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Vejledning om egenkontrol 1 almene boligorganisationer

Kapitel 1. Indledning

Der er med virkning fra 1. januar 2017 indfert krav om, at almene boligorganisationer gennemforer
egenkontrol, jf. lov nr. 1559 af 13. december 2016 om almene boliger m.v. og bekendtgerelse nr.
423 af 28. april 2017 om drift af almene boliger m.v. Hensigten med denne vejledning er at give en
sammenhangende fremstilling af, hvad reglerne om egenkontrol indeberer.

Lovendringerne har baggrund 1 rapporterne ’Den almene boligsektors egenkontrol” og “Den almene
boligsektors effektivisering”, begge fra 2014. Lovandringerne skal desuden ses pa baggrund af, at der i
2016 blev indgéet aftale mellem regeringen, BL — Danmarks Almene Boliger og KL om, at driften af den
almene boligsektor frem mod 2020 arligt skal effektiviseres med 1,5 mia. kr.

Revisionen af almene boligorganisationer og deres afdelinger foretages 1 overensstemmelse med god
offentlig revisionsskik. Egenkontrollen er en del af grundlaget for den forvaltningsrevision, som revisor
skal udfere, og kan ogsd have betydning for andre dele af revisionen. Denne vejledning skal derfor
ses 1 sammenhang med Rigsrevisionens anvisninger om god offentlig revision, herunder standarder for
offentlig revision (SOR).

Denne vejledning afleser den hidtil geldende vejledning om forvaltningsrevision 1 almene boligorgani-
sationer, som Landsbyggefonden udsendte 1 1999.

Nar der 1 denne vejledning anvendes udtrykket ”loven”, menes lov om almene boliger m.v.

Nar der 1 denne vejledning anvendes udtrykket “bekendtgerelsen”, menes bekendtgerelse om drift af
almene boliger m.v.

1.1. Egenkontrollens formal

Egenkontrollen skal fremme effektivitet og kvalitet 1 boligorganisationen og derved bidrage til at sikre,
at boligorganisationen lever op til lovens krav om, at boligorganisationen skal drives forsvarligt og
effektivt.

Egenkontrollen omfatter overordnet set et s@t procedurer, hvorefter:

e Boligorganisationen gennemforer analyser og forbedringstiltag. Herved skal forbedringspotentia-
ler med hensyn til effektivitet og kvalitet systematisk identificeres og realiseres.

e [ndsatsen skal dokumenteres.

e Revisor gennemforer forvaltningsrevision, hvor indsatsen omhandles.

e Kommunen orienteres om indsatsen, mens sarligt vasentlige aspekter tages op 1 styringsdialogen
mellem boligorganisation og kommune.

Som en sarskilt forpligtelse skal boligorganisationen etablere god ekonomistyring, herunder tilvejebrin-
ge relevant ledelsesinformation. konomistyringen og egenkontrollen 1 evrigt vil 1 praksis fungere 1
sammenhang.

Egenkontrollen forudsatter et samspil mellem boligorganisation og revisor. Det er boligorganisationens
bestyrelse, som er ansvarlig for driften, herunder at den tilrettelegges effektivt. Bestyrelsen og ledelsen
forudsattes sdledes inden for geldende lovgivning m.v. at varetage ansvaret for, at boligorganisationen
lever op til almindelige krav til god offentlig ledelse og etablerer de relevante styringsprocesser. Det er
revisors opgave at vurdere, hvorledes bestyrelsen og ledelsen har varetaget opgaven.
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Revisionen af almene boligorganisationer foretages efter de serlige regler om revision af almene bolig-
organisationer samt Rigsrevisionens generelle standarder for offentlig revision (SOR-standarder). Der
skal herunder foretages forvaltningsrevision. Ved forvaltningsrevisionen underseges, om der ved drift
af boligorganisationen udvises skyldige ekonomiske hensyn, dvs. om boligorganisationen drives sparsom-
meligt, produktivt og effektivt.

Der skelnes i1 denne vejledning som udgangspunkt ikke (med undtagelse af afsnit 4.1) mellem aspekter-
ne sparsommelighed, produktivitet og effektivitet, men henvises til Rigsrevisionens vejledninger herom. I
vejledningen anvendes betegnelsen “effektivitet” 1 bred forstand, hvilket omfatter alle de navnte tre
aspekter, og sigter til, at boligorganisationen skal skabe mest mulig vardi for pengene.

Kapitel 2. Boligorganisationens opgaver

Med egenkontrol forstds en raekke procedurer, som boligorganisationen skal sette i vaerk for at leve
op til almenboliglovens driftsmélsatning, jf. § 6 a, hvorefter boligorganisationen skal sikre en forsvarlig
og effektiv drift af boligorganisationen og dens afdelinger, herunder udeve god ekonomistyring og
egenkontrol og lebende fremme kvalitet og effektivitet. Reglerne om egenkontrol indeberer, at boligorga-
nisationen skal gennemfore en rekke tiltag for at analysere og forbedre effektiviteten og kvaliteten i sit
arbejde, og at der skal ske en dokumentation heraf. Tiltag, der folger af kravet om god ekonomistyring,
kan desuden anses for en del af egenkontrollen, og behandles sidst i kapitlet.

2.1. Boligorganisationens egenkontrol med henblik pa effektivisering og kvalitetsudvikling

Den enkelte boligorganisation skal som led i egenkontrol lebende overvage sin egen effektivitet, og til
stadighed forbedre effektivitet og kvalitet, jf. bekendtgerelsens § 13, stk. 1 og stk. 3.

