og opgavefordelingen mellem Kgbenhavns Kommune og
Landsjbyggefonden i administrationen af grundkapitalen.

o Undefsege de regnskabsmassige registreringer af grundkapitallan.

e Vurdere Center for Bydesigns administration og kontrol af grundkapitallan, herunder
muligheden for at gere tilbagebetalingskravet geldende.

® Vurdere den ledelsesmassige styring i Center for Bydesign af administrationen af

indskudt grundkapital.

Afgraenshing

5. Undeysagelsen har afdekket Kebenhavns Kommunes rolle og opgavevaretagelse i
forbindelée med kommunens administration af allerede gennemforte indskud af
grundkapital. Undersggelsen omhandler saledes ikke hele den forudgiende proces, herunder
den politiske beslutningsproces ved tilsagn om kommunale grundkapital til nybyggeri af
almene familieboliger.

Forvaltningernes konkrete sagsbehandling og godkendelse af grundkapital ved nybyggeri
indgar heller ikke.
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Undersogelsen behandler alene Center for Bydesigns varetagelse af kommunens samlede
tilgodeha?ende af grundkapital hos Landsbyggefonden. Andre forvaltningers administration
af grundképital har ikke indgéaet i undersogelsen.

Undersogelsen vil ikke behandle Center for Bydesigns administration af kommunens

indbetalinger til Landsbyggefonden vedrerende kapitaltilferelse vedrerende lejligheder.

Metode

6. Undersogelsen er baseret pa en gennemgang af lovgrundlaget, Borgerreprasentationens
og Teknik- og Miljoudvalgets beslutninger samt forvaltningens materiale vedrerende stettet
byggeri, herunder rapporter, notater, forretningsgangsbeskrivelser, regnskabsmassige
afrapportéringer mv. og andre af kommunens interne regler og vejledninger indeholdt i fx
Budget- og Regnskabshandbogen.

Derudover bygger undersogelsen pd materiale fra Landsbyggefonden samt

Socialministeriet.

Der er gennemfort interview med centrale personer i Center for Bydesign. I den forbindelse
er der udarbejdet referater af de afholdte interview — referaterne er godkendt af Center for

Bydesign.

Pa Revisionsdirektoratets opfordring har Center for Bydesign afholdt et mede med
Landsbyggefonden. Formélet var at drefte roller og opgaver i forbindelse med
Landsbyggefondens og Center for Bydesigns administration af den grundkapital, som
Kobenhavns Kommune har indskudt, herunder en dreftelse af kriterier for tilbagebetaling.

Revisionsdirektoratet deltog pa medet.

Revisionsdirektoratet har kontaktet Arhus Kommune med henblik pa at fi et indblik i,

hvorledes Arhus Kommune har héndteret tilbagebetalingskravet.

Revisionsdirektoratet har af forvaltningen faet bekraftet, at alt materiale, som er relevant for

sagen, og som er forvaltningen bekendt, er sendt til Revisionsdirektoratet.
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HI. Lovgrundlag

7. Grundkapitallén anvendes til finansiering af en del af anskaffelsessummen for alment
byggeri. I 2007 finansieres alment nybyggeri med 84 % realkreditbelining, 14 %
grundkapital og 2 % beboerindskud. Staten yder stotte til realkreditlanet, og kommunen

yder via Landsbyggefonden grundkapitalen som 14n til boligorganisationerne.

Landsbyggefonden er en selvejende institution, der er stiftet af almene boligorganisationer
og oprettet i henhold til den tidligere lov nr. 49 af 8. marts 1967 om boligbyggeri. Fonden er
i dag orﬁfattet af lov nr. 857 af 8. august 2006 om almene boliger samt stottede private
andelsboliger mv. (herefter Almenboligloven).

Almenboligloven indeholder bestemmelser om finansiering af nybyggeri via grundkapital,

jf. §§ 120 — 126 (loven blev @ndret i april 2007, men det medforte inden realitetseendringer).

Hovedbeétemmelsen i Almenboligloven er formuleret saledes i § 126:

o Fondens ldn er rentefrit. Det afdrages, nir ejendommens gkonomi efter fondens sken
tillad§r det, herunder nar ejendommens gkonomi kan forbedres ved omprioritering eller
aendrede forhold for byggeriet, fx en stigning i det almindelige lejeniveau, taler derfor.
Tilbagebetaling skal dog pabegyndes senest 50 ar efter ejendommens ibrugtagelse.
Kommunalbestyrelsen kan forlange, at fonden tager op til overvejelse, om

afdragsfriheden skal ophere.

Det synes saledes at fremga af bestemmelsen, at Landsbyggefonden har en lebende
forpligtelse til at folge, om tilbagebetaling skal pabegyndes.
Derudover har kommunen adgang til at anmode fonden om at overveje, at afdragsfriheden

skal ophere.

