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Kapitel 1 Indledning og sammenfatning

Kapitel 1

Indledning og sammenfatning

1.1 Indledning

Som led i den politiske aftale ”Gron boligaftale 2020: Landsbyggefondens rammer 2021-
2026 og fremrykket indsats i 2020” af den 19. maj 2020 mellem regeringen (Socialde-
mokratiet), Venstre, Dansk Folkeparti, Det Radikale Venstre, Socialistisk Folkeparti, En-
hedslisten, Det Konservative Folkeparti, Alternativet og Sikandar Siddique (UFG) blev
der blandt andet bestilt en analyse af henleggelser (og kontoplanen?) i den almene bo-
ligsektor med det overordnede formél at forbedre det beboerdemokratiske beslutnings-
grundlag pa vedligeholdelsesomradet og derigennem forbedre mulighederne for at
kunne treeffe langsigtede og mere optimale beslutninger.

Nerverende analyse undersgger i forleengelse heraf den almene boligsektors udgifter til
vedligeholdelse, herunder udviklingen i henlaggelser til vedligeholdelse, da tilstraekke-
lige henleeggelser er forudsetningen for at kunne finansiere og gennemfore vedligehol-
delsesaktiviteter i de almene boligafdelinger og derved modvirke det veerditab eller den
forringelse af de almene bygninger, som helt naturligt folger af, at disse opfylder deres
formal som boliger for nuvaerende og fremtidige beboere. I et bredere perspektiv kan
passende henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse ligeledes ses som afga-
rende for at kunne sikre en effektiv bygningsdrift i den almene boligsektor. Derudover
bidrager tilstreekkeligt vedligeholdte almene boliger til at reducere noget af presset pa
stgttesystemet under Landsbyggefonden, hvilket bidrager til en bedre og mere mélrettet
anvendelse af Landsbyggefondens solidariske midler.

Ud over en kvantitativ analyse af udgifterne til vedligeholdelse og henlaeggelser pa sek-
torniveau undersgger analysen, hvordan der benchmarkes pa vedligeholdelsesomrédet i
dag, hvordan kommunerne forer tilsyn2 med omrédet, samt hvad der kendetegner de al-
mene boligafdelinger, som systematisk henlaegger for lidt til vedligeholdelse.

Endelig kommer analysen med en vurdering af barrierer for at sikre passende henlaeg-
gelser til vedligeholdelse samt med en raekke lasningsforslag pa de identificerede barrie-
rer.

* Analysen af driftskontoplanen i den almene boligsektor er gennemfort som en selvstaendig undersogelse af Co-
penhagen Governance pa vegne af Indenrigs- og Boligministeriet.

2 Der henvises til "Analyse af tilsyn med almene boligorganisationer” (Indenrigs- og Boligministeriet, marts 2021)
for en generel indfering i kommunernes tilsyn med den almene boligsektor.
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Kapitel 1 Indledning og sammenfatning

Analysen er gennemfort i et samarbejde mellem Indenrigs- og Boligministeriet, Bolig-
og Planstyrelsen samt Finansministeriet.

Sidelobende med udarbejdelsen af nervaerende analyse har Copenhagen Governance, pa
vegne af Indenrigs- og Boligministeriet, gennemfort en analyse3 af driftskontoplanen i
den almene boligsektor. Analysen underseger, hvordan sendringer i kontoplanen og reg-
lerne vedrerende vedligeholdelsesplaner og henlaeggelser i den almene sektor kan skabe
mere valide og relevante data samt sikre enkle og tidssvarende regler. Herved kan vi-
densgrundlaget og gennemsigtigheden i sektoren styrkes og danne grundlag for bedre
beslutninger. Naerveerende analyse kan leses som et selvsteendigt produkt, men ber ses i
sammenhang med kontoplansanalysen.

1.2 Sammenfatning

I kapitel 2 gennemgés de galdende regler for vedligeholdelse af de almene boligafdelin-
ger, herunder regler for henlaggelser, konteringssystemet, beboerdemokratiets rolle
samt det kommunale tilsyn med vedligeholdelsesomradet. Endelig giver kapitlet et ind-
blik i nogle af de mere praktiske udfordringer i den daglige drift af afdelingerne.

Kapitel 2 viser, at vedligeholdelsesomradet i den almene boligsektor er underlagt en om-
fattende og detaljeret regulering, som bidrager til at sikre en kobling mellem lejernes
forbrug af (slid pa) boligen pa den ene side og lejernes betaling via huslejen pé den an-
den side. Dette princip indeberer, at der lobende skal henlaegges til vedligeholdelse, sé-
ledes at vedligeholdelsesudgiften forbundet med de labende vedligeholdelsesaktiviteter i
afdelingerne ikke kun betales af lejerne, som bor der pa tidspunktet for vedligeholdel-
sesarbejdets udferelse, men ogsa af tidligere lejere, som har bidraget til det lebende slid
pa bygningerne.

Trods detailreguleringen demonstreres det i kapitlet, hvordan der i den daglige drift af
boligafdelingerne kan opsta forskellige problemstillinger sdsom korrekt kontering af
vedligeholdelsesudgifter samt sondringen mellem vedligeholdelse og forbedring. Pro-
blemstillingerne indikerer, at regelgrundlaget visse steder indeholder en uhensigtsmees-
sig men nedvendig dbenhed for fortolkning. Derudover viser kapitlet, at der inden for de
seneste godt 10 ar er gennemfort veesentlige eendringer i reguleringen af den almene sek-
tor med fokus p4, at der foretages passende henlaeggelser i overensstemmelse med afde-
lingernes vedligeholdelsesplaner. I denne kontekst ses Det Centrale Almene Bygnings-
register, som et potentielt vaesentligt bidrag til at sikre passende henlaggelser til vedli-
geholdelse fremadrettet.

1 kapitel 3 foretages der en kvantitativ analyse af henlaeggelserne i den almene boligsek-
tor med udgangspunkt i boligafdelingernes udgifter og henlaeggelser til vedligeholdelse,

3 "Analyse af kontoplanen og vedligeholdelsesplaner — oget gennemsigtighed og korrekte henlaeggelser gennem et
styrket datagrundlag vedrerende vedligeholdelse i den almene sektor”. Copenhagen Governance, februar 2022.
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og der ses pa udviklingen i lgbet af de sidste godt 10 &r. Derudover foretages der en til-
bundsgaende kvantitativ analyse af de almene boligafdelinger, som systematisk henlaeg-
ger for lidt til vedligeholdelse, og der ses pé boligorganisationernes forklaringer pa dette.

Kapitel 3 viser, at henleeggelsesniveauet i den almene boligsektor er oget veesentligt over
en laengere arrakke, hvilket formentlig skal tilskrives et skeerpet fokus pé vedligehol-
delse i reguleringen pa omradet. Det bemerkes dog, at det eksisterende datagrundlag er
beheftet med nogen usikkerhed i opgarelsen af udgifterne til vedligeholdelse og henlaeg-
gelser, samt at der i den eksisterende benchmarking af henleggelser ikke tages hgjde for
bl.a. boligafdelingernes vedligeholdelsesmeessige tilstand, da der (endnu) ikke findes
strukturerede og standardiserede data for dette4.

Kapitlet indikerer derudover, at trods et generelt stigende henlaggelsesniveau er der
stadig et mindretal af de almene boligafdelinger, som systematisk henlaegger for lidt.
Analysen indikerer, at der kan veere forskellige mulige arsager hertil, herunder geografi,
husleje, fraflytningsfrekvens m.v. For sa vidt angar boligorganisationernes egne forkla-
ringer pa for lave henlaeggelser, finder en stor del ikke, at der er tale om et for lavt hen-
leeggelsesniveau, og saledes opfattes mange af afdelingerne som velvedligeholdte af bo-
ligorganisationerne. Dette taler for, som pépeget ovenfor, at der er behov for et bedre
datagrundlag pa vedligeholdelsesomrédet, hvilket samtidig vil kunne styrke det kommu-
nale tilsyn med henlaeggelserne.

I kapitel 4 samles der op pé kapitel 2 og 3 med henblik pé at identificere mulige barrie-
rer for at sikre passende henlaeggelser i den almene boligsektor. Det konkluderes, at
selvom regelsettet generelt understgtter formalet om at sikre passende henlaeggelser i
den almene boligsektor, kan der veere behov for mindre tilpasninger og/eller nye tiltag,
som bl.a. sikrer et stgrre fokus pa boligafdelinger, som systematisk henlaegger for lidt. P&
den baggrund opstilles der en reekke mulige lesningsforslag pa nogle af de identificerede
barrierer, jf. boks 1.1.

4 Datagrundlaget forventes vaesentligt forbedret med idriftsaettelsen af Det Centrale Almene Bygningsregister
(DCAB) i regi af Landsbyggefonden.
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Mulige lgsningsforslag

Nyt benchmark i styringsrapporterne af afdelingernes vedligeholdelsestilstand og hen-
leggelsesniveau baseret pa resultaterne i DCAB

For at forbedre det kommunale tilsyn med henlaeggelserne i den almene boligsektor foreslas det,
at der medtages et nyt og mere retvisende benchmark for afdelingernes vedligeholdelsestilstand
og henlaeggelsesniveau i materialet, som ligger til grund for det arlige styringsdialogme@de mellem
boligorganisationer og kommuner. Det nye benchmark foreslas baseret pa dataudtraek fra Det
Centrale Almene Bygningsregister.

Obligatoriske handleplaner for henlaggelser

For at sikre passende henleeggelser til vedligeholdelse i alle boligafdelinger foreslas det, at der
indfgres krav om, at boligorganisationer, som har afdelinger med for lave henleeggelser over en
arreekke (fx 3 ar), skal udarbejde obligatoriske handleplaner med henblik pa at sikre passende
henleeggelser. Handleplanerne skal drgftes pa det arlige styringsdialogmgde med beliggenheds-
kommunen.

Tydeligere sammenhang mellem en boligafdelings henlaggelser og evt. tilskud fra boligor-
ganisationens disponible midler

Lave henlaeggelser er ikke ngdvendigvis et problem, safremt boligorganisationen har besluttet at
yde et tilskud til finansiering af vedligeholdelsesarbejdet i en boligafdeling ved brug af boligorga-
nisationens disponible midler. Det kan derfor overvejes, hvorvidt afdelingernes finansiering af
arbejder i vedligeholdelsesplanen skal tydeliggeres, herunder ogsa en synliggerelse af evt. til-
skud fra boligorganisationen.

Sondring mellem vedligeholdelses- og forbedringsarbejder

Analysen pointerer bl.a., at der kan vaere usikkerhed forbundet med sondringen mellem vedlige-

holdelses- og forbedringsinvesteringer i de almene boligafdelinger. For i praksis at lette sondrin-

gen mellem hhv. vedligeholdelses- og forbedringsarbejder kan det overvejes at udarbejde norm-
tal/vejledninger for forbedringsandele, som afspejler den retslige praksis pa de vaesentligste byg-
ningsdele.

Henlaggelser for afdelinger beliggende i omrader med ”svage” boligmarkeder

Analysen pointerer bl.a., at mange boligafdelinger som systematisk har for lave henlaeggelser er
beliggende i omrader med "svage” boligmarkeder. Det foreslas pa den baggrund, at der kan
igangsaettes en undersggelse af koblingen mellem henleeggelser og "svage” boligmarkeder.

Evaluering af krav om ekstern granskning og DCAB
Da Det Centrale Alimene Bygningsregister rummer en raekke nye, og ikke tidligere afprgvede initi-
ativer, foreslas der gennemfart en evaluering af registeret.

Samlet og opdateret vejledning pa vedligeholdelsesomradet
Det foreslas, at de forskellige vejledninger om drift af almene boliger m.v. opdateres og samles i
én vejledning.

Laengere planlaegningsperiode for bygningsdele med levetider over 30 ar
Det kan overvejes, om det skal preeciseres, at alle bygningsdele skal indga i en vedligeholdelses-
plan, herunder ogsa bygningsdele med en restlevetid over 30 ar.

Den almene boligsektors vedligeholdelse og henlseggelser
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Kapitel 2

Vedligeholdelse i den almene boligsektor

2.1 Indledning

Vedligeholdelse er et naglebegreb i bygningsdrift og kan bredt defineres som de driftsak-
tiviteter, der har til formal at sikre bygningsmassen og friarealerne mod nedslidning og
generelt veerditab. Kapitlet giver en generel introduktion til reglerne for vedligeholdelse i
den almene boligsektor, herunder henlaeggelser til vedligeholdelse, konteringssystemet
pa vedligeholdelsesomradet, det kommunale tilsyn med vedligeholdelse m.v.