De fastsatte krav om egenkontrol er overvejende “proces”-krav, som skal sikre en stadig fremdrift i
forhold til de givne mél, men samtidig forudsatter, at boligorganisationen selv fastlegger den konkrete
indsats.

Reglerne afspejler nogle grundleggende principper for arbejde med effektivisering og kvalitetsudvik-
ling 1 almene boligorganisationer, som der ber tages hejde for ved tilrettelaeggelsen af egenkontrollen:

e Mandat og forankring: Bestyrelsen har ansvaret for at sikre en effektiv drift. Indsatsen sker
derfor med forankring og mandat i bestyrelsen.
e Relevans: Indsatsen skal prioriteres pa baggrund af vurdering af omradernes

vaesentlighed og risiko. Det forventede udbytte skal sté i rimeligt
forhold til omkostninger ved indsatsen.

e Evaluering og korrektion: Indsatsen involverer dels overvagning, analyse og evaluering, dels
planlegning og gennemforelse af forbedringer.

e Dokumentation: Indsatsen skal dokumenteres.

2.1.1. Procesmodel for egenkontrol

Reglerne om egenkontrol indeberer, at der gennemfores faste arlige procedurer.
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Den grundleggende proces omfatter folgende elementer, jf. figur 2.1:
— Ledelsesforankring
— Analyse og effektiviseringstiltag
— Dokumentation og feedback

Figur 2.1. Processen i forbindelse med egenkontrol.

)

Dokumentation
og feedback
Effektiviseringstiltag
I II III

I. Ledelsesforankring

Det er bestyrelsens ansvar, at driften organiseres og tilrettelegges effektivt. Bestyrelsen sikrer, at
boligorganisationen gennemforer egenkontrol og derved lgbende fremmer kvalitet og effektivitet.

Egenkontrollen foregér sédledes med mandat og forankring i bestyrelsen, og det er bestyrelsens over-
ordnede ansvar at beslutte og planleegge processen. Det konkrete arbejde med egenkontrol involverer
bade bestyrelsen, den administrative ledelse, de ansatte medarbejdere og afdelingsdemokratiet. Desuden
kan der vere behov for direkte brugerinddragelse. Den narmere rollefordeling mellem disse parter
m4i fastlegges 1 forbindelse med planlegningen af indsatsen, og afthanger af de konkrete opgaver, der
defineres.

Ledelsesopgaven indebarer som udgangspunkt, at der skal fastlegges en érlig plan for egenkontrol-
len. Boligorganisationen kan gennem sin forvaltning pdvirke boligorganisationens udgiftsniveau, ressour-
ceudnyttelse, aktiviteter og ydelser samt deres kvalitetsniveau og afledte virkninger. Boligorganisationens
ledelse mé ved planlegningen af egenkontrol sikre, at der er passende fokus pa forholdet mellem disse
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elementer, sdledes at ressourcerne udnyttes effektivt, og sd der samtidig sker den enskede sikring og
udvikling af ydelsernes kvalitet.

For de mindre boligorganisationer vil arbejdet med at fremme effektivt og kvalitet gennem egenkontrol
skulle begraenses og gennemfores med relativt enkle, ikke-ressourcekreevende metoder. Der vil derimod
1 de storre boligorganisationer vare behov for mere avancerede systemer til monitorering og en mere
systematisk indsats for lebende rationalisering.

Egenkontrol forudsatter, at der sker en nermere gennemgang af enkelte forretnings- og drifisomrdder,
jf § 13, stk. 3, 1 bekendtgerelsen. Det skal 1 den forbindelse undersgges, om der er forbedringspotentialer
pa det enkelte omrade. Udover effektivitetstal og andre centralt producerede negletal, jf. kap. 3, foretager
den enkelte boligorganisation selv na&rmere undersogelser og evalueringer af det enkelte omrdde. Det
pahviler desuden den enkelte boligorganisation at fastlegge og gennemfore tiltag, hvis der er fundet
forbedringsomréder.

Boligorganisationens ledelse kan 1 forlengelse heraf fastlegge en politik for boligorganisationen pé et
omrade af vasentlig betydning, fx byggeri, indkeb eller miljo. Boligorganisationen kan ogséd igangsatte
udviklingsarbejder, beslutte omlegning af services og forretningsgange m.v. pa det enkelte omrade.

Ved prioriteringen af det kommende ars indsats mé der laegges vaegt pa det enkelte omrades vasentlig-
hed og risiko. Der mé 1 den forbindelse tages udgangspunkt i eksisterende viden. Over arene skal alle
vasentlige forretnings- og driftsomrader i boligorganisation og afdelinger gennemgas.

Ledelsesopgaven 1 forbindelse med egenkontrol indebarer desuden tvargidende overvagning og til-
tag. Ledelsen af boligorganisationen skal leve op til principper for god ledelse, og der skal herunder
udeves god ekonomistyring, jf. tillige afsnit 2.2. Der skal derfor etableres en passende monitorering
pa grundlag af regnskabstal og andre relevante data. Tiltag kan — pa tvers af ovennavnte forretnings-
og driftsomrader —omfatte opstilling af operationelle mél/resultatmal, digitalisering, overgang til ekstern
administration m.v.