Det konkrete regelgrundlag i form af love, bekendtgerelser, vejledninger mm. er beskrevet i
de respektive afsnit, herunder sarligt de relevante forudsztninger og betingelser for at yde

grundkapital og tilbagebetalingen heraf.
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Der redegeores i det folgende kort for finansieringsreglerne vedrerende det almene byggeri,

hvori grundkapital indgér.

Der er labende siden boligforliget i 1966 gennemfort en rakke reguleringer i finansieringen
af det alrﬁene byggeri, som har indebéret en &ndret sammensetning og et skiftende niveau
for den offentlige ydelse. Finansieringen har veret karakteriseret ved:

e Realkreditlan (hvortil der ydes offentlig stotte).

o Grundkapitallén.

e Beboerindskud.

Kommunernes medfinansiering af anskaffelsesudgifterne til nybyggeri via grundkapital blev
forst indfert ved lov nr. 83 af 19. marts 1975 om boligbyggeri.

Pr. 1. april 1975 udgjorde grundkapitallanet 23 procent af anskaffelsesudgifterne, hvor
Landsbyggefonden bidrog med 8 procent, staten med 10 procent og kommunerne med 5
procent. |

Fra 1. april 1975 til udgangen af 1981 ydede Landsbyggefonden en del af
grundkapitallinene til alment byggeri — gradvist reduceret fra 8 til 2 procent for helt at
bortfalde.:

Fra 1. januar 1990 blev det statslige grundkapitallan afskaffet.

Grundkapitallan til Landsbyggefonden blev herefter alene betalt af beliggenhedskommu-
neme.

Hovedstadsradet betalte i perioden 1975-1989 halvdelen af den kommunale del af

grundkapitallanene i forbindelse med alment byggeri i Hovedstadsradets omrade.

Det fremgér af nedenstaende tabel, at den procentsats, som kommunerne har skullet bidrage

med i perioden, er blevet andret flere gange:

Tabel 1. Oversigt over kommunernes ydelse af grundkapital i procent

Perioden fra 1.4.1975 1.4.1977 1.1.1987 1.1.1994 1.1.1998 15.6.2001 1.1.2007

Procentsats 5 6 4 7 14 7 14

Kilde: Den almene sektors fremtid, Socialministeriet

10
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Ifolge Socialministeriet er @ndringerne i procentsatsen siden 1994 blevet gennemfort som et

led i bestrabelserne pé at pavirke kommunernes byggeaktivitet:

® Med virkning fra 1. januar 1998 blev den kommunale grundkapital havet fra 7 % til 14
% af anskaffelsessummen, og realkreditlinet blev tilsvarende reduceret fra 91 til 84 %
med 2 % beboerbetaling.

e Som én udmentning af kommuneaftalen for 2002 blev den kommunale grundkapital i
alment byggeri nedsat fra 14 % af anskaffelsessummen til 7 % i perioden 15. juni 2001 -
15. juni 2004. Nedszttelse blev efterfolgende forleenget til 31. december 2006.

e Fral. januar 2007 er satsen igen sat op til 14 % af anskaffelsessummen.

11
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IV. Organisation

Keobenhavns Kommunes rolle

8. Admiljistrationen af Kebenhavns Kommunes grundkapitalldin er organiseret under
Teknik- ég Miljeforvaltningen i basisenheden Center for Bydesign, som beskaftiger 123
medarbejdere.

Center for Bydesign varetager:

o Byplaﬁleegning.

e Byfornyelse.

o Stettet boligbyggeri.

¢ Arkitektoniske spergsmél med veegt pa kombinationen af teknik, funktion og @stetik.

Organisationen bestar af7 faglige omrider fordelt patre fagomrader: Udvikling,
Byfornyelse og Byplan. Desuden et Sekretariat.

Center for Bydesigns ledelse bestdr af 11 personer. Det er de fire medlemmer af
ledelsesgfuppen (direktor, fagdirektor, stadsarkitekt, sekretariatschef) samt de 7
omrédechefer. Tilsammen udger disse den felles ledelse af Center for Bydesign. Hvert
medlem af ledelsen har derudover en narmere specificeret rolle og funktion.

Alle medarbejdere er tilknyttet et omrade. Omradet udger det faglige miljo for
medarbejdeme og udger hermed deres basis.

Hvert omrdde ledes af en omradechef. Denne er basischef for omradets medlemmer, dvs.

ansvarlig for de personalemassige spergsmal i relation til den enkelte medarbejder.