2.2 Hvad er vedligeholdelse?

Ved vedligeholdelse forstas de reparationer og udskiftninger, som udferes med henblik
pa at bevare og opretholde lejemalets og ejendommens stand, efterhdnden som der sker
forringelse ved slid og alde.

De almene boligorganisationer har pligt til at serge for en forsvarlig vedligeholdelse af
boligorganisationernes ejendomme og boliger. Det er siledes en malsatning, at boligor-
ganisationen skal drage omsorg for, at de almene boligafdelinger ... fysisk fremstar i
god og tidssvarende standard (almenboliglovens § 6 b). Det er boligorganisationens be-
styrelse, som har ansvaret for at tilretteleegge den lgbende vedligeholdelse af boligorga-
nisationens og -afdelingernes bygninger og sikre, at der henlaegges tilstraekkeligt hertil.

Der sondres typisk mellem indvendig og udvendig vedligeholdelse, hvor indvendig vedli-
geholdelse er vedligeholdelsesaktiviteter rettet mod en bygnings indvendige overflader
og fastmonteret inventars, mens udvendig vedligeholdelse omvendt er aktiviteter, som
typisk er rettet mod en bygnings udvendige overflader, sisom klimaskarm og andet, der
er udsat for vind og vejr. Det er den udvendige vedligeholdelse, som er fokus for neervee-
rende analyse.

Herudover sondres der generelt mellem athjelpende, forebyggende og oprettende vedli-
gehold. Afhjelpende (eller almindelig) vedligehold gennemferes ad hoc for at athjelpe
en akut opstaet skade (fx et gdelagt vindue), mens forebyggende vedligehold gennemfo-
res lobende for at bevare en bygnings vaerdi ved at modvirke forringelser af de enkelte
bygningsdele. Oprettende vedligehold derimod opretter bygningen til en kvalitet som
bygget ved udskiftning af bygningsdele. Forebyggende og oprettende vedligehold kaldes
samlet for planlagt vedligehold.

5 Beboerne foretager i boperioden lobende indvendig vedligeholdelse med hvidtning, tapetsering, gulvbehandling
mv. i de enkelte boliger. Regler og omfang af denne form for vedligeholdelse er uden for rammerne af denne ana-
lyse, da fokus er pa vedligeholdelse af de almene boligafdelingers bygninger frem for de almene beboeres indven-
dige vedligeholdelsespligt, som er reguleret i almenlejeloven.

Den almene boligsektors vedligeholdelse og henleeggelser



Kapitel 2 Vedligeholdelse i den almene boligsektor

I vejledningen om drift af almene boliger m.v. fra 1996, som stadig er geeldende, sondres
der mellem forskellige typer af vedligehold, herunder:

Almindelig vedligeholdelse (konto 115): De afhjaelpende vedligeholdelsesarbejder, som
udferes lgbende (akut eller efter behov), nér der konstateres svigt eller skader pa dele af
bygningsanlaegget og dets installationer. Der mé ikke henleaegges til almindelig vedlige-
holdelse.

Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser (konto 116): De forebyggende vedli-
geholdelsesarbejder, som udferes efter en forudgdende gkonomisk og teknisk planlaeg-
ning. Boligorganisationens ledelse valger enten at henlaegge efter dette princip eller op-
delt p& hovedistandsettelse og fornyelse.

Hovedistandsattelse: Samlet mere omfattende vedligeholdelse, som er ngdvendig for at
bringe en bygningsdel op pé eller i neerheden af det oprindelige kvalitetsniveau.

Fornyelse: Udskiftning af bygningsdele og installationer, hvis ydeevne er faldet til under
et acceptabelt niveau.

2.2.1 Forbedringsbegrebet

Vedligeholdelsesbegrebet defineres ofte i forhold til forbedringsbegrebet. Som forbed-
ring betragtes alene foranstaltninger, der tilforer det lejede en gget brugsvaerdi.

Oget brugsveerdi opstér, nér ejendommen eller det enkelte lejemal tilfores nye egenska-
ber eller kvaliteter, som oger veerdien for lejeren ved enten gget funktionalitet eller kom-
fort. Der kan veere tale om oget brugsveerdi af forbedringer, som ikke relaterer sig di-
rekte til den konkrete bolig, men som oger brugsvaerdien generelt for lejerne, fx indret-
ning af friarealer.

Forbedringsbegrebet er centralt, fordi mange arbejder, som igangsattes i forbindelse
med den lgbende vedligeholdelse, ofte indeholder et vedligeholdelses- savel som et for-
bedringselement, jf. afsnit 2.5.

2.3 Henlaeggelser til vedligeholdelse

For at sikre de almene beboere mod pludselige lejestigninger i forbindelse med gennem-
forelse af vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder skal de almene boligafdelinger, i hen-
hold til almenboliglovens § 68 og driftsbekendtgorelsens §§ 62 — 68, foretage passende
henleggelser med henblik pé finansiering af udgifter til planlagte og periodiske vedlige-
holdelsesarbejder. Midler, der er henlagt til vedligeholdelse, mé ikke anvendes til andre
formél end dem, de er henlagt til. Der kan heller ikke henlaegges til forbedringer, forstiet
som endringer, der haever bygningens og boligens standard og tilferer ejendommen el-
ler dens omgivelser og dermed boligerne en gget brugsveerdi for beboerne, jf. ovenfor.
S&danne arbejder finansieres ved ldnoptagelse, der vil fare til forhgjet husleje, eller ved
bidrag fra dispositionsfonden eller anden ekstern finansiering eller en kombination af
disse muligheder.

Den almene boligsektors vedligeholdelse og henlseggelser
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Ud over henlaggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse skal der driftsbudgetteres
med udgifter til almindelig vedligeholdelse, som er athjelpende arbejder, som udferes
lobende (akut eller efter behov), nir der konstateres svigt eller skader pa dele af byg-
ningsanlegget og dets installationer.

Det er saledes de nuvarende beboere, der, gennem lgbende henleggelser til vedligehol-
delse, skal betale for deres slid pé boligen, herunder udskiftning af bygningsdele. Af-
hengig af ikke mindst en bygningsdels forventede levetid og tilstand kan udskiftnings-
tidspunktet ligge mange ar ude i fremtiden. Dette bevirker, at der nedvendigvis knytter
sig usikkerhed til, om de henlaeggelser, der besluttes i dag, vil veere tilstraekkelige til sin
tid.

Ligesom beboerbetalingen forbundet med finansieringen af et alment byggeri kan be-
tragtes som den centralt fastsatte pris, som beboerne skal betale for “brugsretten til
murstenene” (forrentning) kan henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse betragtes som
den lokalt — via beboerdemokratiet, jf. pkt. 2.3.1 — fastsatte pris for “sliddet pd murste-
nene” (afskrivning).

Boligorganisationen skal én gang arligt gennemga afdelingernes vedligeholdelsestil-
stand, jf. driftsbekendtgarelsens § 62. P4 baggrund af gennemgangen udarbejdes en rap-
port om ejendommens tilstand (tilstandsvurdering), som danner baggrund for boligor-
ganisationens vedligeholdelsesplanlaegning og budgetleegning i form af en sékaldt vedli-
geholdelses- og fornyelsesplan (herefter benaevnt vedligeholdelsesplan), der, jf. driftsbe-
kendtggrelsens § 63, stk. 3, pr. 1. januar 2020 mindst omfatter en periode pa 20 ar, pr. 1.
januar 2022 mindst omfatter en periode pa 25 &r og pr. 1. januar 2024 mindst omfatter
en periode pa 30 ar. Planperioden vil saledes blive fastsat til 10 ar for bygningsdele og
installationer med kort levetid, 20 ar for bygningsdele og installationer med mellemlang
levetid og 30 ar for bygningsdele og installationer med lang levetid.

En boligafdelings vedligeholdelsesplan opdateres rligt med udgangspunkt i tilstands-
vurderingen, jf. ovenstdende, og danner baggrund for en fastsattelse af henlaeggelsernes
starrelse®. Belgbsstarrelsen fastsattes efter en vurdering af bygningsdelenes og installa-
tionernes anskaffelsespris pa tidspunktet for genanskaffelsen.

Ud over krav til planperioden er der i dag begrensede form- og metodekrav til vedlige-
holdelsesplaner, der dog skal folge en overordnet skematik.

For at sikre kvaliteten af de tilstandsvurderinger og vedligeholdelsesplaner, som danner
grundlag for henleeggelserne, skal der, jf. driftsbekendtgerelsens § 64, hvert 5. ar foreta-
ges en granskning ved en ekstern byggesagkyndig radgiver. Dette skal sikre, at bygnings-

6 For afdelinger, der er omfattet af Byggeskadefonden (typisk byggerier, der har fiet tilsagn om offentlig stotte
efter 1. juli 1986), skal der udarbejdes en driftsplan, der er mere omfattende end den ovenfornavnte vedligehol-
delsesplan, idet den, foruden vedligeholdelse, omfatter forsyning, renholdelse, pasning og overvagning af bygge-
riet og dets installationer samt friarealer. Derudover er der krav om, at de ngdvendige driftsaktiviteter, herunder
driftsrutiner, beskrives i planen.

Den almene boligsektors vedligeholdelse og henleeggelser
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ejerens tilstandsvurderinger og vedligeholdelsesplaner bliver gennemgéet af en uaf-
hangig og uvildig rddgiver med henblik pa at vurdere, om de er retvisende og indehol-
der de nedvendige aktiviteter. Granskningen skal forste gang vaere gennemfort i 2022.

Den gradvise forlaengelse af planperioden samt kravet om eksterne granskninger hvert
5. ar er etableret med en aendring af almenboligloven i 2016 (effektiviseringsloven). Ved
denne loveendring blev det bl.a. ogsa preeciseret, at det er boligorganisationens besty-
relse, der har ansvaret for at sikre den ngdvendige vedligeholdelse samt for, at der hen-
laegges de ngdvendige midler hertil. Ligeledes blev det understreget med lovaendringen,
at kommunalbestyrelsens mulighed for at pibyde iveerksaettelse af nedvendige vedlige-
holdelses- og renoveringsprojekter ogsa omfatter tiltag, der sker af hensyn til en effektiv
bygningsdrift.

2.3.1 Beboerdemokratiets rolle pa vedligeholdelsesomradet

Det er beboerne i afdelingen, der, gennem vedtagelsen af afdelingens driftsbudget, lo-
bende treffer beslutning om sterrelsen af henlaeggelserne til periodisk og planlagt vedli-
geholdelse samt ogsa udgifterne til almindelig vedligeholdelse. Boligorganisationen har
dog en serlig forpligtigelse til sikre, at den daglige drift varetages efter geeldende regler,
og herunder ogsa varetagelse af den forngdne vedligeholdelse af afdelingens boliger mv.
Det er ogsé boligorganisationen eller dennes administrator, som udarbejder forslag til
driftsbudget og henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse pa baggrund af
den lgbende opdatering af vedligeholdelsesplanen. Beboerne har dog mulighed for at ju-
stere/aendre i forslaget til en vedligeholdelsesplan, sa laenge det justerede driftsbudget
fortsat understatter en forsvarlig drift. Med andre ord kan beboerne ikke fastlaegge et
driftsbudget, der er mindre end det, som er ngdvendigt for at overholde gaeldende reg-
ler.

Opstéar der uenighed mellem afdeling og boligorganisation om afdelingens budget, her-
under om henlaeggelsernes storrelse, som ikke umiddelbart kan lases, skal sagen ind-
bringes for kommunalbestyrelsen til administrativ afgerelse.

Opstar der uenighed mellem afdelingen og bestyrelsen om iverksattelse af ngdvendige
vedligeholdelses- og renoveringsarbejder, kan kommunalbestyrelsen meddele bestyrel-
sen paleg herom uden afdelingsmadets samtykke. Kommunerne har herudover en
raekke muligheder for at gribe ind over for boligorganisationer med boligafdelinger, som
henlagger for lidt til vedligeholdelse eller pa anden made ikke sikrer en forsvarlig drift,
hvilket uddybes i afsnit 2.6 nedenfor.

2.4 Konteringssystemet for vedligeholdelse

Driftskontoplanen er et centralt og obligatorisk element i registreringen og planlaegnin-
gen af vedligeholdelsesaktiviteter i de almene boligafdelinger. Omdrejningspunktet for
registreringen og planlaegningen, som er fokus for narvarende analyse, er konto 115,
116, 120 samt 401. Principper for kontering og sammenheng mellem disse konti er illu-
streret i figur 2.1.