Der er s@rskilt krav om, at bestyrelsen skal fastlegge udgiftsmdl for samtlige boligafdelinger for de
kommende 4 ar, jf. § 13, stk. 6, 1 bekendtgerelsen. Udgiftsmélet vedrerer boligafdelingens samlede
driftsudgifter. Det er hensigtsmassigt sidelobende hermed at fastlegge udgiftsmél for den del af boligaf-
delingens driftsudgifter, som er omfattet af styrelsens eftektivitetstal.

I1. Analyser og effektiviseringstiltag.

Boligorganisationen skal lebende gennemfore analyser og forbedringstiltag pa grundlag af en arlig
plan for egenkontrol, som omfatter en prioritering af, hvilke forretnings- og driftsomrader der aktuelt
skal gennemgas, og hvilke analyse-, effektiviserings- eller udviklingsmetoder der skal anvendes pa disse
omrader eller etableres pa tvars af boligorganisationen.

Der er krav om, at boligorganisationen i forbindelse med gennemgang af et forretningsomrade vurderer,
om konkurrenceudsattelse af nogle eller alle delopgaver vil vere hensigtsmassigt og omkostningsreduce-
rende, jf. § 13, stk. 4, 1 bekendtgerelsen.

Der er desuden krav om, at der foreligger skriftlige forretningsgange pa alle vesentlige driftsomrader
1 boligorganisationen. Etablering af skriftlige forretningsgange ma bygge pa en identifikation af kritiske
processer — dvs. af vasentlige og risikobetonede arbejdsgange. Oget digitalisering bevirker, at arbejds-
gange 1 stigende grad er indbygget 1 it-systemer, hvilket der mé tages hejde for. Der sker sdledes en
formalisering af arbejdsgange, men 1 et andet “medie”. Arbejdet med at etablere skriftlige arbejdsgange
kan naturligt kombineres med omlegning og effektivisering af arbejdsgange.
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Arbejdet med effektivisering, kvalitetssikring og kvalitetsudvikling indebaerer derudover anvendelse af
en rekke forskellige tilgange og arbejdsmetoder. Arbejdet ma ske under hensyntagen til almenboliglovens
formél og malsetninger, ligesom der ma tages hensyn til den enkelte boligorganisations s&rlige ensker,
som de fx kommer til udtryk gennem beboerdemokratiet.

Der er til brug for arbejdet med egenkontrol opstillet en vejledende vearktejskasse med eksempler pa
metoder, jf. bilag 1.

Hvilke parter, der konkret inddrages 1 arbejdet med egenkontrol, athenger af, hvilke forretnings- og
driftsomréder der gennemgds, og hvilke metoder der er 1 anvendelse. Forbedringstiltag, der vedrerer
service- og kvalitetsudvikling, vil undertiden skulle involvere interessenter sdsom lejere, boligsegende
m.v.

Arbejdet med at analysere og forbedre kvalitet og effektivitet skal 1 hensigtsmassigt omfang dokumen-
teres. Vurderingen af, hvad der er nedvendig dokumentation, mad athenge af, hvad dokumentationen
omhandler. Der kan 1 den forbindelse legges vagt pd bevaring af dokumentation, som 1 forvejen er
opstaet som led 1 egenkontrolarbejdet, jf. ogsa pkt. I11.

II1. Dokumentation og feedback

Boligorganisationens bestyrelse afgiver 1 tilslutning til regnskabet en arsberetning. Der udarbejdes en
overordnet rapportering om den gennemforte egenkontrol 1 det forlebne ar, som indgér 1 &rsberetningen,
jf. § 73, stk. 1, nr. 3, 1 bekendtgerelsen.

Gennem dokumentation og rapportering om egenkontrollen, herunder 1 arsberetningen, ber der skabes et
feedback til boligorganisationen og dens ledelse om resultater af arets egenkontrolarbejde, som kan danne
grundlag for beslutninger om den fremtidige indsats, herunder nye analyser samt forbedringstiltag.

Rapporteringen 1 arsberetningen tjener desuden som en del af grundlaget for revisors forvaltningsrevisi-
on. Derudover tilgar arsberetningen kommunen som en del af regnskabsmaterialet, og tillige som en del
af dokumentionspakken til brug for styringsdialogen.

Der skal 1 arsberetningen gores rede for drets arbejde med egenkontrol 1 boligorganisationen og dens
afdelinger, herunder:

e Omfattede forretnings- og driftsomrader,

e Gennemforte undersogelser, udviklingsarbejde m.v., herunder brug af benchmarking,
e Vasentlige konklusioner,

e Eventuelle besluttede foranstaltninger.

Det bor i forlengelse af ovenstdende klart fremgé af arsberetningen, om arets egenkontrol har givet
anledning til eller afdaekket behov for sarlige tiltag pa baggrund af effektivitetstal og evrige analyser, jf. §
13, stk. 3, i bekendtgerelsen.

Det er et sarskilt krav til rapporteringen om egenkontrol i arsberetningen, at den for hver enkelt
afdeling angiver maltal for de samlede driftsudgifter for de kommende 4 ar, jf. § 73, stk. 1, nr. 4, i
bekendtgerelsen. Det er desuden hensigtsmaessigt at anfore de tilsvarende maéltal for de driftsudgifter, som
er omfattet af effektivitetstallet.