12
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Stettet Byggeri administrerer i samarbejde med Qkonomiforvaltningen gennemforelsen af
udbud af grundkapitallén. Stettet Byggeri star for den del af sagsbehandlingen, der har til
formal at vurdere krav og forudseatninger for alment byggeri, som udlgser grundkapitallan.
Dette sker som en del af kontorets arbejde med boligstrategier, planlegning og
gennemforelse af nyt boligbyggeri, ombygninger og renoveringsprojekter for almene
boliger samt tilsyn med den almene sektor. Dette sker i et tat samarbejde med de tre teams

for byplan samt eksterne radgivere og boligselskaber.

Landsbyggefondens rolle

9. LandSbyggefonden er en selvejende institution med hjemsted i Keobenhavn.
Landsbyggefonden er omfattet af Almenboligloven kap. 1, 6, 7 og 9 og forskrifter udstedt i
medfer heraf. Landsbyggefonden har som administrator ansvaret for at forvalte
grundkapitalen i overensstemmelse med de i lovgivningen fastsatte vilkir og
forudsatninger.

Landsbyggefondens vedtegter godkendes af Socialministeriet. Fondens regnskaber

revideres af en statsautoriseret revisor valgt af ministeriet.

Fonden ledes af en bestyrelse pd 9 medlemmer. Formanden for bestyrelsen og 4 andre
medlemmer af denne vealges af Boligselskabernes Landsforening. To medlemmer af
bestyrelsén skal vaere boligtagere i alment byggeri og valges af Lejernes Landsorganisation.
Et medlem valges af Kommunernes Landsforening og et medlem vealges af Kebenhavns og
Frederiksberg kommuner i faellesskab.

Borgerreprasentationen har i maj 2007 efter aftale med Frederiksberg Kommune
genudpeget Center for Bydesigns direkter som den faxlles reprasentant for en 4-arig

periode. Frederiksberg Kommune har udpeget en stedfortreeder.

Kommunens reprasentant i bestyrelsen skal varetage fondens interesser, og Kebenhavns
Kommune har ingen instruktionsbefgjelser.

Det fremgar af vedtegterne, at bestyrelsen har den overordnede ledelse af fondens
anliggender. Bestyrelsen traffer nermere bestemmelser om varetagelsen af den daglige

administrétion af fondens anliggender og fastlaegger retningslinier for arbejdets

13
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tilrettelezggelse. Generelle forskrifter og vejledninger, der udsendes til indskyder og

lantagere, skal godkendes af bestyrelsen.

Landsbyggefondens administration ledes af en direktion bestdende af en direktor og en
sekretariatschef. Fonden er organiseret i tre afdelinger: Den administrative afdeling som
forestar grundkapitalforvaltningen,  afdelingen  for  serlig  driftsstotte  og

regnskabskonsulenttjenesten.

14
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V. Administration af grundkapitallin

Vilkir og forudsztninger for ydelsen af grundkapital

10. Vilkér og forudsatninger for at indskyde og modtage grundkapital er i vid udstrekning
lovreguleret.

Kgbenhavns Kommune har — i overensstemmelse med Almenboligloven fra 2003 — valgt at
udbyde grundkapital pa baggrund af en konkurrence om bade byg- og driftsherreopgaven,
jf. BR 173/03.

De forvaltninger, som ensker at udbyde grundkapital til almene byggerier, udarbejder en
indstilling til Borgerreprasentationen, hvor der afszttes belab i forbindelse med opforelse af
alment boligbyggeri.

Det er Okonomiforvaltningen og Teknik- og Miljeforvaltningen, som i samarbejde udbyder
grundkapital. Sundheds- og Omsorgsforvaltningen med ldreboliger og Socialforvaltningen
med boliger til udsatte gennemforer med hjelp fra Teknik- og Miljeforvaltningen projekter,

der udleser kommunal grundkapital.

Efter Borgerreprasentationens beslutning vedrerende indstillinger om udbudt grundkapital
indsender bygherren et projektforslag. Et administrativt bedemmelsesudvalg med
repreesentation fra kommunens forvaltninger bedemmer de indsendte projektforslag.

Efter bedemmelsen af de indkomne tilbud bliver der udarbejdet en indstilling med henblik
pa udvzlgelse af projekter. Indstillingen bliver forelagt det relevante udvalg.

Derefter fbrelaegges indstillingen for Borgerreprasentationen, som giver projektet endeligt

tilsagn og godkender hvilket bud, der skal accepteres.

Efterfelgende indsender bygherren et skema A sammen med det gvrige tilbudsmateriale til
Center for Bydesign.