Den almene boligsektors vedligeholdelse og henlseggelser
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Kontering af udgifter og henlaeggelser til vedligeholdelse

Resultatopggrelse — Afdelingens udgifter

115 Almindelig vedligeholdelse
(ikke deekket af henlaeggelser)

120 Henlmggelser til fremtidig 116 planlagt og periodisk vedligeholdelse

el e +116.1 Afholdte udgifter i aret
- 116.2 Daekket af opsparede henlaegge
=0 (116 | alt)

401 Planlagt og periodisk vedlige-
holdelse og fornyelser
Henlagte midler i alt primo (401 primo)

- Arets forbrug (116.2)
+ Arets henlaeggelser (120)
= Henlagte midler i alt ultimo aret

Kilde: Indenrigs- og Boligministeriet.

Pa konto 115 faores udgiften til almindelige vedligeholdelsesarbejder pa bygninger, instal-
lationer og andre anlaeg. Der henlaegges ikke midler til deekning af almindelig vedlige-
holdelse, hvorfor udgifterne hertil mé afholdes som driftsudgifter under hensyntagen til
det i budgettet afsatte belgb. Afholdte udgifter opdeles pa kontonumre med udgangs-
punkt i Landsbyggefondens forvaltningsklassifikationssystem, jf. afsnit 2.4.1.

P& konto 116 registreres de faktisk afholdte udgifter til planlagt og periodisk vedligehol-
delse og fornyelser eller opdelt pd hovedistandsattelse og fornyelse (boligorganisatio-
nens bestyrelse velger hvilke af de to principper, der benyttes?).

7 Det folger af vejledning om drift af almene boliger mv., at: planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser
er defineret som forebyggende vedligeholdelsesarbejder, som udferes efter en forudgéende gkonomisk og teknisk
planlegning, hovedistandszaettelse er defineret som en samlet mere omfattende vedligeholdelse, som er ngdvendig
for at bringe en bygningsdel op pa eller i neerheden af det oprindelige kvalitetsniveau, og fornyelse er defineret
som udskiftning af bygningsdele og installationer, hvis ydeevne er faldet til under et acceptabelt niveau.
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Da udgifterne ber kunne atholdes af tidligere ars henlaeggelser, vil saldoen normalt vaere
0. En eventuel negativ saldo kan ikke overfores via en negativ henleeggelseskonto pé ba-
lancen, men ma udgiftsfores og afvikles efter reglerne om underskud.

Selv om resultatopgerelsen ikke direkte pavirkes af udgifter afholdt under konto 116,
skal det som en del af det godkendte driftsbudget fremga i hvilket omfang og til hvilke
aktiviteter henlagte midler skal anvendes. Dette skal bl.a. sikre en forsvarlig vedligehol-
delsesstandard og muliggere en gkonomisk styring.

P4 konto 120 foretages de &rlige henlaeggelser til fremtidig planlagt og periodisk vedlige-
holdelse og fornyelser eller hovedistandsattelse/fornyelse af tekniske installationer,
herunder ogsa henlaggelser til vedligeholdelse og fornyelse af allerede foretagne forbed-
ringer. Henlaeggelserne kan enten ske pé en samlet henleggelseskonto eller pa opdelte
konti for hovedistandsettelse og for fornyelse af de enkelte tekniske installationer.

Henlagte belab overfares fra konto 120 til balancen under konto 401 (afdelingens opspa-
rede henlaeggelser) som illustreret i figur 2.1. Midler henlagt pa konto 120 kan ikke an-
vendes i samme ar.

Det er et krav, at regnskabsaflaeggelsen for de almene boligorganisationer og —afdelinger
opstilles i overensstemmelse med kontoplanen, jf. § 72 og § 75 og de tilhgrende bilag i
driftsbekendtgerelsen. Det er neermere beskrevet i vejledning om drift af almene boliger
mv., hvordan de forskellige driftsudgifter konteres ved brug af driftskontoplanen.

2.4 .1 Forvaltningsklassifikationssystemet

Til brug for vedligeholdelsesplanleegningen anvendes Landsbyggefondens forvaltnings-
klassifikationssystem. Forvaltningsklassifikationssystemet blev introduceret i 2012, som
erstatning for det tidligere anvendte SfB-system, og er lavet bl.a. med henblik p4 at til-
fredsstille kravene til en moderne digital byggeproces. Systemet skal bl.a. sikre et ensar-
tet og ukompliceret arbejde med bygningsdele i ejendomsforvaltningen. Forvaltnings-
Kklassifikationssystemet er baseret pa den norske standard “NS 3424 Tilstandsanalyse for
byggverk. Innhold og gjennomfering”. Forvaltningsklassifikationen er en videreudvik-
ling af standarden og er i overensstemmelse med IFC, som er et filformat udviklet til ud-
veksling af informationer mellem byggebranchens parter pé tveers af softwareplatforme.
En IFC-fil er en objektbaseret datamodel, hvis formal er at imgdekomme bygge- og an-
leegsbranchens behov for at dele viden og informationer.

I forbindelse med implementeringen af forvaltningsklassifikationssystemet er der udar-
bejdet en saerskilt kontoplan for konto 115 og 116 i det almene byggeri, hvis formal er at
opna en rationel og preecis kontering, der gor det muligt at anvende kontoplanen som et
effektivt analyse- og styringsveerktgj.

Kontoplanen for konto 115 og 116 er siledes struktureret, sé alle udgifter placeres i for-
hold til ssmmenhangende aktiviteter, hvilket har til hensigt at gore det logisk at arbejde
med negletal og benchmarking for vedligeholdelsesarbejdet.

Den almene boligsektors vedligeholdelse og henlseggelser
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Kontoplanen er opdelt i 21 kontonumre, der igen er opdelt pa 6 hovedgrupper: 1. Ter-
ren, 2. Bygning, klimaskeerm, 3. Bygning, bolig/erhvervsenhed, 4. Bygning, felles ind-
vendig, 5. Bygning, tekniske installationer, 6. Materiel, jf. figur 2.2.

Forvaltningsklassifikationssystemet

@ Terrzn, konstruktion

@ Terren, teknisk anleeg

. Terraen, inventar

® Terraen, beplantning

. Bygning, klimaskaerm, fundament

@ Bygning, klimaskarm, Facade

. Bygning, klimaskarm, tag

. Bygning, klimaskarm, trapper, ramper, altaner og altangange
. Bygning, klimaskaerm, dere, vinduer og porte

Bygning, bolig- / erhvervsenhed, konstruktion og inventar

Bygning, bolig- / erhvervsenhed, installationer

. Bygning, falles, indvendig

@ Bygning, tekniske installationer, Aflob
. Bygning, tekniske installationer, El og belysning

. Bygning, tekniske installationer, Gas
. Bygning, tekniske installationer, vand
. Bygning, tekniske installationer, Varme

. Bygning, tekniske installationer, Ventilation

@ Byagning, tekniske installationer, evrige
@ Materiel, kerende
. Materiel, andet

Kilde: Landsbyggefonden

Forvaltningsklassifikationssystemet indeholder tillige et kvalitetssikringssystem for ved-
ligeholdelse. I systemet fastsettes kvalitetsmal for vedligeholdelsesniveauet, og med ud-
gangspunkt i disse kvalitetsmal beskrives alle vedligeholdelsesaktiviteter (udferelse, om-
fang, maengder, interval, terminer, priser, levetid m.v.).

Ved de lobende lovpligtige tilstandsvurderinger undersgges bygningsdelenes tilstand.
Afviger tilstanden — og dermed kvalitetsniveauet — fra det forventede i forhold til termi-
nerne for forebyggende vedligehold, justeres planen for vedligehold. Det undersgges
ogsa ved tilstandsvurderingerne, om der er svigt eller skader, som ikke athjeelpes gen-
nem forebyggende vedligehold. Er dette tilfeeldet, suppleres vedligeholdelsesplanen med
de ngdvendige arbejder eller arbejderne udferes som almindeligt vedligehold.

Der er krav om, at kontoplanen for konto 115 og 116 anvendes. Der er dog ikke fastsat
neermere kontobeskrivelser.

2.5 Vedligeholdelsen i den daglige drift

Der kan vere usikkerhed om, hvordan boligorganisationerne i den daglige drift i praksis
skelner mellem afhjalpende vedligeholdelse (konto 115) og vedligeholdelse, der skal
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planlaegges (konto 116). Kontering pa konto 116 giver den mest stabile udvikling af hus-
lejen, hvilket giver incitament til sa vidt muligt at planlaegge vedligeholdelse. P4 den an-
den side er der opgaver, hvor det er vanskeligt entydigt at planlaegge behovet for vedlige-
holdelse og fornyelse, hvilket kan nedvendiggere brug af konto 115.

Som et teenkt eksempel pa denne problemstilling kan man forestille sig en almen bolig-
organisation, der i forbindelse med driftsbudgetteringen har en erfaringsbaseret for-
ventning om, at der i en given boligafdeling hvert ar gar rudeglas i stykker, men omfan-
get fluktuerer meget fra ar til ar. Boligorganisationen kan valge at opfatte udgifterne til
nye rudeglas som planlagt vedligeholdelse, fordi der er noget forudsigeligt i udgifterne,
hvilket samtidig har den fordel, at det giver mulighed for at afholde de arlige udgifter for
henlagte midler. Omvendt kan boligorganisationen ogsé velge at opfatte udgifterne til
udskiftning af rudeglas som uforudsigelige og dermed vanskelige at planleegge og séle-
des afholde udgifterne til rudeglas som almindelig vedligeholdelse. Begge opfattelser og
lgsninger kan anses som korrekte.

Eksemplet antyder, at der er nogle frihedsgrader for planlaeegning og héndtering af vedli-
geholdelsesarbejder, og det m& antages at der er forskel p4, hvordan dette gares fra bo-
ligorganisation til boligorganisation.

En anden problemstilling pa vedligeholdelsesomrédet er at kunne foretage en skarp son-
dring mellem vedligeholdelse (opretholdelse af brugsveerdi) og forbedring (oget brugs-
verdi), jf. definitionerne i de indledende afsnit. Sondringen giver sig selv i nogle til-
feelde, mens den i andre tilfaelde er vanskeligere, da mange arbejder indeholder béde et
element af vedligeholdelse samt et element af forbedring.

Eksempelvis vil udskiftning af nedslidt tagpap eller sternbradder pé et tag entydigt
kunne opfattes som vedligeholdelse, mens udskiftning af fx nedslidte vinduer derimod
sjeeldent bliver anset for at vaere ren vedligeholdelse, da nyere vinduer eksempelvis isole-
rer bedre eller pa anden made har bedre egenskaber end det udskiftede vindue, hvilket
er et forbedringselement. P4 samme made vil der ved udskiftning af nedslidte kekkener
og badeverelser typisk veere bade et vedligeholdelses- og forbedringselement.

Der vil ofte veere behov for at foretage en konkret vurdering, hvilket i mange tilfzelde vil
fore til en opdeling i en vedligeholdelses- og en forbedringsandel. Sddanne vurderinger
skal foretages i overensstemmelse med geeldende retspraksis pé lejelovsomradet.

2.6 Det kommunale tilsyn med vedligeholdelsesomradet

Det kommunale tilsyn med vedligeholdelsesomradet udgves primaert gennem det &rligt
tilbagevendende styringsdialogmede med boligorganisationerne, hvortil der udarbejdes
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en styringsrapport, der bl.a. indeholder oplysninger om hver boligafdelings vedligehol-
delsesstand samt arlige og samlede henlaggelser til vedligeholdelse og fornyelse sam-
menholdt med et benchmark3, jf. ogsé afsnit 3.3.

Kommunalbestyrelsen skal undersgge, om boligorganisationens ejendommes vedlige-
holdelsesstand er forsvarlig, men der er ikke fastsat naermere regler for, hvordan kom-
munalbestyrelsen skal tilretteleegge dette tilsyn. Fglgende elementer kan indga i tilsynet:

o En droftelse med boligorganisationen af relevante boligafdelinger pa det érlige dia-
logmede

o En fysisk besigtigelse af ejendommene af en person med byggeteknisk indsigt

e Envurdering af henlaeggelsesniveauet i de enkelte afdelinger sammenholdt med
benchmark i styringsrapporten

e En gennemgang af drifts- og vedligeholdelsesplaner ssmmenholdt med de opspa-
rede og lobende henlaeggelser til drift- og vedligeholdelse

o  Opfolgning pa Byggeskadefondens eftersynsrapporter ved 1 og 5 ar af nybyggeri og
renoveringsprojekter

Hvis det konstateres, at en boligorganisations ejendommes vedligeholdelsesstand ikke
er forsvarlig, kan tilsynskommunen, nar det er ngdvendigt, pdbyde udforelse af ngdven-
dige vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder, jf. § 120 i driftsbekendtgarelsen. Derud-
over kan kommunen, jf. almenboliglovens § 165, meddele pdbud, som skennes ngdven-
dige for at sikre en forsvarlig drift af den almene boligorganisation og dens afdelinger,
der er i overensstemmelse med de fastsatte regler, ligesom kommunalbestyrelsen kan
udpege en forretningsferer til midlertidigt at overtage boligorganisationens administra-
tion eller ledelse. Indenrigs- og boligministeren har, jf. almenboliglovens § 168, tilsva-
rende befgjelser og kan desuden udstede dagbeder med henblik pé at forsgge at opné, at
pligter, der pahviler bestyrelse, forretningsfarer eller revisor, bliver opfyldt.