Afhengigt af konkrete forhold og aftaler kan revisor som supplement til bestyrelsens rapportering
bidrage til grundlaget for den fremtidige egenkontrol ved bemarkninger og anbefalinger i revisionsproto-
kollen, mundtlig praesentation af revisionens resultater m.v.
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2.2. Boligorganisationens ekonomistyring

I et teet samspil med egenkontrollen, men som en serskilt forpligtelse, skal boligorganisationen etablere
god gkonomistyring, herunder tilvejebringe relevant ledelsesinformation, jf. § 13, stk. 1-2, 1 bekendtgerel-
sen. Der skal séledes etableres relevante, lebende styringsprocesser med henblik pa at styre og begraense
omkostningerne, udnytte ressourcerne og tilretteleegge aktiviteterne, sd de givne malsatninger opfyldes.

Med kravet om god ekonomistyring enskes der sdledes fokus pa, at boligorganisationen etablerer
en sikker og betryggende styring med henblik pd hensigtsmassig brug af boligorganisationens knappe
ressourcer. Dette forudseatter, at der opbygges et system” — et sat faste procedurer — til levering og
héndtering af ledelsesinformation om is@r skonomisk vasentlige forhold.

Okonomistyringen ber sikre et passende overblik pa felgende omrader:

Boks 2.1. Okonomistyringens elementer

Okonomistyring

Ledelsesinformation

Finansiel styring Kapacitetsstyring Aktivitetsstyring

2.2.1. Boligorganisationens finansielle styring, kapacitetsstyring og aktivitetsstyring

Den finansielle styring vedrerer fordeling, udnyttelse og anskaffelse af finansielle midler med de givne
kapacitetsbeholdninger og aktiviteter.

Den finansielle styring omfatter pad kort sigt opgaver vedrerende budgettering og likviditet og pa
langt sigt sikring af en hensigtsmassig kapitalstruktur. Som led 1 styringen ma der fastlegges interne
procedurer for regnskabsopgaven.

Kapitalstrukturen refererer til sammenhangen mellem balanceposter, herunder egenkapital. 1 praksis
indeberer den finansielle styring, at der foretages langsigtet planlegning og optimeret forvaltning af
egenkapital, herunder arbejdskapital og dispositionsfond samt afdelingernes henlaeggelser.

Kapacitetsstyringen vedrerer fordeling, udnyttelse og anskaftelse af ressourcer med de givne aktiviteter
og finansielle midler.

Kapaciteten udgeres af materielle og ikke-materielle aktiver sdsom bygninger, maskiner, redskaber,
it-systemer og medarbejderressourcer. Kapaciteten skal dimensioneres optimalt, og der skal udvises
omkostningsbevidsthed, hvorved kapacitetsstyringen kan bidrage til en effektiv drift.

Aktivitetsstyring bestar 1 inden for givne kapacitetsmaessige og finansielle rammer at udvikle og produ-
cere ydelser, der bedst muligt opfylder brugernes/lejernes og 1 bredere forstand samfundets ensker og
behov i forbindelse med nybyggeri, renovering og lebende drift.

Det kan 1 forbindelse med aktivitetsstyring fx vere relevant, at der er overblik over ressourceforbrug
til forskellige hovedaktiviteter, at ansvar for aktiviteterne er placeret, at der er tilpasningsmuligheder
ved @ndringer 1 behovet og lebende sker en tilpasning til faktiske behov, og at der prioriteres mellem
aktiviteterne.
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2.2.2. Ledelsesinformation, planleegningshorisont og risici

En god ekonomistyring forudsatter, at der anlegges hensigtsmessige rutiner, hvad angér ledelsesinfor-
mation, planleegningshorisont og handtering af risici.

Der skal leveres relevant og retvisende ledelsesinformation, herunder opgerelse af ressourceforbrug,
negletal m.v. Behovet for ledelsesinformation afthanger af den enkelte boligorganisations volumen og
kompleksitet og omfatter aktuel status, historik, eventuelle eksterne referencerammer/indeks m.v.

Boligorganisationen skal ligeledes have et flerdrigt og strategisk perspektiv 1 ekonomistyringen, der
modsvarer langsigtede mél og opgaver, herunder ved brug af investeringsplaner, afskrivning og opspa-
ring/henleggelser. Der ma etableres en hensigtsmassig budgetpraksis i forbindelse med komplekse inve-
steringsprojekter, fx i it eller byggeri, og lebende opfolgning.

Boligorganisationen ber endelig have overblik over vesentlige risici. Der kan fx vare tale om risici
vedrarende lejeledighed, budgetoverskridelser, storre tab, byggeprojekter og it-systemer. Risici kan endvi-
dere knytte sig til "nedadgédende spiraler” i udsatte boligomrader.

2.2.3. Dokumentationskrav

Boligorganisationen skal 1 arsberetningen gore rede for eventuelle ekonomistyringstiltag, herunder
vaesentlige @ndringer 1 ledelsesinformationen, 1 det forlebne &r, jf. § 73, stk. 1, nr. 2, 1 bekendtgerelsen.

Kapitel 3. Effektivitets- og negletal

Det er et vigtigt grundlag for boligorganisationens arbejde med egenkontrol og ekonomistyring, at der
er radighed over relevante, herunder sammenlignelige, nogletal.

Der er 1 styringsplatformen almenstyringsdialog.dk optaget en reekke nogletal af bade ekonomisk og an-
den art, herunder det af styrelsen beregnede effektivitetstal. Disse tal er teenkt som redskaber i1 forbindelse
med styringsdialog, egenkontrol og ekonomistyring, og skal give et standardiseret grundlag for at vurdere
efterlevelse af vigtige hensyn og malsatninger.