Herefter varetager Center for Bydesign den videre administration af grundkapital for
samtlige forvaltninger.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har séledes udarbejdet serlige ansggningsskemaer (Skema A,
B, C) og en tilhorende vejledning. Det er kommunens ansvar pi samtlige
stﬂttemyndigheders vegne (fx Socialministeriet) at vurdere, om projekterne opfylder

kravene og forudsatningerne til at stotte alment byggeri.
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Center for Bydesigns sagsbehandling af stettet boligbyggeri kan opdeles i 3 faser, jf.
Erhvervs- og Byggestyrelsens ansggningsskemaer (A-, B- og C-skemaer) og tilherende
vejledning (Stettet boligbyggeri — Oktober 2003). Kommunen er forpligtet til at foretage en
indberetning til BOSSINF-STB (Boligministeriets informations- og forvaltningssystem —
Stettet Byggeri) i forbindelse med gennemforelsen af den kommunale sagsbehandling af
stattesagen. BOSSINF-STB er et edb-baseret indberetnings- og informationssystem for
processerne i et byggesagsforlob, der fungerer som et redskab for den kommunale
sagsbehandler, der skal foretage indberetning af de tre A-, B- og C-skemaer om stottet
boligbyggeri.

Landsbyggefonden udbetaler grundkapitallan, nar der foreligger dokumentation for afholdte
udgifter til grundkeb samt til byggeriets projektering og udferelse. De overordnede krav for
at fa udbetalt grundkapitallin er det af Center for Bydesign godkendte skema A,
dokumenterede afholdte byggeudgifter og pant i ejendommen (eller indestielse herfor). Det
er endvidere en forudsatning, at projektet er indberettet til BOSSINF-STB.

I henhold til Almenboliglovens § 120 udbetales grundkapitalldnet af Landsbyggefonden, nér
bygherren er et almennyttigt boligselskab. Dette gzlder uanset, om boligselskabet opferer
almennyttigt byggeri, ungdomsboliger eller xldreboliger.

Landsbyggefonden anmoder kommunalbestyrelsen om indbetaling af grundkapitallanet, nar

der er sikkerhed for lanet, og der er dokumenteret forfaldne udgifter.

Af lovens § 121 fremgér det, at safremt almene zldreboliger opferes eller indrettes af en
kommune eller en selvejende institution, udbetaler kommunen selv grundkapitallan — dvs.
uden fondens medvirken. Det er séledes kommunen, som stir for ydelsen af grundkapitallan
ved almene boliger samt stottede private andelsboliger mv. i de tilfelde, hvor enten almene
®ldreboliger opferes eller indrettes af Kebenhavns Kommune eller af en selvejende almen
institution, eller kommunen opforer med henblik pa senere overdragelse til en selvejende

almen ldreboliginstitution.
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I henhold til lovens § 123 skal udbetaling af kommunens 14n ske pa de tidspunkter og i det
omfang, det skennes nedvendigt for Landsbyggefonden at disponere over midlerne til
berigtigelse af fondens udlan.

Til sikkerhed for grundkapitallinet udstedes et pantebrev, som tinglyses pa den faste
ejendom. Pantebrevet tinglyses med prioritet efter realkreditldnet. Landsbyggefondens
panterettigheder skal tjene til sikkerhed for de udbetalte lin fra kommunen. Fondens
pantebreve kan ikke uden kommunalbestyrelsens samtykke afhendes, pantsattes eller gores
til genstand for individuel retsforfelgning fra andre kreditorers side, jf. lovens § 124.

Ifelge lovens § 125 udbetales Landsbyggefondens 14n i forbindelse med grundkeb samt
byggeriets projektering og udferelse. Landsbyggefonden kan stille krav om bankgaranti for
grundkapitalldnet. Bankgarantien skal bestd, indtil byggeriet er overdraget til en almen
boligorganisation, og pantebrevet er tinglyst uden retsanmeerkninger. Fondens 14n udbetales

kontant til pari.

Er der ikke tinglyst et anmarkningsfrit pantebrev, nar der dokumenteres afholdte udgifter,
kan lanet kun udbetales, hvis boligselskabet giver en tidsubestemt, uigenkaldelig garanti
eller indestéelse for, at det udbetalte 1dn tilbagebetales, hvis der ikke kan tinglyses et

pantebrev uden prejudicerende retsanmeerkninger.

For ungdomsboliger opfort af en selvejende institution og for &ldreboliger, der ikke opfores
af et almennyttigt boligselskab, udbetaler kommunalbestyrelsen grundkapitallanet til

bygherren, nér der foreligger et tinglyst anmerkningsfrit pantebrev.

Er der ikke tinglyst et anmarkningsfrit pantebrev, skal et pengeinstitut give samme garanti

eller indestaelse, som er nevnt ovenfor for udbetaling af 14n fra Landsbyggefonden.