For at understotte arbejdet med en effektiv bygningsdrift yderligere er der fra Landsbyg-
gefondens side igangsat et arbejde, som har til formal at opbygge Det Centrale Almene
Bygningsregister (DCAB), der skal samle alle relevante oplysninger med henblik pa en
systematisk opggrelse af vedligeholdelsesbehovet i de enkelte boligafdelinger ud fra
standardiserede tilstands- og levetidsvurderinger af en reekke centrale bygningsdele, jf.
afsnit 2.6.2. Registret muliggor saledes en systematisk vurdering af, om henlaeggelsesni-
veauet til vedligeholdelse er passende ned pa afdelingsniveau.

81 forbindelse med etableringen af styringsplatformen, www.almenstyringsdialog.dk, til brug for den é&rlige sty-
ringsdialog, jf. driftsbekendtgerelsens kapitel 21, er der indarbejdet et benchmarkingsystem for henlaeggelser.
Dette benchmarkingsystem opdeles pa érets henlaggelser og opsparede henlaeggelser, jf. afsnit 3.3. For hver afde-
ling skal der desuden ske en vurdering af vedligeholdelsesstandarden.
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Registret understatter samtidig lovkravet om en ekstern uvildig granskning af tilstands-
vurderinger? og vedligeholdelsesplaner hvert femte ar. Registret er derudover koblet til
energimaerkedata for derved lettere at kunne afdackke rentable energiinvesteringer. Re-
gistret er opbygget til anvendelse i boligorganisationer (og kommuner), hvorfor syste-
met ogsd rummer et potentiale for at styrke kommunernes tilsyn med henleggelsesom-
rédet. Derfor bor det sikres, at kommunerne ogsa far adgang via styringsrapporterne'°,
jf. afsnit 4.3.1.

2.6.1 Analyse af det kommunale tilsyn

I forleengelse af ovenstdende er kommunernes tilsyn med vedligeholdelsesomrédet gen-
nemgaet grundigt i "Analyse af tilsyn med almene boligorganisationer” (Indenrigs- og
Boligministeriet, marts 2021)™. Analysen er baseret pa interviews med et bredt og varie-
ret udsnit af kommuner og konkluderer bl.a., at der er stor forskel pd, hvordan kommu-
nerne lofter opgaven med tilsyn med henlaggelser og vedligeholdelse af boligorganisati-
onernes bygninger.

De kommuner, som gar mest pd dette omrade, gennemgar drifts- og vedligeholdelses-
planerne og holder dem op mod de henlagte midler. Denne kategori af kommuner deek-
ker knap halvdelen af de interviewede kommuner, navnlig de store kommuner. Disse
kommuner vurderer generelt, at benchmarkene fra styringsrapporten ikke giver et retvi-
sende billede af behovet for henlaeggelser i de enkelte afdelinger. Andre kommuner
screener henleggelsesniveauer og stiller krav om gget niveau for henlaeggelser, nér de
vurderer, at det er ngdvendigt. Der er ingen af de interviewede kommuner, der har op-
lyst om en systematisk praksis for at besigtige ejendomme fysisk af en person med byg-
geteknisk indsigt.

En tilsvarende andel af kommunerne (knap halvdelen) begranser deres indsats til at
tage spergsmalet om henlaeggelser og vedligeholdelse op pé dialogmederne, nar det
fremgar af styringsrapporten, at der er afdelinger, som har serligt lave henlaeggelser.
Kommunen gér ikke ind i en faglig bedemmelse af drifts- og vedligeholdelsesplanen,
men lytter til boligorganisationens forklaring pa det givne henlaggelsesniveau for en bo-
ligafdeling. Det vurderes, at boligorganisationerne i forhold til disse kommuner har et

9 Det fremgar af kontoplansanalysen, udarbejdet af Copenhagen Governance, at: "Boligorganisationerne indberet-
ter ud over deres vedligeholdelsesplaner ogsa deres tilstandsrapporter til DCAB. Granskningen har imidlertid fo-
kus pa granskerens og boligorganisationens vedligeholdelsesplan. Det er pa nuvarende tidspunkt vanskeligt at
vurdere, om granskningen pé den baggrund ogsa medferer en reel granskning af boligorganisationernes tilstands-
rapporter, som det er forudsat i driftsbekendtgorelsen.” (s. 19). P4 den baggrund kan det overvejes, om der er be-
hov for at se neermere pa, hvordan reguleringen og den gennemforte ordning kan tilpasses, s& de matcher hinan-
den bedre.

10 Det bemeerkes, at der pé finansloven for 2022 er afsat midler til en styrket tilsynsrolle for Bolig- og Planstyrel-
sen til bl.a. monitorering af kommunernes tilsyn med den almene boligsektor pa udvalgte omréder. Der vil i regi
af styrelsens mere proaktive tilsynsrolle bl.a. kunne leegges veegt pd kommunernes fokus pa henleggelserne i den
almene boligsektor, herunder ved anvendelse af registret i styringsrapporterne.

tthttps://im.dk/publikationer/2021/maj/analyse-af-tilsyn-med-almene-boligorganisationer
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relativt stort rdderum til selv at fastsatte det enskede henlaggelses- og vedligeholdelses-
niveau.

Endelig er der et mindretal af de interviewede kommuner (10-20 pct.), som slet ikke gar
ind i spargsmalet om, hvorvidt henlaeggelsesniveauet og vedligeholdelsestilstanden er
tilfredsstillende. Arsagen hertil skal formentlig soges i, at de ikke foler sig fagligt klzedt
pa til at vurdere spargsmalet eller at stille krav til henlaeggelser og vedligeholdelse.

Af analysens vurdering af tilsynet med henlaggelser og vedligeholdelse af bygninger
fremgar folgende:

”Det ma som minimum forventes, at kommunen reagerer, hvis sty-
ringsrapporten viser, at henlaeggelsesniveauet er vaesentligt lavere
end et benchmark (gul eller rad markering). Det mé ogsa forventes,
at kommunen fagligt kan vurdere boligorganisationens forklaringer
og kan stille relevante opfelgende krav om henlaggelser og vedlige-
holdelsesarbejder. Omkring halvdelen af kommunerne vurderes pa
baggrund af interviewene ikke at leve op til dette.

Det er bemaerkelsesvaerdigt, at ingen af de interviewede kommuner
har en systematisk fysisk besigtigelse af boligafdelingerne af en per-
son med byggeteknisk indsigt som en integreret del af deres tilsyn -
heller ikke de kommuner som har en mere indgéende behandling af
henlaggelser og vedligeholdelse af bygninger. De samme kommu-
ner beretter, at de ikke synes, at benchmarkene fra styringsrappor-
ten giver et retvisende billede af henlaeggelsesbehovet.

De kommende uvildige granskningsrapporter af drifts- og vedlige-
holdelsesplaner fra 2022, jf. afsnit 2.7.2., vil give et bedre grundlag
for kommunens vurdering af henlaggelser og vedligeholdelse af bo-
ligorganisationens bygninger. Det vurderes imidlertid, at det kree-
ver, at kommunerne prioriterer relevante faglige kompetencer til
opgaven for at kunne omsette granskningsrapporterne til relevante
krav til boligorganisationerne for at leve op til almenboligloven.
Hermed er der udviklet endnu et redskab, som kan tilfere kommu-
nerne viden, som potentielt kan styrke tilsynets kvalitet.”12

Arbejdsgruppen vurderer, at den nuvarende model for tilsyn med almene boligorgani-
sationer grundleeggende er hensigtsmeessig, men at der er behov for at styrke vidensni-
veauet, de organisatoriske rammer samt, at tilsynet bliver mere proaktivt. Analysen af
tilsynet kommer pa den baggrund med forskellige anbefalinger. Anbefalingerne er for-

12” Analyse af tilsyn med almene boligorganisationer” (Indenrigs- og Boligministeriet, marts 2021), p. 44.
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delt pa tre modeller, og i alle tre modeller bevarer kommunen som hidtil ansvaret for til-
synet med de almene boligorganisationer (jf. boks 2.1). De skitserede modeller adresse-
rer forskellige udfordringer, hvorfor modellerne ikke er gensidigt udelukkende.

Anbefalinger i "Analyse af tilsyn med almene boligorganisationer”:

Model 1: Mere viden og fokus i kommunerne

Det foreslds at styrke kommunernes viden om samt fokus pa tilsynet med den almene boligsektor gennem
opdatering af ministeriets formelle vejledninger, drlige konferencer samt tilsynsfora med fokus pa kompeten-
ceudvikling og supplerende vejledningsmateriale. Formalet er at sikre, at kommunerne fir adgang til viden
om regler, praksis og databaser med relevans for tilsynet.

Model 2: Samarbejde pa tvaers af kommuner

Det foreslas at styrke samarbejdet pé tvers af kommuner gennem eksempelvis formaliserede netverk eller
tvaerkommunale enheder. I modellen har hver enkelt kommune uandret det fulde ansvar for tilsynet, men
kommunerne kan via samarbejdet hgjne kvaliteten af tilsynet.

Model 3: Risikobaseret monitorering af udvalgte omrader

Det foreslas at styrke Bolig- og Planstyrelsens rolle, sé styrelsen fremadrettet monitorerer udvalgte omréder,
fx henlaeggelser, beboersammensztning, regnskaber m.v., og at styrelsen i gget grad tager kontakt til kom-
muner i tilfeelde af, at der identificeres problemer.

Som opfelgning pa analysen er lgsninger i alle tre spor under implementering. Arbejds-
gruppens anbefalinger blev dreftet i forbindelse med forhandlingerne om en kommune-
gkonomiaftale for 2022. KL og regeringen er enige om, at der er behov for et staerkt
kommunalt tilsyn med den almene boligsektor. Derfor ser KL og regeringen gerne, at
kommunerne afsgger potentialerne i frivillige samarbejder pa tveers med henblik pa
etablering af faglige miljoer og styrkede fag-kompetencer i tilsynet med de almene bolig-
organisationer. Indenrigs- og Boligministeriet og KL falger labende de etablerede sam-
arbejders geografiske udbredelse og deres faglige indhold med henblik pé en felles un-
derstottelse af nye samarbejder.

Som yderligere opfolgning pd anbefalingerne indgr model 3 pé finansloven for 2022
med henblik pa gennemforelse af et mere proaktivt tilsyn med den almene boligsektor i
regi af Bolig- og Planstyrelsen. Det styrkede tilsyn kan i denne model screene centrale
omréader i styringsrapporterne, fx henlaeggelser, regnskaber, beboersammensztning, ud-
lejningssituation mv. Screeninger og monitorering kan bruges til at tage direkte kontakt
til kommunerne med henblik pé at f& afdeckket, om der er forhold, som skal bringes i or-
den i tilsynet, at iveerkseette tematilsyn i kommunerne med afseet i viden om svaere om-
rader og evt. at gennemfare central fokusrevision af tilsynet. Bolig- og Planstyrelsen er i
den forbindelse ved at tilrettelaegge den intensiverede tilsynsindsats.
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2.6.2 Det Centrale Almene Bygningsregister (DCAB)'3

12020 besluttede Landsbyggefonden at pdbegynde udviklingen af et nyt centralt register
— Det Centrale Almene Bygningsregister. Registret kommer bade til at understotte ar-
bejdet med at sikre robuste drifts- og vedligeholdelsesplaner i de almene boligorganisa-
tioner, herunder at sikre korrekte henlaeggelser, samt understatte opfyldelsen af lovkra-
vet om en obligatorisk ekstern granskning af boligorganisationernes drifts- og vedlige-
holdelsesplaner.

Overordnet set vil registret i det vaesentligste omfatte folgende elementer:

e  Etregister over bygninger (bygningstyper og -dele m.v.), henlaeggelser og vedli-
geholdelsestilstanden i almene byggerier baseret pé eksisterende data og indbe-
retninger fra boligorganisationer

e Sammenkobling med og lagring af data fra en raeekke eksterne datakilder

¢ Danne grundlag for og understatte granskningsprocessen, herunder samle og
bearbejde data fra boligorganisationernes indberetninger, de eksterne data samt
data fra den eksterne granskning

e Danne grundlag for en raekke forskellige output, herunder rapport om resultat af
granskning, statistikker, oversigter mv.

e  Opbevaring af energimerker (pdf-rapporter) og overblik over energimaerker og
status

e  Oplysninger om energiforbrug i afdelingerne

e  Statistikmodul, hvor der kan traeekkes data pa tveers af systemet om bygnings-
data, vedligehold, energidata mv.