Effektivitetstal og enkelte andre negletal i styringsrapporten er beregnet med udgangspunkt 1 udgiftstal
fra regnskabet. De pagaldende nogletal fremgér af nedenstdende boks 3.1.

Der er sarskilt krav om, at afdelingernes effektivitetstal laegges til grund for overvejelser over for-
bedringstiltag 1 forbindelse med egenkontrol. En stor del af de udgifter, som kan pavirkes af lejerne,
atholdes lokalt som driftsudgifter i den enkelte boligafdeling, herunder rengering, vedligeholdelse m.v.
En effektivisering af driften vil 1 hej grad vise sig som besparelser pd disse konti og derved fremga af
effektivitetstallet.

Boks 3.1. Nogletal i styringsrapporten vedrarende effektivitet

Afdelingsniveau
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Effektivitetstal Viser afdelingens effektivitet sammenlignet med bedste praksis.

Effektivitetstallet er bedste praksis fratrukket afdelingens effektiviserings-
potentiale 1 henhold til styrelsens benchmarkingmodel.

Effektivitetstallene er baseret pa konto 109, 110, 111, 112.1, 114, 115,
117,121 og 122.

Organisationsniveau
Administrationsbidrag, drift [Administrationsbidrag for egne afdelinger, opgjort pr. lejemélsenhed.
Byggesagshonorar, nybyggeri Byggesagshonorarer, opgjort som pct. af anskaffelsessummer, 3 ars gli-

dende gennemsnit.

Byggesagshonorar, renovering Byggesagshonorarer, stottet renovering, opgjort som pct. af anskaffelses-
summer, 3 ars glidende gennemsnit.

Afhengigt af den enkelte boligorganisations sterrelse, aktiviteter m.v. vil der vaere behov for, at boligor-
ganisationen selv etablerer eller fremskaffer yderligere data og negletal.

Kapitel 4. Revisors og kommunens opgaver i forbindelse med egenkontrol

I forbindelse med boligorganisationens egenkontrol varetager revisor og kommunalbestyrelse en rekke
nedvendige opgaver.

4.1. Revisors opgaver i forbindelse med egenkontrol

En almen boligorganisations arsregnskab skal revideres af en godkendt revisor. Revisionen foretages i
overensstemmelse med god offentlig revisionsskik, som begrebet er defineret, dels i lov om revisionen af
statens regnskaber m.m. med tilherende standarder, dels i s&rlige regler for almene boligorganisationer,
jf. bekendtgerelsens § 98, stk. 2, og bilag 4 (revisionsinstruks).

Udover finansiel revision og juridisk-kritisk revision foretager revisor forvaltningsrevision. Ved for-
valtningsrevisionen undersgges det, om der er taget skyldige ekonomiske hensyn ved forvaltning af
boligorganisationens og afdelingernes midler og drift. Revisionen udferes blandt andet med udgangspunkt
i boligorganisationens rapportering om den udevede egenkontrol og den udevede gkonomistyring, herun-
der rapporteringen i arsberetningen.

Der er en sarlig forpligtelse for revisor til ved forvaltningsrevisionen at undersege sparsommeligheds-
aspektet. Revisor skal i revisionsprotokollatet rapportere om, hvorvidt boligorganisationens forretnings-
gange fremmer sparsommelighed, og eventuelle vasentlige anbefalinger skal anfores, jf. § 4, stk. 4, i
revisionsinstruksen.
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Desuden omfatter forvaltningsrevisionen en gennemgang af boligorganisationens arbejde med egenkon-
trol og ekonomistyring. Hensigten med gennemgangen er alene, at revisor 1 protokollatet udtrykker en
mere overordnet og kortfattet vurdering heraf, jf. § 4, stk. 5, i revisionsinstruksen.

4.2. Kommunalt tilsyn, styringsdialog og egenkontrol

Kommunen forer tilsyn med, om boligorganisationer drives forsvarligt og effektivt.

Efter de geeldende regler indsendes boligorganisationens regnskabsmateriale, herunder arsberetning og
revisionsprotokollat, drligt til den tilsynsferende kommune samt til Landsbyggefonden, jf. § 74, stk. 1, i
bekendtgerelsen. Indsendelse til kommunen sker med henblik pd kommunens kritiske gennemgang. Ved
gennemgangen pases, at boligorganisationens og dens afdelingers drift og ekonomi er forsvarlig og i
ovrigt opfylder geldende regler, jf. § 116.

Kommunen modtager desuden arligt styringsrapporten med bilag (dokumentationspakken) til brug for
styringsdialogen, jf. § 112, stk. 3. Der er heri indeholdt effektivitetstal for boligorganisationens afdelinger
og en rekke andre informationer, som giver kommunen et grundlag for at vurdere boligorganisationens
effektivitet, efterlevelse af malsatninger, behov for at indga aftaler m.v.

Mens styringsrapporten sdledes giver kommunen et relativt overordnet overblik over boligorganisatio-
nens forhold og effektivitet, herunder ved brug af udvalgte indikatorer, indeholder &rsberetningen en
redegorelse for boligorganisationens arbejde med egenkontrol og ekonomistyring.

Det er ikke hensigten, at redegerelsen i &rsberetningen om egenkontrol i enkeltheder skal behandles i
styringsdialogen. I styringsdialogen ma boligorganisationens effektivitet, egenkontrol og ekonomistyring
soges behandlet mere overordnet og med fokus pa sarligt veesentlige eller risikobetonede forhold.