Revisionsdirektoratets vurdering

11. Sammenfattende kan konstateres, at vilkdr og forudsztninger for at yde og modtage
grundkapital i vid udstreekning er lovreguleret. Direktoratet har ingen srlige kommentarer

hertil.
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Kommunens registreringer vedrerende indskudt grundkapital

12. Center for Bydesign har gennem de seneste ar arbejdet med at forsege at specificere og
dokumentere saldi pa statuskonti og at sege bekraftelse ved sammenholdelse med egne
beholdningsoversigter eller med eksternt afstemningsmateriale.

Problemerne har serligt varet relateret til formueforvaltningen, herunder indskud i

Landsbyggefonden.

13. Kebenhavns Kommunes samlede tilgodehavende vedrerende grundkapitallan til
Landsbyggefonden udger ifelge kommunens regnskab 862.129.846 kr. — konteret pa
funktion 8.24: Indskud Landsbyggefonden.

Landsbyggefonden har over for Revisionsdirektoratet oplyst, at fonden har registreret, at
Kgbenhavns Kommune har et tilgodehavende pa 863.724.381 kr., altsd 1.594.453 kr. mere

end Kebenhavns Kommune har registreret.

Center for Bydesign har ligeledes bekreftet, at der er differencer i registreringen af
grundkapital mellem Center for Bydesign og Landsbyggefonden. Differencerne forklares i
det folgende:

* Der er nogle uafklarede differencer i forhold til Landsbyggefondens registreringer, og
hvor Center for Bydesign ikke umiddelbart kan forklare drsagen. En forklaring kraver et
udredningsarbejde i den konkrete sag.

I alt har Center for Bydesign registreret uafklarede tilgodehavender vedrerende
grundkapitalldn, som endnu ikke er afstemt med Landsbyggefondens oplysninger, i 6
sager svarende til 581.595 kr.

Yderligere er 4 sager registreret i Landsbyggefondens materiale, men endnu ikke afstemt
med Center for Bydesign og udger en difference pa 2.176.130 kr. Sagerne vedrerer

muligvis den tidligere Familie- og Arbejdsmarkedsforvaltning.

Disse forskelle udger differencen pa den overordnede saldo mellem Center for Bydesign

og Landsbyggefonden pa 1.594.535 kr.
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e Derudover har Center for Bydesign gjort opmarksom pa, at Landsbyggefonden i et
enkelt tilfelde har registreret 1.397.149 kr. pa én sag (boligafdeling), mens Center for
Bydesign har registreret det samme belgb pa en anden sag.

Dette ‘har sdledes ikke betydning for differencen mellem Center for Bydesign og

Landsbyggefonden, men viser, at der er et problem omkring registreringerne.

14. Ud over de 862.129.846 kr., som Center for Bydesign har registreret pa funktion 8.24,
har Kebenhavns Kommune et anseligt beleb til gode hos Landsbyggefonden som folge af
nedlzggelsen af det tidligere Hovedstadsradet.

Hovedstadsrddet ydede som tidligere nevnt i perioden 1975-1989 halvdelen af den
kommunale del af grundkapitalen i forbindelse med alment byggeri i Hovedstadsradets
omréade.

Af lov nr. 191 af 29. marts 1989 om ophavelse af lov om et Hovedstadsrad fremgar, at de
tre amtskommuner Kobenhavn, Frederiksborg og Roskilde samt kommunerne Kebenhavn

og Frederiksberg pr. 1. januar 1990 overtager Hovedstadsradets aktiver og passiver.

Ved Hovedstadsradets nedleggelse fik Landsbyggefonden oplyst en procentfordeling
mellem de tre amter samt Kobenhavns Kommune og Frederiksberg kommune.
Fordelingsneglen skal anvendes i forbindelse med den fremtidige tilbagebetaling af
grundkapitallinene. (Kebenhavns Kommune 23,7 %, Frederiksberg Kommune 5,4 %,
Kebenhavns amt 38,8 %, Frederiksborg Amt 19,8 %, og Roskilde amt 12,3 %).
(Landsbyggefonden er p.t. ved at undersoge, hvorledes disse fordelinger skal foretages efter
amternes nedleggelse. Center for Bydesign har oplyst, at Landsbyggefonden forventer at

vere ferdige med disse undersagelser i labet af 2007).

Hovedstadsradets ydelse af grundkapital til alment byggeri, relateret til Kebenhavns
kommune, udger i henhold til likvidationsregnskabet for Hovedstadsradet ca. 157,3 mio. kr.
Ved Hovedstadsradets nedlaggelse tilfalder belobet Kobenhavns Kommune.

Revisionsdirektoratet har konstateret, at belgbet ikke er bogfert i kommunens regnskab.
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Lénene skal, som det er gxldende for Kebenhavns Kommunes indskud af grundkapital,

tilbagebetales senest 50 ér efter afslutning af byggeriet.