Bygningsregistret er sdledes en register-, beregnings- og indberetningsportal.

Der skal indgé forskellige kategorier af data i bygningsregistret:

« Data fra Landsbyggefondens eksisterende registre, herunder Stamdata med til-
knyttet stamdatahierarki og Forvaltnings Klassifikation

« Data fra indberetninger fra boligorganisationerne

« Interviewskemaer med oplysninger om afdelinger og bygningsdele og -typer,
herunder IKT-data, samt gvrigt tegningsmateriale

«  Dirifts- og vedligeholdelsesplaner (PPV)

« Data fra gvrige eksterne datakilder (energimarker, energimarkedata, forbrugs-
data, levetider, prisboger mv.)

«  Data fra granskers tilstandsvurderingsskema

13 Beskrivelsen af Det Centrale Almene Bygningsregister er kvalitetssikret af Landsbyggefonden.
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Registret er idriftsat, s& afdelingernes vedligeholdelsesplaner kan indberettes. Nogle re-
sultater af den eksterne granskning er allerede indlest (forlebet for den eksterne gransk-
ning er vist i boks 2.2 nedenfor), mens resten indleses lobende over de kommende 1%/2
ar. Derudover vil der lgbende ske en udvikling af DCAB med nye analysemoduler mv.

Forlgb af en granskning — overordnet

v' Gransker henter data fra det nye register
v" Gransker kontakter boligorganisation

v' Gransker besigtiger afdelingens bygningstyper (og
boliger)

v Tilstandsvurdering med priser for de 20 bygningsdele
registreres pr. bygningstype

v" Samles til rapport pa afdelingsniveau a
v Der udarbejdes opdateretenergimaerke

v Boligorganisation kommenterer pa afvigelser (fx
omkring fordeling mellem vedligeholdelse/fornyelse og
forbedringsandel)

v Afrapportering pa overordnet niveau til styringsdialog

Interviewskema

I tilknytning til udviklingen af DCAB, og til brug for det videre arbejde med den eksterne granskningsopgave
mv. har boligorganisationerne skulle udfylde og indberette et digitalt interviewskema med oplysninger om
den enkelte afdeling og de forskellige bygningstyper, der er i afdelingen. De udfyldte interviewskemaer er en
forudseetning for, at granskningen mv. kan p&begyndes.

I tilknytning til indberetningerne har fonden udarbejdet omfattende vejledningsmaterialer i form af webinar,
brugervejledninger, definitioner, FAQ (sporgsmal og svar) samt omfattende skriftlig og telefonisk vejledning.

Indberetning af drifts- og vedligeholdelsesplaner (PPV-planer)

Et centralt element i den eksterne granskning og i opbygningen af DCAB er data fra afdelingernes langtids-
budgetter for planlagt og periodisk vedligeholdelse. Boligorganisationerne skal derfor arligt indberette afde-
lingernes drifts- og vedligeholdelsesplaner (PPV-planer) til DCAB.

Afdelingernes PPV-planer kan indberettes for det enskede niveau: Afdelings-, byggeafsnits- eller bygningsni-
veau. Dog skal planerne udformes og indberettes i overensstemmelse med geldende Forvaltnings Klassifika-
tion med tilhgrende kontonumre.

Kilde: Indenrigs- og Boligministeriet pa baggrund af oplysninger fra Landsbyggefonden

2.7 Opsamling

Kapitlet viser, at vedligeholdelsesomrédet er underlagt omfattende detailregulering, hvis
formal overordnet set er at sikre en teet sammenhang mellem lejernes forbrug af (slid
pa) boligen pé den ene side og lejernes betaling via huslejen pa den anden side. Dette
princip indebaerer for det forste, at der lsbende skal henlagges til vedligeholdelse, sile-
des at vedligeholdelsesudgiften forbundet med de lobende vedligeholdelsesaktiviteter i
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afdelingerne ikke kun betales af lejerne, som bor der pa tidspunktet for vedligeholdel-
sesarbejdets udferelse, men ogsa af tidligere lejere, som har bidraget til det lebende slid
pa bygningerne. For det andet indeberer det, at der ikke ma spares op til fremtidige for-
bedringer, fordi det modsat medforer, at betalingen for forbedringer fremrykkes til nu-
varende lejere, der ikke ngdvendigvis selv har gavn af en fremtidig forbedring af det le-
jede. Det er séledes i praksis ngdvendigt at sondre mellem vedligeholdelses- og forbed-
ringsarbejder. Kapitlet giver konkrete eksempler pé, at denne sondring kan veere van-
skelig at foretage i den daglige drift og vil indeholde elementer af skgn. Fx vil mange ar-
bejder indeholde et element af savel vedligeholdelse som forbedring. Der findes en rig-
holdig retspraksis p& omradet, som der kan sgges vejledning i for s vidt angér spergs-
mélet om at afgraense, hvad der er vedligeholdelsesarbejder, og hvad der mé betragtes
som forbedringsarbejder4.

Der er inden for de seneste godt 10 ar gennemfort vaesentlige a2endringer i reguleringen af
den almene sektor med fokus pa, at der foretages passende henlaggelser i overensstem-
melse med afdelingernes vedligeholdelsesplaner. I den sammenhaeng skal saerligt frem-
haeves styrings- og finansieringsreform af den almene boligsektor fra 2009. Reformen
indferte blandt andet en ny styringsdialog baseret pa mal- og aftalestyring mellem bolig-
organisationer og kommuner med fokus pé lgsning af de langsigtede udfordringer og pé
forholdene i den enkelte boligorganisation og dens afdelinger gennem bl.a. et serligt fo-
kus pé henlaggelser og nye negletal. Som opfelgning pa styringsreformen blev der gen-
nemfort styrkelse og videreudvikling af boligorganisationernes egenkontrol og af forvalt-
ningsrevision.

Med effektiviseringsaftalen i 2016 blev reglerne for drifts- og vedligeholdelsesplaner
endvidere strammet, sddan at tidshorisonten for planerne gradvist forleenges fra mindst
10 ar (for 2018) til henholdsvis mindst 15 ar pr. 2018, mindst 20 &r pr. 2020, mindst 25
ar pr. 2022 og mindst 30 ar pr. 2024. Samtidig blev der indfert, at tilstandsvurderinger
og vedligeholdelsesplaner, som danner grundlag for henleggelserne, skal granskes af en
ekstern byggesagkyndig radgiver hvert 5. ar (forste gang i 2022) med henblik pé at vur-
dere, om de er retvisende og indeholder de nedvendige aktiviteter. Til at understotte op-
fyldelsen af kravet om obligatorisk ekstern granskning af boligorganisationernes drifts-
og vedligeholdelsesplaner har Landsbyggefonden udviklet et nyt centralt register — Det
Centrale Almene Bygningsregister.

14 For en uddybende beskrivelse af problemstillinger pé vedligeholdelsesomradet relateret til kontoplanen henvi-
ses til "Analyse af kontoplanen og vedligeholdelsesplaner” (Copenhagen Governance pé vegne af Indenrigs- og
Boligministeriet).
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Kapitel 3

Analyse af henlaeggelsesniveauet i den almene
boligsektor

3.1 Indledning

Passende henlaeggelser til vedligeholdelse er et lovkrav og et afgerende element i at op-
retholde den almene bygningsmasse og sikre tilstraekkeligt vedligeholdte boliger til gavn
for sektorens beboere og samfundet som helhed. Der er samtidig betydelige positive ef-
fekter af rettidig vedligeholdelse. Afdelinger, der ikke har planlagt eller foretaget pas-
sende henlaggelser til vedligeholdelse, kan opleve, at den nedvendige vedligeholdelse
kan blive dyrere end ellers og medfere betydelige huslejestigninger, nér vedligeholdelsen
ikke laengere kan udskydes. Omvendt kan et for hgjt henlaeggelsesniveau og en for stor
opsparing medfore, at den aktuelle husleje er hgjere end nedvendigt, og at beboerdemo-
kratiet foretager mindre nedvendige udskiftninger eller fremrykker beslutninger om ud-
skiftninger, uanset at det ud fra et driftseskonomisk synspunkt ikke er et optimalt tids-
punkt og det dermed ville vere bedre at vente.

Passende henlaggelser og en rettidig vedligeholdelsesindsats bidrager derudover til at
reducere presset pa stottesystemet under Landsbyggefonden ved, at de felles midler i
stottesystemet i endnu hgjere grad og hurtigere mélrettes afdelinger med behov for
statte til gennemforelse af ekstraordinaere og nedvendige renoveringsaktiviteter.

Kapitlet er opdelt i tre afsnit:

I afsnit 3.2 analyseres udviklingen i boligafdelingernes udgifter og henlaeggelser til vedli-
geholdelse i lobet af de sidste godt 10 ar.

I afsnit 3.3 belyses, hvordan boligafdelingernes henlaeggelsesniveau indgar i styringsrap-
porterne som en del af det kommunale tilsyn. I den forbindelse foretages der en vurde-
ring af potentialet forbundet med Det Centrale Almene Bygningsregister.

I afsnit 3.4 undersages de afdelinger, som ifglge styringsrapporternes benchmark har
haft for lave henlaggelser over en arrakke.

3.2 Udgifter og henlzeggelser til vedligeholdelse

Den almene boligsektors udgifter til vedligeholdelse bestar primeert af udgifter til dels
den almindelige vedligeholdelse (konto 115) og dels af atholdte udgifter til den planlagte
og periodiske vedligeholdelse og fornyelse (konto 116.1). Samlet set blev der i 2019 an-
vendt 7 mia. kr. pa vedligeholdelse i almene boliger (jf. figur 3.1), svarende til godt 1/4 af
den samlede arlige vedligeholdelses-, renoverings- og forbedringsaktivitet pa knap 25
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mia. kr. i den almene boligsektor. De anferte udgifter pa sektorniveau er opgjort pa bag-
grund af omkring 7.000 almene boligafdelingers arsregnskaber. Der er tale om et skon,
idet opggrelsen af de arlige renoverings- og forbedringsinvesteringer er behaftet med
nogen usikkerhed, hvilket er knyttet til regnskabsafleeggelsen, der foretages efter prin-
cipperne i driftskontoplanen’s.

Fordelt pr. bolig udgjorde de arlige udgifter til vedligeholdelse godt 11.500 kr. i 2019.
Heraf gik knap 2.000 kr. pr. bolig til den almindelige vedligeholdelse, mens godt 9.500
kr. pr. bolig gik til planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse, jf. tabel 3.1. Udgif-
terne til den planlagte og periodiske vedligeholdelse daekkes af de opsparede henlaeggel-
ser (konto 401), som afdelingerne arligt henlaegger til via konto 120.

12019 udgjorde henleggelser til fremtidige vedligeholdelse og fornyelse i gennemsnit
godt 12.500 kr. pr. bolig (konto 120), dvs. 3.000 kr. mere end de afholdte udgifter i 2019
til planlagt og periodisk vedligeholdelse. Ultimo 2019 havde boligafdelingerne i gennem-
snit opsparede henlaggelser til vedligeholdelse og fornyelse p& knap 48.900 kr. pr. bo-
lig. Huslejemaessigt pavirkes udgifterne til vedligeholdelse sdledes primaert af udgifterne
til almindelig vedligeholdelse (konto 115) og udgifterne til henlaeggelser (konto 120),
som udgjorde godt 14.500 kr. pr. bolig i 2019. Dette skal ses i forhold til, at vedligehol-
delsesudgifterne udgjorde omkring en femtedel af huslejeudgifterne i de almene boliger
og saledes har stor betydning for huslejens storrelse.

Vedligeholdelse og forbedringsaktivitet i den Arlige udgifter til vedligeholdelse
almene sektor. 2019 (mia. kr.) Kr. pr. bolig, gennemsnit og spredning. 2019

Almindelig Konto nr. 115  116.1 120 401

vedligeholdelse (115)
= Planlagte og periodisk Gns. 1.970 9.540 12.560 48.850

vedligeholdelse (116.1)

Istandseettelse ved
fraflytning (117.1) 25%-fraktil 750 4370 7.810 25.360

= Forbedring

10%-fraktil 200 2.360 5.640 15.470

50%-fraktil 1.570 7.350 11.220 41.280
= Renovering 75%-fraktil 2.650 11.770 15.900 63.360
Godtgerelse 90%-fraktil 4.020 17.910 21.200 91.300

Anm.: Kolonnerne "Forbedring”, "Renovering” og "Godtgerelse” er beregnet ud fra regnskabernes noter. Det vil sige,
"+Forbedringsarbejder i aret”, "+Renoveringsarbejder i aret” og "+Godtgerelser i aret”.
Kilde: Afdelingsregnskaber og egne beregninger.