Kommunen kan anmode boligorganisationens revisor om en se@rskilt erklering om narmere angivne
forhold, herunder hvorvidt det forelagte regnskabsmateriale overholder geldende bestemmelser, jf. § 117.

Kommunen har mulighed for at anmode revisor om supplerende information, jf. § 118. Kommunen
kan derved med en begrundet anmodning til revisor oge kommunens og bestyrelsens informationsniveau
ved at anmode om supplerende information om den gennemforte, lobende forvaltningsrevision, herunder
vasentlige observationer, konklusioner og anbefalinger.

Endelig har kommunen mulighed for at bede boligorganisationen om yderligere oplysninger. Boligorga-
nisationens afrapportering skal efterfolgende danne grundlag for revisors gennemgang og rapportering i
revisionsprotokollatet.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, den 10. april 2018
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Bilag 1

”Vearktejskasse”

Der er 1 det folgende opstillet en overordnet, vejledende oversigt over relevante metoder og indsatser —

en vaerktojskasse.

Det er i1 vid udstrekning overladt til den enkelte boligorganisation at tage stilling til, hvilke vaerktejer
og metoder det er mest hensigtsmassigt at anvende inden for rammerne af den overordnede egenkon-
trolmodel, jf. bekendtgerelsens krav. Der enskes derved taget hgjde for fremkomst af nye metoder
og koncepter, den enkelte boligorganisations ensker og vardier, evt. anvendelse af total-koncepter (fx
balanced scorecard), det konkrete formél med indsatsen osv.

Der henvises 1 ovrigt til afsnit 2.1.

Boks 1. Veerktajskasse: Metoder og indsatsomrdder

Arbejdsprocesser

Formalisering

Vesentlige eller risikobetonede arbejdsgange nedskrives
(obligatorisk).

Teknologi og digitalisering

Digital og anden ny teknologi udnyttes bedst muligt.

Udvikling og optimering

Ydelser og arbejdsprocesser udvikles og optimeres, her-
under samarbejdsflader mellem afdelinger indbyrdes og
mellem boligorganisation og afdeling.

Organisation og kompetencer

Faglige kompetencer

Tilstedeveaerelse af relevante faglige kompetencer sikres
ved intern kompetenceopbygning, tilkeb af ekstern bi-
stand, netvaerksdeltagelse m.v.

Organisationsudvikling generelt

Boligorganisationens vardier, relationer, ledelse og med-
arbejdere understottes/styrkes.

Monitorering

Indikatorer Der etableres indikatorer og negletal med hensyn til gko-
nomiske og ikke-gkonomiske forhold til brug for ledel-
sesinformation, ekonomistyring, opfelgning pé resultat-
eller effektmal m.v.

Benchmarking Ved hjelp af styringsplatformens benchmarkingsystem
og boligorganisationens analyser identificeres forbed-
ringsomrader.

Restrukturering

VEIJ nr 9225 af 10/04/2018

10




Sammenlagninger Hvis det samlet set er det mest hensigtsmessige og det
fornedne grundlag er til stede, sammenlaegges afdelinger.

[n- og outsourcing Fordele ved in- eller outsourcing af administrationsopga-
ver og andre opgaver og ved samarbejde og samdrift pd
tvaers af organisatoriske enheder indhestes.

(Vurdering af konkurrenceudsettelse er obligatorisk).
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Bilag 2
Uddrag af lov om almene boliger myv.

Uddrag af lov om almene boliger m.v., jf. lovlovbekendtgerelse nr. 1116 af 2. oktober 2017:

Formal

§ 5 b. Almene boligorganisationer har som formal at stille passende boliger til rddighed for alle med
behov herfor til en rimelig husleje samt at give beboerne indflydelse pa egne boforhold.

§ 6. En almen boligorganisations kerneaktiviteter er at opfere, udleje, administrere, vedligeholde og
modernisere almene boliger med tilherende fallesfaciliteter og andre boliger med tilherende fellesfacili-
teter, hvortil der ydes eller er ydet offentlig stotte efter denne lov, efter tidligere love om boligbyggeri,
efter den tidligere lov om boliger for @ldre og personer med handicap samt efter byggestotte- og
kollegiestattelovgivningen, eller som er omfattet af disse love. Til kerneaktiviteterne regnes endvidere
salg af familieboliger efter kapitel 5 a.

Stk. 2. Boligorganisationen kan herudover udfere aktiviteter, som har en naturlig tilknytning til boliger-

ne og administrationen af disse, eller som er baseret pd den viden, boligorganisationen har oparbejdet
gennem sin virksomhed.

Mdlscetninger

§ 6 a. Boligorganisationen skal sikre en forsvarlig og effektiv drift af boligorganisationen og dens afde-
linger, herunder udeve god gkonomistyring og egenkontrol og labende fremme kvalitet og effektivitet.

§ 6 b. Boligorganisationen skal drage omsorg for, at de almene boligafdelinger er skonomisk og socialt
velfungerende og fysisk fremstér i god og tidssvarende standard.

§ 6 c. Boligorganisationen skal 1 forbindelse med opferelse og renovering m.v. af almene boliger
tilstreebe at f4 mest mulig verdi for de investerede midler. Byggeriet skal have en god arkitektonisk,
teknisk, sundhedsmassig og miljo- og energimassig kvalitet. Omkostninger og husleje skal samtidig
holdes pé et sddant niveau, at boligerne kan paregnes udlejet efter deres formal.