Det kan oplyses, at Kebenhavns Kommune i oktober 2006 modtog 71.100 kr. vedrerende
tilbagebetaling af driftsstettelan givet til en boligafdeling af Hovedstadsradet.
Belobet stir bogfort p4 en konto for midlertidige poster indtil endelig afklaring af

kommunens tilgodehavende efter Hovedstadsridet er pa plads.

15. Ud over de 862.129.846 kr., som Center for Bydesign har registreret pa funktion 8.24
som indskud af grundkapital til Landsbyggefonden, har kommunen ydet grundkapital til
&ldreboliger pad i alt 27.313.628 kr. pa funktion 8.20: Pantebreve.

Af Almenboligloven folger, at kommunen selv indskyder grundkapital, sifremt almene
@ldreboliger opfores eller indrettes af en kommune eller en selvejende institution. Det vil
sige, at Kebenhavns Kommune selv bliver direkte kreditor uden Landsbyggefondens

mellemkomst.

Belabet skal, jf. Indenrigs- og Sundhedsministeriets regnskabssystem, konteres pa funktion
8.24.

Center for Bydesign har oplyst til Revisionsdirektoratet, at der vil ske en ompostering.

16. Af tabellen nedenfor fremgar de registreringer, som Center for Bydesign har foretaget pa
funktion 8.24.:

Tabel 2: Funktion 8.24: Indskud Landsbyggefonden. Ultimo 2006

Landsbyggefonden, alle 1an " 862.129.846
Beholdning i Center for Bydesign 3.863.070
Center for Bydesigns geld til Sundheds- og Omsorgsforvaltningen -37.815.180
Center for Bydesigns geld til Socialforvaltningen -19.380.250
Hj=lpekonto til funktion 8.24 38.210.778
Funktion 8.24 i alt 847.008.264

Kilde: KOR (Center for Bydesign).
1) Heri indgdr ikke de 27,3 mio. kr., der er konteret pa funktion 8.20.
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Beholdning i Center for Bydesign (3,9 mio. kr.). Belobet er bogfort pad en midlertidig
konto. Kontoen benyttes fx til posteringen af kommuneldn (fx eldreboliger primert i
Sundheds; og Omsorgsforvaltningen, jf. Almenboliglovens § 121, der giar uden om
Landsbyggefonden). Belobet star her, indtil Center for Bydesign har afklaret, hvor det skal

endeligt konteres.

Center for Bydesigns gzld til Sundheds- og Omsorgsforvaltningen (-37.8 mio. kr.) og
Socialforvaltningen (-19,4 mio. kr.). Ifelge Center for Bydesign skelner
Landsbyggefonden ikke mellem forvaltningerne i Kebenhavns Kommune, og derfor star
Center for Bydesign som koordinator med henblik pé varetagelse af kommunens samlede
tilgodehavende af grundkapital hos Landsbyggefonden.

Center for Bydesign varetager den koordinerende rolle ved at bogfere et belob under
"Landsbyggefonden, alle lan" for derefter at bogfore samme beleb som gald til
Socialforvaltningen og Sundheds- og Omsorgsforvaltningen.

I tabel 2 indgér séledes 37,8 mio. og 19,4 mio., som geld til Socialforvaltningen og
Sundheds- og Omsorgsforvaltningen. Nar Landsbyggefonden beder kommunen om at
indbetale grundkapital i forbindelse med tilsagnet i skema A, er det Center for Bydesign,
som betaler. Center for Bydesign posterer belobet under Landsbyggefonden, alle 1an.
Efterf;algénde sender Center for Bydesign en intern afregning til de to forvaltninger, som
registreres negativt hos Center for Bydesign. Modposteringen skal derefter ske i to andre
forvaltninger, som skal bogfere belgbet under funktion 8.24 som tilgodehavende.

Sundheds- og Omsorgsforvaltningens bogforing stemmer med Center for Bydesign. Dette er

ifelge det oplyste bekraftet ved en gennemgang af konkrete sager.

Revisionsdirektoratet kan dog konstatere, at Socialforvaltningen fejlagtigt ikke har bogfert
tilgodehavendet under funktion 8.24.

Center for Bydesign har oplyst, at der er arrangeret i mgde med Socialforvaltningen i august

2007, hvor problemstillingen behandles.

Da der er tale om interne reguleringer mellem forvaltningerne, har dette ikke nogen

betydning for Kebenhavns Kommunes tilgodehavende hos Landsbyggefonden.
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Center for Bydesign har oplyst, at centeret har opfert det korrekte mellemregningsforhold
over for ‘ Socialforvaltningen og Sundheds- og Omsorgsforvaltningen og har segt at
afstemme posterne ved afstemningsmaessigt at korrespondere med begge forvaltninger.
Dette er ikke lykkedes med Socialforvaltningen, da de ikke har registreret deres
tilgodehavende med Teknik- og Miljeforvaltningen.