15 Denne problemstilling er uddybet i "Analyse af kontoplanen og vedligeholdelsesplaner” (Copenhagen Gover-
nance pa vegne af Indenrigs- og Boligministeriet). Det fremgar bl.a., at "Den autoriserede kontoplan, som alle af-
delinger skal anvende og aflaegge regnskab efter, er opbygget, si udgifter til vedligeholdelse i et ukendt, men for-
mentlig ikke ubetydeligt omfang, konteres sammen med udgifter til forbedringer. Det er séledes ikke muligt i dag
at opgere de samlede vedligeholdelsesudgifter i den almene sektor eller se, hvordan de er blevet finansieret” (s.
9).

Den almene boligsektors vedligeholdelse og henleeggelser



Kapitel 3 Analyse af henlaeggelsesniveauet i den almene boligsektor

De gennemsnitlige belgb pr. bolig til vedligeholdelse og henleggelser, som er beskrevet
ovenfor, belyser forholdene for den almene boligsektor samlet set, mens fraktiler pa den
anden side kan fortelle noget om spredningen bag sektortallene. Da den almene bolig-
sektor udgares af godt 7.000 boligafdelinger fordelt pa godt 500 boligorganisationer, vil
der vaere variation i den gennemforte vedligeholdelse af afdelingerne, herunder en vis
forskel i opfattelsen af hvilke arbejder, der skal henlagges til.

Udgifter til vedligeholdelse og henlaeggelser er i tabel 3.1 fordelt péa fraktiler, hvor ek-
sempelvis 10 %- fraktilen viser udgifterne i kr. pr. bolig, som 10 pct. af afdelingerne i den
almene sektor er under, 25 %-fraktilen viser udgifter i kr. pr. bolig, som 25 pct. af afde-
lingerne er under, osv. I tabel 3.1 kan man se, at der er ganske stor spredning blandt af-
delingerne i de atholdte udgifter til vedligeholdelse og omfanget af henlaeggelser og op-
sparing. Seerligt udgifterne til den afhjelpende vedligeholdelse (konto 115) er saledes 20
gange si stor pr. bolig i 2019 for de 10 pct. afdelinger med den hgjeste udgift pr. bolig
(4.000 kr.) i forhold til de 10 pct. afdelinger med den laveste udgift pr. bolig (200 kr.).
Denne spredning i udgifterne til athjeelpende vedligeholdelse er endvidere mere end for-
doblet siden 2010.

Udgiften til henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse (konto 120) for de 10 pct. afdelin-
ger med hgjest og lavest udgift pr. bolig udgjorde henholdsvis 21.200 kr. og 5.600 kr. pr.
bolig i 2019, svarende til en faktor 4. Spredningen er séledes vaesentlig mindre end
spredningen i udgifterne til almindelig vedligeholdelse. Dette skal bl.a. ses i relation til,
at boligorganisationer/boligafdelinger i praksis skelner forskelligt mellem henholdsvis
planlagt og lebende vedligeholdelse.

Udviklingen i udgifterne til vedligeholdelse, Udviklingen i henlaeggelser til planlagt ved-
henlaeggelser og opsparing 2007-2019 (Gns. ligeholdelse (konto 120) 2007-2019. Gns. og
kr. pr. bolig 2019-priser, indeks 2007=100) spredning, 2019-priser, indeks 2007=100)
190 190
180 K115
170 — 1161 160
160 — K120 170
150 — K401 160
140
130 150
120 140
110 130
100
90 120
80 110
70’\%%0\%%»6%’\%% 100
S PP IO NS RV K2 > X2 20 K N0 K
PEPPR PP PPRPHPP

Anm.: 2019-priser er opgjort pa baggrund af nettoprisindekset
Kilde: Afdelingsregnskaber og egne beregninger.
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I figur 3.2 ovenfor er vist udviklingen i gennemsnitlige udgifter (kr. pr. bolig) for hen-
holdsvis almindelig vedligeholdelse, afholdte udgifter og henlaggelser til planlagt og pe-
riodisk vedligeholdelse for perioden 2007-2019. Det fremgér af figuren, at henlaeggel-
serne til planlagt og periodisk vedligeholdelse (konto 120) er steget markant siden 2007,
svarende til en gennemsnitlig arlig realvaekst pa 5 pct. i perioden. De atholdte udgifter til
planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse (kontor 116.1) er ligeledes steget mere
end den almindelig prisudvikling og har siden 2011 ligget under udviklingen for de arlige
henlaggelser (konto 120), hvilket betyder, at der spares op til vedligeholdelse. De opspa-
rede henlaggelser (konto 401) har derigennem haft en positiv realvaekst siden 2014.

Modsat har udviklingen i udgifterne til almindelig vedligeholdelse (konto 115) siden
2011 vaeret aftagende og 14 i 2019 paent under den almindelige prisudvikling i perioden
2007-19 (§f. figur 3.2).

Figur 3.2 viser séledes, at der i perioden 2007-2019 er sket en markant forskydning i
brugen af konto 116 frem for konto 115, hvilket indikerer, at vedligeholdelse i hgjere grad
planlaegges og finansieres af henleggelser frem for udferes labende som akutte vedlige-
holdelsesarbejder. En bidragende forklaring kan vaere, at boligorganisationernes praksis
for brug af hhv. konto 115 og 116 har @ndret sig i perioden.

I figur 3.3 er vist realudviklingen i de arlige henlaeggelser til vedligeholdelse, herunder
fordelt pé fraktiler. Det ses af figuren, at der har veeret en betydelig realstigning i hen-
leeggelserne til vedligeholdelse, hvilket ogsé gar sig gaeldende for de boligafdelinger med
relativ lave arlige henlaeggelser pr. bolig (10%- fraktilen og 25%-fraktilen).

Opsummerende er der i perioden 2007-2019 siledes sket en generel storre fokusering i
den almene sektor pé at sikre tilstrackkelige henlaeggelser til vedligeholdelse, idet der ses
en vaesentlig realvaekst i henleggelsernes storrelse. Det vurderes, at indferelse af hen-
holdsvis styringsdialog mellem kommuner og boligorganisationer (som tradte i kraft i
2010) samt effektiviseringsaftalen (fra 2016), har bidraget positivt til udviklingen og
samtidig veeret med til at understotte den eksisterende vedligeholdelsesdagsorden i den
almene boligsektor.

3.3 Benchmarking af henlaeggelser i styringsrapporterne

Henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse fastlaegges i boligafdelingens
driftsbudget pd baggrund af en vedligeholdelsesplan, som ajourferes lebende med ud-
gangspunkt i en arlig tilstandsvurdering af boligafdelingens bygninger. Der er ikke i lov-
givningen fastsat noget minimums- eller maksimumsniveau for henleggelsernes stor-
relse, da disse skal veere passende i forhold til at sikre en forsvarlig vedligeholdelse af af-
delingerne.

For at lette kommunernes tilsynsopgave med at vurdere om der er henlagt tilstreekkelige
midler til vedligeholdelse og fornyelse af de enkelte boligafdelinger, indgar der i de ar-
lige styringsrapporter nogletal for afdelingernes henlaeggelser til vedligeholdelse og for-
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nyelse (konto 120). Boligafdelingens henlaeggelser ssmmenholdes i rapporten med sam-
menlignelige afdelinger og kritiske veerdier angives med henholdsvis gul og red farve.
Gul farve indikerer, at de arlige henlaeggelser i kr. pr. bolig, er mindre end 15%- fraktilen
i den pégeldende gruppe, mens rad farve indikerer, at de drlige henlaeggelser i kr. pr.
bolig, er mindre end 5%- fraktilen i den pageeldende gruppe (Gf. boks 3.1). Veerdierne i
benchmarkingen opggres for hele den almene sektor fordelt pa 19 grupper, der afspejler
forskelle i boligsterrelser, byggeriets art (teet/lav eller etage) og ibrugtagelsesar.

Det kommunale tilsyn og henlaggelser til vedligeholdelse

Det kommunale tilsyn

Det kommunale tilsyn med de almene boligorganisationer indebzrer, at kommunalbestyrelsen skal have en
styringsdialog med boligorganisationerne, herunder indkalde til et &rligt dialogmede. Boligorganisationen
udarbejder og indsender arligt en sakaldt styringsrapport om sin virksomhed til kommunalbestyrelsen, samt
regnskabsmateriale. Styringsrapporten skal give et overblik og indeholder en rakke negletal, som gor det
muligt for kommunen at vurdere boligorganisationens virksomhed i relation til lovens mélsatninger samt
afklare behovet for tiltag og koordination. Nogletallene omfatter udvalgte regnskabsdata, herunder boligor-
ganisationens effektivitet, opsparing og afdelingernes henlaggelser. Disse nogletal genereres automatisk pa
www.almenstyringsdialog.dk, som er et centralt IT-system og gor det muligt at foretage sammenligninger for
bade regnskabsdata og andre data — med nogletal for tidligere ar og med et benchmark.

Henlaeggelser til vedligeholdelse i styringsrapport

Grundlaget for de negletal og benchmark i de almene boligorganisationers dokumentation, som presenteres
i IT-platformen Almensstyringsdialog.dk, er beskrevet i rapporten "Den almene boligsektors dokumentation”
fra 2009 (udgivet af det daveerende Indenrigs- og Socialministerie). Ministeriet har efterfolgende fastlagt op-
gorelsesmetoden til de kritiske greensevardier for negletallene, der indgér i Almenstyringsdialog.dk.

3

I forhold til benchmark er der fastsat et niveau for nogletal, som den enkelte organisation/afdeling kan sam-
menligne sig med. Generelt er der valgt medianvaerdien som benchmark for den enkelte organisation/afde-
ling. For kritiske graenseverdier er der generelt to niveauer. Et gult niveau signalerer, at henleggelsesni-
veauet ligger lavt, og at man skal veere opmaerksom pa dette, mens et rodt niveau signalerer, at henleggelses-
niveauet ligger meget lavt.

Grundtanken bag benchmarkingen er, at det fra centralt hold er vanskeligt at vurdere, hvad der er et pas-
sende henleggelsesniveau i de enkelte boligafdelinger.

Henlaggelser til vedligeholdelse - nggletal
I Styringsrapporten indgar der to nogletal for afdelingernes henlaggelser til vedligeholdelse hhv. de arlige
henlaeggelser (konto 120) og de opsparede henleggelser til vedligeholdelse (konto 401).

Afdelingens érlige henlaeggelser (konto 120) til vedligeholdelse opgeres pr. bolig. Negletallet opgeres af hen-
syn til sammenlignelighed pa 19 grupper athangig af hhv. byggeriets art, ibrugtagelsesar og boligsterrelser.
Hovedprioriteten har vaeret, at etagebyggeri og teet/lavt byggeri adskilles, og at der i videst muligt omfang
tages hgjde for forskelle i afdelingernes boligstarrelser (serligt de helt smé boliger pa 50 m2 betragtes sepa-
rat). Afdelinger hvori, der bade indgér etagebyggeri og teet/lavt byggeri, bliver henregnet til den byggeriart,
der udger den storste andel af afdelingens boliger.

Benchmarkvardierne er fastsat til medianerne (50%-fraktil) for hver gruppe. Der er fastsat to nedre kritiske
greensevaerdier og to oure kritiske greenseverdier for de lobende henlaeggelser. De to nedre grensevardier er,
hhv. red 5%-fraktil og gul 15%-fraktil. De to ovre greenseverdier er fastsat til hhv. gul 90%- og red 95% frak-
tilen med henblik pé at identificere afdelinger, som potentielt henlagger for mange midler til vedligehol-
delse.

Afdelingens opsparede henlaeggelser til vedligeholdelse (konto 401) opgeres ligeledes for de 19 grupper.
Benchmarkvardi er fastsat til medianerne for hver gruppe. Der er i forhold til dette nogletal ikke nogen kriti-
ske graenseverdier.

Der kan veere gode grunde til, at en afdeling ligger lavt i forhold til sammenlignelige afdelinger for sé vidt an-
gar de samlede henlaeggelser. Fx hvis afdelingen har gennemfort et storre vedligeholdelsesprojekt for nyligt.
Formalet med negletallet er séledes alene at oplyse, hvor afdelingens opsparing/henlaeggelser ligger i forhold
til sammenlignelige afdelinger.
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De to nogletal for henholdsvis de drlige henlaggelser og de opsparede henleggelser ber ses i sammenhzng.
Huvis en afdeling fx rligt kun henlaegger et meget lille belgb til vedligeholdelse, men samtidig rdder over en
meget stor opsparing, er der umiddelbart ikke noget problem for afdelingen. Derfor er der fastsat en ekstra
graense, der betyder, at sifremt en afdeling har en opsparing, der ligger over 75%-fraktilen, vil denne afdeling
ikke blive markeret med radt eller gult i forhold til *for lave” arlige henlaeggelser. Tilsvarende skal der i for-
hold til de gvre grenser for de arlige henlaeggelser tages hgjde for starrelsen af opsparingen. Derfor er der en
ekstra graense, der betyder, at sdfremt en afdeling har en opsparing, som ligger over 95%- fraktilen, vil denne
afdeling ikke blive markeret med redt eller gult i forhold til "for hgje” arlige henleggelser.