§ 6 d. Boligorganisationen skal ved udlejning af boliger tilgodese grupper, som har vanskeligheder med
at skaffe sig en passende bolig pé almindelige markedsvilkar. Derudover skal en varieret beboersammen-
setning sgges fremmet.

§ 6 e. Boligorganisationens ledelse skal udvise god ledelsesskik og arbejde for at fremme et velfunge-
rende beboerdemokrati.

(..)

Organisation

(...)

§ 14 b. Boligorganisationens bestyrelse har den overordnede ledelse af boligorganisationen og dens
afdelinger.

Stk. 2. Boligorganisationens bestyrelse har ansvar for driften af boligorganisationen og dens afdelinger
og skal sikre, at den organiseres og tilretteleegges eftektivt.

(..)

Stk. 4. Boligorganisationens bestyrelse skal opstille og implementere mél for forbedring af effektivitet,
safremt effektivitetstal og analyser peger pa forbedringsomrader. Mal og initiativer skal fremga af sty-
ringsrapporten.

(..)
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Boligernes udformning, indretning m.v.

§ 108. Boligerne skal vare udstyret og indrettet sdledes, at de opfylder de boligsegendes rimelige krav
til boliger af den pageldende art. Boligerne mé ikke have luksuspraeg. Bygherren skal stille forneadne
krav til byggeriets andre parter om den arkitektoniske bearbejdning af byggeriet, om kvalitetssikring i
forbindelse med gennemforelsen og driften af byggeriet, om anvendelse af informations- og kommunika-
tionsteknologi samt om totalekonomiske vurderinger.

(..)
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Bilag 3
Uddrag af bekendtgerelse om drift af almene boliger m.v.
Uddrag af bekendtgerelse nr. 70 af 26. januar 2018 om drift af almene boliger m.v.

§ 12. Boligorganisationens bestyrelse har den overordnede ledelse af boligorganisationen og dens
afdelinger. Bestyrelsen er ansvarlig for driften, herunder for at den organiseres og tilretteleegges effektivt,
samt for at udlejning, budgetlegning, regnskabsafleggelse, lejefastsattelse og den daglige administration
sker 1 overensstemmelse med de regler, der geelder herfor.

(..)

§ 13. Boligorganisationens bestyrelse skal pase, at boligorganisationen udever god ekonomistyring og
egenkontrol samt lebende fremmer kvalitet og effektivitet under hensyn til almenboliglovens formél og
malsatninger.

Stk. 2. Boligorganisationens gkonomistyring skal baseres pd den fornedne ledelsesinformation, herunder
om finansiering, kapacitet og aktiviteter.

Stk. 3. Boligorganisationens bestyrelse skal sikre, at boligorganisationen gennemforer lobende egenkon-
trol med henblik pa at ege sparsommelighed, produktivitet og effektivitet, herunder ved tilbagevendende
gennemgang af alle forretningsomrdder samt dokumentation heraf, jf. § 73. Der skal herunder gennemfo-
res de fornedne tiltag, hvis der pa grundlag af effektivitetstal og evrige analyser er fundet forbedringsom-
rader.

Stk. 4. Det skal ved egenkontrollen af et forretningsomréde vurderes, om konkurrenceudsattelse af
nogle eller alle delopgaver vil vere hensigtsmassigt og omkostningsreducerende.

Stk. 5. Boligorganisationens bestyrelse skal pase, at der foreligger skriftlige forretningsgange pa alle
vasentlige driftsomrader 1 boligorganisationen.

Stk. 6. Boligorganisationens bestyrelse skal fastsette mél for udviklingen i hver afdelings samlede
driftsudgifter for den kommende 4 érs periode, jf. § 73, stk. 1.

(-..)

§ 22. Boligorganisationen skal ved prasentationen af forslag til driftsbudget og arsregnskab tilstreebe
en forstaelig og overskuelig fremstilling. Det skal herunder sikres, at vasentlige konti og ydelser er
beskrevet, og at de stemmeberettigede er gjort bekendt med relevante udgiftssammenligninger.

Stk. 2. Udgiftskraevende forslag, der behandles pd meder som naevnt 1 §§ 19-21, skal indeholde oplys-
ning om konsekvenser for huslejen.

(..)
§30.(...)

Stk. 3. For administrationsaftaler med en ikke-almen administrator indgaet den 1. januar 1999 og senere
er det et krav, at der i aftalen sikres adgang for boligorganisationen til de oplysninger, som revisor finder
nedvendige for udferelsen af sit hverv, jf. § 98, stk. 3.

(..)

§ 73. I tilslutning til regnskabet afgiver den almene boligorganisations bestyrelse en arsberetning, hvori
narmere redegores for den ekonomiske udvikling samt den udevede ekonomistyring og egenkontrol i
boligorganisationen og dens afdelinger i regnskabséret. Herunder redegeres for:

1) Eventuelle sarlige skonomiske problemer 1 boligorganisationen og dens afdelinger, og de foranstalt-
ninger, der er eller patenkes iverksat til imodegéelse heraf.

2) Den udevede gkonomistyring, herunder eventuelt @ndret ledelsesinformation.
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3) Den gennemforte egenkontrol, herunder de omfattede forretningsomréder, underseggelser og foran-
staltninger.

4) De fastsatte 4-arige mal for hver afdelings samlede driftsudgifter, jf. § 13, stk. 6.
5) Forhold, som revisor métte have pétalt.