Center for Bydesign finder, at dette ikke pa nogen méde kan legges Center for Bydesign til
last, idet de ikke regnskabsmaessigt kan fordre konsolideringspligt mellem kommunens

forvaltninger.

Hj=lpekonto til funktion 8.24 (38,2 mio. kr.). I forbindelse med "afstemningssagen"
(afstemning af Plan & Arkitekturs statuskonti) blev det valgt at afskrive hele summen pa
funktion 8.24: Indskud i Landsbyggefonden. Herefter blev alle 1an genoptaget efter
forvaltningens liste/specifikation. Til genopretning af bogferingen blev det besluttet, at
anvende Landsbyggefondens beholdningsoversigter, som indeholdt specifikation pa ér,
boligorganisation og afdelingsnummer. Der blev foretaget en sammenholdes mellem
landsbyggefondens registreringer pad de enkelte afdelingsregnskaber og kommunens
registreringer.

De poster der indgar i hjelpekontoen er en del af de specifikationer som er med i hele
beholdningsopgerelsen, sa der er ikke tale om fejlposter som skal afskrives eller el.lign.
Hj@lpekontoen blev oprettet for at fa afstemningskontoen til at passe og for at regulere
balancen for tidligere ar.

Hjzlpekontoen bortfalder januar 2007 ved implementeringen af ker7 — grundet ny

kontoplan.

Revisionsdirektoratets vardering

17. Revisionsdirektoratet finder det beklageligt, at Center for Bydesigns administration af
kommunens registreringer har varet mangelfuld, herunder sarligt manglende registreringer
af tilgodehavender pa ca. 157,3 mio. kr. hos Landsbyggefonden samt mangelfuld

koordinering til ovrige forvaltningers regnskabsregistreringer.
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Kommunens mulighed for at gere tilbagebetalingskravet gaeldende

18. Center for Bydesign har oplyst, at der ikke er fastlagt forretningsgange eller faste
kriterier for en lgbende vurdering af, om et eventuelt tilbagebetalingskrav kan geres
gzldende. Der er ifolge Center for Bydesign tale om en konkret vurdering i den enkelte sag.
I vurderingen indgér elementer sdsom afdelingens generelle gkonomi, om afdelingen har
afdraget pé sine 14n, og om huslejen kan klare en tilbagebetaling. Vurderingen sker ifolge

Center for Bydesign i forbindelse med de arlige tilsyn.

Center for Bydesign forer saledes tilsyn med de almene boligorganisationer og en rekke
selvejende xldre- og ungdomsboliginstitutioner, jf. kapitel 13 i Almenboligloven. Tilsynets
hovedopgave er at sikre en forsvarlig drift i overensstemmelse med de regler, der er fastsat i
lovgivningen.

Tilsynet vurderer bl.a. om ekonomien og ejendommenes vedligeholdelsestilstand er
forsvarlig, om der henlagges tilstreekkelige midler til vedligeholdelse, og om lovgivningens

bestemmelser om fx vedtagter, beboerdemokrati, sideaktiviteter og udlejning overholdes.

Center for Bydesign har oplyst, at de arligt gennemferer 45 tekniske tilsyn (dvs. for 45
afdelinger), blandt andet for at vurdere, om der er sammenhang mellem renoveringsbehov

og hensattelserne.

Derudover skal gennemferes lovpligtige regnskabsmassige tilsyn.

Dette tilsyn skal i hovedsagen fores gennem et &rligt regnskabstilsyn samt kommunens
lovbestemte  godkendelse af en rakke pkonomiske enkeltdispositioner. Det
regnskabsmassige tilsyn skal ses i sammenhang med boligorganisationeres arlige
regnskabsafslutning. Boligorganisationen skal senest 6 méneder efter, at regnskabséret er
afsluttet, indsende dette til kommunen — dette galder bide regnskaber for de enkelte

afdelinger og regnskabet for selve boligorganisationen.
Det regnskabsmassige tilsyn er ikke gennemfort siden medio 2005.

I forbindelse med tilsynene skal det vurderes om det skal overvejes at forlange, at fonden

tager op til overvejelse, om afdragsfriheden for de enkelte 14n skal ophere.
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Der er ikke udarbejdet retningslinier eller checkliste i forbindelse med tilsynene, herunder

vedrerende vurderingen af om afdragsfriheden skal ophere.

19. I forhold til en efterfolgende kontrol sender Landsbyggefonden en opgerelse, som
Center for Bydesign bruger til en lebende afstemning af K@R-saldoen. Der er ikke aftalt

yderligere informationsudveksling til brug for Center for Bydesigns kontrol.