De to nogletal for afdelingernes henlaeggelser til vedligeholdelse opgeres ogsa pr. m2. Benchmark er fastsat

til medianen, og der er ikke fastsat kritiske greenseverdier.

For begge nogletal vedrerende afdelingernes henlaeggelser er der knyttet en kommentarmulighed, hvor bolig-
organisationen kan angive drsager til afdelingens henlaeggelsesniveau.

Kilde: Indenrigs- og Boligministeriet og Landsbyggefonden.

I figur 3.4 er de nedre kritiske veerdier vist for arlige henlaeggelser fordelt pa de 19 grup-

per, der indgar i styringsrapporterne fra 2020.

Benchmark og kritiske vaerdier for arlige henlaeggelser (konto 120) for grupper i styringsrapport

(kr. pr. bolig)
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Anm.:
Kilde:

Opgerelserne er fra styringsrapport (2020) - dvs. primeert 2019-regnskaber.
Indenrigs- og Boligministeriet pa baggrund af data fra Landsbyggefonden.

Det ses af figur 3.4, at de arlige henlaeggelser (kr. pr. bolig) fordelt pa de 19 fastsatte
grupper i hgj grad athenger af boligernes opferelsesar, hvilket haenger sammen med, at
en vedligeholdelsesplan for en nyere afdeling — i modsetning til en aldre boligafdeling
— ikke vil have vaesentlige planlagte udgifter til genanskaffelse af bygningsdele og instal-
lationer med meget lang levetid (fx udgifter til et nyt tag). Dvs. jo aldre afdelingen er, jo
hgjere er de arlige henlaeggelser til vedligeholdelse.
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Det ses endvidere, at henlaeggelser for boligafdelinger med et gennemsnitligt boligareal
pa under 50 m2 (dvs. ungdomsboliger) har vaesentlig lavere érlige henleeggelser pr. bolig
end de ovrige grupper, hvilket delvis vil veere udlignet, hvis man ser pa m2-udgiften.

Der er ikke nogen tydelig forskel i henleggelserne mellem hhv. etagebyggeri og taet/lavt
byggeri.

3.3.1 Vurdering af Det Centrale Almene Bygningsregister

Som uddybet i kapitel 2 rummer Det Centrale Almene Bygningsregister et stort potenti-
ale for at sikre mere korrekte henlaggelser i den almene boligsektor fremadrettet. Regi-
steret vil pa baggrund af en samkering af oplysninger fra afdelingernes vedligeholdelses-
planer med resultaterne af den eksterne granskning sikre en systematisk og databaseret
vurdering af, hvorvidt henlaeggelsesniveauet til vedligeholdelse er passende helt ned pa
afdelingsniveau. Registeret er ligeledes koblet til energimerkedata for derved lettere at
kunne afdakke rentable energiinvesteringer.

Registeret kan ses som en del af det igangveerende arbejde med en oget digitalisering af

den almene boligsektor, som har til formal at tilvejebringe en sammenhangende digital

infrastruktur i sektoren. Registeret vil saledes bidrage til en gget grad af standardisering
og systematisering af de tilgaengelige data i den almene boligsektor, hvilket muligger, at

der kan opbygges centrale systemer pé vedligeholdelses- og forbedringsomrédet.

Registeret vurderes derudover at medfere en forbedring af det beboerdemokratiske be-
slutningsgrundlag p& henlaeggelses- og vedligeholdelsesomradet. Boligorganisationerne
vil via registeret kunne se, om der er en fornuftig overensstemmelse mellem langtids-
budgettet og granskningens vurderinger. Da registeret samtidig indeholder prisbgger og
levetider vil det endvidere i perioden mellem granskningerne hvert 5. ar styrke det bebo-
erdemokratiske beslutningsgrundlag og kunne virke som supplement til afdelingernes
og organisationernes budgetteringsveaerktejer til fastsaettelse af vedligeholdelsesplaner
og henlaggelser. Organisationerne skal arligt indberette boligafdelingernes vedligehol-
delsesplaner til DCAB, og det vil dermed ogsa veere muligt arligt at se, om der sker tilret-
ninger af langtidsplanerne i de enkelte afdelinger.

Endelig rummer DCAB en potentiel styrkelse af det kommunale tilsyn med henlaeggel-
sesomrédet. Det bemaerkes i forleengelse heraf, at der som del af effektiviseringsaftalen
for perioden 2021-2026 mellem staten, BL og KL, er besluttet, at Indenrigs- og Bolig-
ministeriet igangsatter, i samarbejde med KL, BL og Landsbyggefonden, et serviceefter-
syn af styringsrapporterne med henblik pa at udvikle og mélrette styringsrapporterne
yderligere. I den forbindelse er det relevant at medtage data fra DCAB i styringsrappor-
terne, jf. afsnit 4.3.1.

16 https://www.trm.dk/politiske-aftaler/2021/aftale-om-effektivisering-af-den-almene-boligsektor-i-2021-2026//
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P4 trods af et stort potentiale ses der samtidigt et behov for en lgbende udbygning og til-
pasning af DCAB. Serligt i lyset af de opmarksomhedspunkter relateret til fx hdndtering
af forbedringsandelen af vedligeholdelsesaktiviteter, forskelle i kategorisering af byg-
ningsdele m.v., som identificeres i analysen af den almene driftskontoplan?’.

3.4 Afdelinger med for lave henlaeggelser til vedligeholdelse

Nar boligafdelinger har kritiske negletal i en styringsrapport, som kan indikere for lave
henlaggelser, er det noget tilsynskommunen skal vere serlig opmaerksom pé.

I dette afsnit ses der neermere pa de afdelinger, som, ifelge styringsrapportens bench-
mark, har for lave henlaeggelser over en &rrackke. Det er her vigtigt at bemeerke, at der i
den eksisterende benchmarking i styringsrapporterne ikke tages hajde for ejendomme-
nes vedligeholdelsestilstand grundet manglende data for dette. Den eksisterende bench-
marking skal saledes ses som et brugbart vaerktaj, der samtidigt er behaftet med nogen
usikkerhed, hvorfor det er vaesentligt at sikre supplerende data fra DCAB fremadrettet.

I afsnittet foretages der dels en registerbaseret analyse af mulige arsager til det lave hen-
leeggelsesniveau, og dels ses der pé boligorganisationernes egne forklaringer pa det lave
henlaeggelsesniveau som oplyst i styringsdialogen.

3.4.1 Registeranalyse af afdelinger der systematisk henlaegger for
lidt

I det folgende undersoges de afdelinger, der ser ud til systematisk at henlaegge for lidt
ifolge styringsrapportens benchmark?8. Disse afdelinger henlagde mindre end 15%-frak-
tilen i kr. pr. bolig til planlagt vedligeholdelse og fornyelse i 2018 og i de fire foregdende
ar. 15%-fraktilen svarer til den gule markering af afdelingerne i styringsrapporten. Afde-
lingerne har saledes fem ar i treek (i denne analyse i drene 2014-2018) haft rlige hen-
leeggelser, der ligger under 15%-fraktilen for sammenlignelige afdelinger i styringsrap-
porten, jf. boks 3.1. Antallet af afdelinger med systematisk for lave henlaeggelser er vist i
figur 3.5.

Det fremgér af figur 3.5, at godt 1.000 afdelinger i 2018 henlagde mindre end 15%- frak-
tilen i de 19 grupper pa konto 120. De 1.000 afdelinger rummer 15 pct. af sektorens boli-
ger. Hvis disse afdelinger skulle henlaegge svarende til 15%- fraktilen, skulle deres hen-
leeggelser i gennemsnit vaere godt 1.500 kr. hgjere pr. bolig.

17” Analyse af kontoplanen og vedligeholdelsesplaner” (Copenhagen Governance pé vegne af Indenrigs- og Bolig-
ministeriet)

18 Det bemeerkes, at det eksisterende datagrundlag er beheftet med nogen usikkerhed i opgerelsen af udgifterne
til vedligeholdelse og henlaggelser, samt at der i den eksisterende benchmarking af henleggelser ikke tages hajde
for bl.a. boligafdelingernes vedligeholdelsesmaessige tilstand, da der (endnu) ikke findes strukturerede og stan-
dardiserede data for dette. Datagrundlaget forventes dog vasentligt forbedret med idriftsettelsen af Det Centrale
Almene Bygningsregister (DCAB) i regi af Landsbyggefonden.
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Som forventet reduceres antallet af afdelinger med for lave henlaeggelser pa konto 120 i
takt med, at flere regnskabsér inddrages. I perioden 2014-2018 er der séledes 453 afde-
linger, der hvert eneste ar i perioden har haft henlaeggelser under 15%-fraktilen. Det sva-
rer til godt 7 pct. af det samlede antal afdelinger og boliger i den almene boligsektor.

Antal afdelinger der i perioden 2014-2018 har “for lave” arlige henlaggelser pa konto 120

1.200
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= o175
600 [
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400 ] 76-90 m?
200 m Boliger pa over
90 m?
0
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Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa baggrund af afdelingsregnskaber.

For at belyse mulige &rsager til at almene boligafdelinger systematisk henlaegger “for
lidt™9, undersgges det nermere, hvad der karakteriserer de 453 afdelinger, som er iden-
tificeret ovenfor (og som hvert ar i perioden 2014-2018 henlagde for lidt). Undersogel-
sen er emneopdelt.

Betydningen af geografi

Figur 3.6 viser et kort over andelen af almene boliger i hver kommune med for lave &r-
lige henleaeggelser i perioden 2014-2018.

Det fremgér, at saerligt kommuner i det vestlige Danmark har afdelinger, der henlagger
for lidt. Her har afdelinger, som star for mere end 12 pct. (orange og rad farve) af de al-
mene boliger i kommunen, systematisk henlagt for lidt i 2014-2018. Undtaget herfra er
storbykommuner som Aarhus, Aalborg og Odense. I alt er 24 kommuner markeret med
orange eller rad, og kun én af disse ligger i @stdanmark.

Omvendt er der flere kommuner, sarligt i og omkring hovedstaden, som slet ikke har af-
delinger (og boliger) der systematisk henlaegger for lidt. I alt har 25 ud af landets 98
kommuner ingen almene afdelinger, der systematisk henlaegger for lidt.

19 De indsatte citationstegn omkring “for lidt” eller “for lave” m.v. er for at understrege, at der er usikkerhed for-
bundet med vurderingen af boligafdelingernes henlaeggelser. Citationstegnene er fjernet i den efterfolgende tekst
aht. leesningen.
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Der ser saledes ud til at vaere en sammenhang mellem en kommunes relative antal boli-
ger med systematisk for lave henlaeggelser og kommunens beliggenhed i landet.

Kort over andelen af boliger i hver kommune med systematisk for lave henlaeggelser

I O pct. 0-12pet. 112 -25 pct. N 25 pct.<=

Anm.: Gren farve betyder, at der ikke er nogen boliger i kommunen med for lave arlige henlaeggelser fem ar i treek.
Gul farve er sat op til 75 pct. fraktilen for andelen af almene boliger der systematisk henlaegger for lidt i kom-
munen, orange farve er op til 90 pct. fraktilen og red farve er over 90 pct. fraktilen.

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa baggrund af afdelingsregnskaber.

En mulig forklaring pa, at nogle kommuner har en stor andel almene boliger med for
lave henleggelser, kan veere geografiske forskelle mht. udlejningsvanskeligheder.

Udlejningsvanskeligheder kan give sig udslag i, at afdelingerne har relativt flere almene
boliger, som er tomgangsledige2°.

20 Det folger af almenboliglovens § 115, stk. 7., LBK. 1203 af 3. aug. 2020, at en kommune, som gnsker at give til-
sagn til nye almene familie- og ungdomsboliger, skal redegere for, hvordan denne lejeledighed nedbringes, sa-
fremt andelen af ledige ungdoms- og familieboliger, der medfarer lejetab, overstiger 2 pct. i kommunen. Der er
séledes i loven fastsat et niveau for, hvad der betragtes som en hgj andel ledige almene boliger.
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Ud fra Landsbyggefondens huslejeregister var der pr. 1. januar 2019 5 kommuner med
en hgjere andel tomgangsledige ungdoms- og familieboliger end 2 pct. Af disse havde 2
kommuner 12 pct. eller flere (orange eller rad markering pa figur 3.6) almene boliger
med for lave henlaeggelser 5 ar i traek. Yderligere 4 kommuner havde mindst 1,5 pct.
tomgangsledige almene boliger. Af disse havde 2 kommuner afdelinger med henleggel-
ser der systematisk var for lave.