§ 74. Regnskabet for den almene boligorganisation og samtlige afdelingsregnskaber bilagt bestyrel-
sens arsberetning og udskrift af revisionsprotokollen indsendes inden 6 maneder efter regnskabsarets
afslutning til den tilsynsferende kommunalbestyrelse, jf. kapitel 21, samt til Landsbyggefonden, jf. stk.
4. Ligger en afdeling 1 en anden kommune end den tilsynsferende for boligorganisationen, indsendes
regnskabet for den pigaldende afdeling samt for boligorganisationen bilagt bestyrelsens arsberetning og
udskrift af revisionsprotokollen tillige til denne kommunalbestyrelse.

Stk. 2. En almen administrationsorganisations regnskab indsendes til organisationens hjemstedskommu-
ne, jf. § 111, stk. 2.

Stk. 3. Regnskaberne for de afdelinger, som er nevnt i § 24, stk. 4 og 6, indsendes til boligorganisatio-
nens hjemstedskommune, jf. § 111, stk. 2.

Stk. 4. Regnskaber skal indsendes til Landsbyggefonden efter stk. 1, i en edb-baseret form efter
retningslinjer, der fastlegges af Landsbyggefonden. Forelobig indsendelse sker inden 5 méneder efter
regnskabsérets afslutning med mulighed for rettelser inden for yderligere 1 méned. Retningslinjerne skal
godkendes af Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen.

Stk. 5. Den tilsynsforende kommunalbestyrelse kan stille krav om, at de edb-baserede regnskaber efter
stk. 4, samtidig fremsendes til kommunalbestyrelsen. Stk. 6. Regnskabsoplysningerne kan videregives til
Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen til statistiske formal.

(..)

§ 98. Revisionen af boligorganisationens og dens afdelingers regnskaber foretages af en godkendt
revisor.

Stk. 2. Revisionen skal foretages i1 overensstemmelse med god offentlig revisionsskik, sédledes som dette
begreb er fastsat 1 § 3 1 lov om revisionen af statens regnskaber m.m. og i overensstemmelse med Trafik-,
Bygge- og Boligstyrelsens revisionsinstruks for almene boligorganisationers regnskaber, jf. bilag 4.

Stk. 3. Revisor har adgang til at efterse alt regnskabsmateriale og alle beholdninger og har krav pa at
f4 alle de oplysninger og den bistand, som anses nedvendig for udferelsen af revisionen. Boligorganisati-
onen skal give revisor adgang til at foretage de undersogelser, som denne finder nedvendige.

Stk. 4. Revisor skal straks foretage indberetning til boligorganisationens bestyrelse og kommunalbesty-
relsen, hvis revisor konstaterer uregelmessigheder af vasentlig betydning for boligorganisationens eller
en afdelings okonomiske drift, eller hvis revisor bliver opmarksom pa lovovertredelser eller tilsidesattel-
ser af forskrifter af vasentlig betydning. Revisor skal ligeledes foretage indberetning til boligorganisatio-
nens bestyrelse og kommunalbestyrelsen, hvis der opstar usikkerhed om, hvorvidt boligorganisationen
eller en afdeling kan overholde sine gkonomiske forpligtelser.

Stk. 5. Til brug for boligorganisationens bestyrelse skal revisor fore revisionsprotokol. I revisionsproto-
kollen indferes beretning om, hvilke revisionsarbejder der er udfert, samt alle vasentlige forhold, der har
givet anledning til bemaerkninger, herunder forhold, hvor der er usikkerhed om, hvorvidt boligorganisatio-
nen har handlet i overensstemmelse med galdende regler. Specielt oplyses om revisors undersggelse af
samt vurdering og konklusioner vedrerende boligorganisationens interne kontrol og registreringssystemer,
boligorganisationens formél (navnlig om dispositioner udenfor formalet), sparsommelighed, produktivitet
og effektivitet. Endvidere indferes oplysninger om sarlige kontrolarbejder, afgivelse af sarlige beretnin-
ger, rddgivning eller assistance.
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Stk. 6. Boligorganisationens bestyrelse skal ngje gennemga revisionsprotokollen, der forelegges pa
ethvert bestyrelsesmode, og enhver protokoltilfersel skal underskrives af samtlige bestyrelsesmedlemmer.

(..)

§ 117. Kommunalbestyrelsen kan anmode boligorganisationens revisor om en sarskilt erklering om
naermere angivne forhold, herunder om det forelagte regnskabsmateriale overholder geeldende bestemmel-
ser.

§ 118. Giver det forelagte regnskabsmateriale den tilsynsforende kommunalbestyrelse anledning til
kritik, kan kommunalbestyrelsen palegge boligorganisationen at foretage de foranstaltninger, som sken-
nes nodvendige, herunder at forheje eller nedsatte lejen. Hvis det skennes nedvendigt, kan kommunal-
bestyrelsen foranledige, at en revisor, der er udpeget af kommunen, for boligorganisationens regning
gennemgar boligorganisationens regnskab og ekonomi og afgiver beretning herom til kommunalbestyrel-
sen. Hvis den tilsynsferende kommune ikke samtidig er boligorganisationens hjemstedskommune, skal
hjemstedskommunen orienteres om eventuelle pabudte foranstaltninger.

Stk. 2. Undlader boligorganisationen at efterkomme kommunalbestyrelsens pédlaeg eller giver dens
forhold 1 evrigt kommunalbestyrelsen anledning til vesentlig kritik, foretager kommunalbestyrelsen
indberetning herom til Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen bilagt kommunalbestyrelsens indstilling og det
fornedne regnskabsmateriale.
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