Center for Bydesigns registrering baserer sig p4 de regnskabsmessige data i KOR.
Derudover har Center for Bydesign i forbindelse med afstemningssagen i 2004 oprettet et
excelark med registreringer af grundkapital i forhold til den enkelte
boligorganisation/afdeling.

Center for Bydesign har udarbejdet en liste over de enkelte kommunale grundkapitallan,
hvoraf det fremgéar, hvornar det enkelte 1an er udstedt, sterrelsen pa ldnet og navn pa
boligorganisation og boligafdeling. Center for Bydesign har oplyst, at denne liste vil
ajourfort med tilgodehavender i forbindelse med Hovedstadsriddets likvidation give et
glimrende overblik over kommunens tilgodehavender og vil kunne udgere grundlaget for
gennemforelse af en eventuel foresporgsel hos Landsbyggefonden om péabegyndelse af

afdrag p&4 kommunale grundkapital.

Landsbyggefonden har opdelt sin registrering i forhold til den enkelte grundkapitalssag. Det
vil sige den samme boligorganisation/afdeling optreeder flere gange, hvis
boligorganisationen far grundkapital over flere omgange. De opgerelser, som
Landsbyggefonden ligger inde med, giver et overblik over tilsagnsaret for den enkelte sag.
Derudover er det muligt for Landsbyggefonden at folge ind- og udbetalinger pa den enkelte
grundkapitalssag. Det gor det muligt at folge, hvornir den ordinzre tilbagebetaling skal
finde sted. Landsbyggefonden kan derudover trekke sagerne sammen pa
boligorganisations- og kommuneniveau. Landsbyggefonden kan elektronisk "oversaztte"
sagsnummer til boligafdelingsnavn fra 1992 og frem. For 1992 kraver det mere manuel

undersogelse.
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Landsbyggefonden har tilkendegivet over for Revisionsdirektoratet og Center for Bydesign,
at de gerne vil bidrage til en kvalitativ hgjnelse af Center for Bydesigns registrering ved at

udspecificere de enkelte boligorganisationer/afdelinger fordelt pa grundkapitalssager.

20. Af Almenboligloven § 126 fremgar, at grundkapitalslan afdrages, nir ejendommens
gkonomi efter Landsbyggefonden sken tillader det, herunder nar ejendommens gkonomi
kan forbedres ved omprioritering eller &ndrede forhold for byggeriet, fx en stigning i det
almindelige lejeniveau, taler derfor. Tilbagebetaling skal dog pabegyndes senest 50 ar efter

ejendommens ibrugtagelse.

Kommunernes indskud er rentefri, jf. Almenboliglovens § 122. Afdragsfriheden varer indtil
50 ar efter ibrugtagelsen af den ejendom, til hvis opferelse fonden har ydet 14n. Nér lanene
afdrages til fonden, betaler fonden de betalte afdragsydelser til kommunen eller

amtskommunen.

Kommunalbestyrelsen kan- forlange, at Landsbyggefonden tager op til overvejelse, om

afdragsfriheden skal ophere for de 50 ar.

Center for Bydesign har ikke hidtil fundet grundlag for, at anmode Landsbyggefonden om at

overveje, om afdragsfriheden skal ophere.

Ifelge Landsbyggefonden har der veret en reekke sager, hvor andre kommuner har anmodet

om ekstraordinar tilbagebetaling. Ingen af sagerne har ledt til tilbagebetaling.

Ifelge Landsbyggefonden vurderes sagerne om ekstraordinar tilbagebetaling fra gang til

gang. Landsbyggefonden har ikke opstillet specifikke vurderingskriterier.

Landsbyggefonden har oplyst, at der i fondens sagsvurdering indgar:
e Den boligsociale udvikling.

¢ Den bygningsmassige situation.

¢ Driftsekonomi/husleje (eendringer i finansieringsforhold).

e Derudover indgar den almene sektors generelle konkurrencesituation i vurderingen.
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Revisionsdirektoratets vurdering

21. Revisionsdirektoratet finder det staerkt beklageligt, at Center for Bydesign ikke har
udarbejdet retningslinier om kommunens administration af tilbagebetalingen af
grundkapitallinene, samt at det lovpligtige regnskabsmassige tilsyn ikke er gennemfort
siden medio 2005.

Der er heller ikke rettet henvendelse til Landsbyggefonden med henblik pa at konkretisere
de kriterier, som anvendes ved bedemmelsen af, om tilbagebetaling skal finde sted —

Udarbejdelsen af kriterierne kunne ske i samarbejde med Socialministeriet.

REVISIONSDIREKTORATET FOR KOUBENHAVNS KOMMUNE

11. juli 2007

/Niels Andersen
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