Neesten halvdelen af de kommuner, der havde en hgj andel almene boliger med systema-
tisk for lave henlaeggelser, havde séledes samtidig en hgj andel tomgangsledige almene
ungdoms- og familieboliger i januar 2019.

Almene boligafdelinger, der ligger i kommuner med lave priser pr. kvm. pa ejerboliger,
kan alt andet lige have vanskeligere ved at udleje sine boliger end afdelinger i omrader
med hgje ejerboligpriser. Afdelinger, der har problemer med at udleje boligerne, hvis de
haver huslejen til et niveau, sd den deekker en tilstrackkelig henlaeggelse, kan i nogle til-
feelde reagere ved at henlaegge for lidt.

Figur 3.7 tager udgangspunkt i de 453 afdelinger, der henlagde for lidt 5 &r i treek. Afde-
lingerne rangeres efter, hvor meget de henlagde for lidt, idet afdelingens henlaggelser i
kr. pr. bolig pa konto 120 fratrackkes 15-fraktilveerdien for henleggelserne (som de alle
ligger under). Denne rangordning sammenholdes med prisen pr. kvm. for solgte ejerbo-
liger i 1. kvartal 2018 for afdelingens beliggenhedskommune. De 25 “gronne” kommuner
ifigur 3.6 har ikke afdelinger, der systematisk henlaegger for lidt, og indgér derfor ikke i

figur 3.7.
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Figur 3.7

Forskel i kr. pr. bolig for afdelinger der henlagde for lidt i perioden 2014-2018 sammenlignet
med afdelingens beliggenhedskommunes salgspriser i kr. pr. kvm. for ejerboliger
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Anm.: Finans Danmarks Boligstatistik er fra 1. kvartal 2018 over realiserede handelspriser pa parcel-/reekkehuse pa
kommuneniveau.
Forskellen er et udtryk for afdelingens faktiske henleeggelser pa konto 120 i kr. pr. bolig fratrukket 15 pct. frak-
tilen i kr. pr. bolig for den gruppe, afdelingen sammenlignes med.
Den bl linje er en regressionslinje med formlen y=0,38*x-1.915 og r>=0,0.

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa baggrund af afdelingsregnskaber og Finans Danmarks boligstatistik.

Figuren viser for det forste, at afdelingerne med systematisk for lave henlaeggelser ligger
i kommuner med lave salgspriser pé ejerboliger. Ifglge Finans Danmarks boligstatistik
havde 37 ud af 98 af landets kommuner gennemsnitlige salgspriser pd over 13.000 kr.
pr. kvm. Det ses af figuren, at de fleste af de 437 afdelinger ligger i kommuner med gen-
nemsnitlige salgspriser pa under 13.000 kr. pr. kvm.

For det andet indikerer figuren, at der ikke er en klar ssmmenhang mellem kvadratme-
terprisen pa ejerboliger i kommunen og henlaeggelsesniveauet for de afdelinger, som sy-
stematisk henlaegger for lidt (og dermed lavere forskel til 15%-fraktilen). En hgjere kva-
dratmeterpris kunne ellers vare en indikator for, at der er “bedre plads til”, at afdelin-
gerne kunne kraeve hgjere husleje. Det bemaerkes, at der trods den manglende sammen-
heng godt kan veere en generel sammenheng mellem salgspriser pa ejerboliger og hen-
leeggelsesniveau pa tveers af alle afdelinger i den almene boligsektor. Dette er dog ikke
underseggt neermere i naerverende analyse.

Huslejens starrelse

Det ser ud til, at lejere i afdelinger med systematisk for lave henlaeggelser gennemsnitligt
set betaler lavere huslejer end andre.
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Tabel 3.2 viser den gennemsnitlige husleje pr. méaned i januar 2018 fordelt pa regioner
for afdelinger med for lave arlige henlaeggelser fem ar i treek og evrige afdelinger. Afde-
lingerne med for lave arlige henlaeggelser fem ar i traek har en lavere husleje end de gv-
rige afdelinger uanset region. Huslejen er isar lavere i region Nordjylland og Sjeelland
med henholdsvis 7 og 11 pct.

Tabel 3.2

Gennemsnitlig husleje pr. maned i januar 2018 i afdelinger med for lave arlige henlaeggelser i
2014-2018 og evrige afdelinger fordelt pa regioner

Gns. husleje i afdeli
U LRI D ELR LT Gns. husleje i gvrige

Region med for lave arlige hen- el Forskel i pct.
laeggelser

Hovedstaden 5.832 5.966 -2

Midtjylland 4.828 4.967 -3

Nordjylland 4.662 4.998 -7

Sjeelland 4.699 5.261 -1

Syddanmark 4.415 4.665 -5

Anm.: For lave henlaeggelser er afdelinger, der haft henleeggelser under 15 pct. fraktilen i kr. pr. bolig i den pageeldende

gruppe.
| alt 11 ud af 6.130 afdelinger havde ikke nogen registreret husleje i Landsbyggefondens huslejeregister fra ja-

nuar 2018. Heraf var én afdeling i gruppen af afdelinger med for lave arlige henlaeggelser fem ar i traek.
Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa baggrund af afdelingsregnskaber og Landsbyggefondens huslejeregister januar 2018.

En yderligere faktor, der kan spille ind pa huslejen i afdelingen, er boligtypen. Fx far
ungdomsboliger sakaldt ungdomsboligbidrag. Dette afhaenger af tilsagnséret og brutto-
arealet for boligen. Ungdomsboliger vil derfor typisk have billigere huslejere end de gv-
rige boligtyper.

Tabel 3.3 viser den gennemsnitlige husleje for afdelinger med for lave arlige henlaeggel-
ser og ovrige afdelinger fordelt pa boligtyper. Afdelinger, der systematisk har henlagt for
lidt og primeert bestar af familie- eller aeldreboliger har en husleje, der er 10-12 pct. la-
vere end gvrige afdelinger. For afdelinger med ungdomsboliger er huslejen 5 pct. lavere.
Der er séledes sammenhang mellem afdelingens primeere boligtype og huslejeforskel-
len.

Mailt i forhold til de samme 19 grupper som i styringsdialogen, jf. boks 3.1, 14 huslejen i
2018 for de 453 afdelinger, i gennemsnit mellem 2 og 17 pct. lavere.
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Tabel 3.3

Gennemshnitlig husleje pr. maned i januar 2018 i afdelinger med for lave arlige henlaeggelser i
2014-2018 og evrige afdelinger fordelt pa boligtyper

Gns. husleje i afdelinger med Gns. husleje i

Boligtyper for lave arlige henlaeggelser ovrige afdelinger Forskel i pet.
Aldreboliger 5.541 6.125 -10
Familieboliger 4.595 5.222 -12
Ungdomsboliger 3.008 3.171 -5

Anm.: For lave henlaeggelser er afdelinger, der haft henleeggelser under 15 pct. fraktilen i kr. pr. bolig i den pageeldende
gruppe.
| alt 11 ud af 6.130 afdelinger havde ikke nogen registreret husleje i Landsbyggefondens huslejeregister fra ja-
nuar 2018. Heraf var én afdeling i gruppen af afdelinger med for lave arlige henlaeggelser fem ar i traek.
En afdeling er defineret som bestaende af eeldreboliger, hvis 90 pct. af boligerne i afdelingen er zldreboliger.
Ligeledes for ungdomsboliger. Hvis andelen er lavere karakteriseres afdelingen som familieboliger.

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa baggrund af afdelingsregnskaber og Landsbyggefondens huslejeregister januar 2018.

Samlet er der séledes en lavere husleje i afdelinger, der systematisk henlegger for lidt, i
forhold til gvrige afdelinger, nir der kontrolleres for boligtyper, regioner og styringsrap-
portgrupper. Om afdelinger henleegger systematisk for lidt for at opné en lavere husleje
og dermed kunne tiltraekke beboere til afdelingen, eller fordi beboerne og boligorganisa-
tionen hellere vil bruge pengene pa andet end henlaeggelser og derfor undlader at god-
kende et budget med hgjere henlaeggelser end hidtil, kan ikke udledes direkte af disse
tabeller.

Afdelinger med relativt hgje driftsomkostninger

Det undersages, om afdelingen med relativt hgje driftsomkostninger, har lavere arlige
henlaeggelser.

12016 blev der indgaet en aftale om at effektivisere den almene boligsektors driftsudgif-
ter. I den forbindelse blev der udviklet en model til at benchmarke afdelingernes udgif-
ter pa en rackke driftskonti. I modellen sammenlignes den enkelte afdelings udgifter
med en beregnet "bedste praksis”. Den mest effektive afdeling vil have en effektivitet p
100 pct. En afdeling med fx 9o pct. effektivitet har omkostninger, der ligger 10 pct. ho-
jere pé alle driftskonti — mélt i forhold til "bedste praksis”.

Tabel 3.4 viser effektivitetstallene i 2018 for afdelinger med for lave rlige henlaeggelser i
2014-2018 og alle gvrige afdelinger.

Det fremgér, at afdelingerne med for lave rlige henlaeggelser generelt har en lidt hgjere
effektivitet end de ovrige afdelinger.

Den hgjere effektivitet kan muligvis skyldes, at afdelingerne reelt er mere effektive —
maske fordi de er gkonomisk traengte, og derfor bliver nedt til at veere effektive.
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Afdelingernes effektivitet kan séledes ikke forklare, at nogle afdelinger systematisk har
for lave arlige henlaeggelser i forhold til ssammenlignelige afdelinger (jf. styringsdialo-
gens opdeling).

Tabel 3.4

Effektivitetstallene i 2018 for afdelinger med for lave arlige henlaeggelser i 2014-2018 og evrige
afdelinger

10 pct. 25 pct. 50 pct. 75 pct. 90 pct.
fraktil fraktil fraktil fraktil fraktil
Afdelinger med for lave arlige
henlaggelser i 2014-2018 656 725 827 93,0 99,7
@vrige afdelinger 63,8 70,8 80,2 91,1 97,5

Anm.: Af de 453 afdelinger der arligt havde for lave henlaeggelser i 2014-2018 har 5 afdelinger ikke en beregnet effekti-
vitet. Fraktilerne vedrgrer antal afdelinger.
Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa baggrund af afdelingsregnskaber.

Betydningen af en hgj fraflytning

Tabel 3.5 viser gennemsnitlige unikke fraflytningsfrekvenser2! (malt over 3 ar) for afde-
linger med systematisk for lave henlaeggelser og gvrige afdelinger.

En hgj unik fraflytningsfrekvens betyder, at en relativt stor andel af boligerne hurtigt
bliver frigivet og en ny husstand kan flytte ind. Incitamentet til at henlaegge til vedlige-
holdelse kan vaere mindre for afdelinger med stor udskiftning af beboere, da de beboere,
der vil skulle betale til vedligeholdelsen, ikke forventer at fa gleede af den selv.

Det fremgér af tabellen, at fraflytningsfrekvenserne for 80 pct. af afdelingerne ligger
mellem 4 og 18 pct. Tabellen medtager afdelinger, der har aflagt regnskaber hvert ar i
perioden 2014-2018. Afdelinger med ungdoms- og &ldreboliger mé forventes at have en
hgjere fraflytningsfrekvens end afdelinger bestdende af familieboliger. Afdelingerne med
de laveste og hgjeste fraflytningsfrekvenser har samme niveau for begge grupper. Der-
imod er der hgjere fraflytningsfrekvenser for afdelinger med systematisk for lave hen-
leeggelser i den midterste gruppe (dvs. 50 pct. fraktilen) af fordelingen. Denne gruppe
har 1,1 pct. point hgjere fraflytningsfrekvens.

21 Den unikke fraflytningsfrekvens medtager kun boliger, som er totalt fraflyttede. Herudover skal mindst én per-
son i husstanden veere flyttet eksternt (ud af afdelingen). En bolig telles maksimalt med én gang (unik) i perioden
2016-2018, selv hvis denne fraflyttes totalt flere gange i lobet af samme &r eller i flere forskellige ar (det betyder,
at den unikke fraflytningsfrekvens bliver mindre og ogsa atheengig af antallet af &r, der indgar i beregningen). Bo-
liger, hvor alle personer er fraflyttet internt, udelades af beregningerne indtil den forste totale fraflytning, hvor
mindst én af fraflytterne er flyttet eksternt. Nar den &rlige unikke fraflytningsfrekvens er fundet, tages gennem-
snittet for hver afdeling i perioden 2016-2018.
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Om den unikke &rlige fraflytningsprocent er 8,6 eller 9,7 betyder relativt meget for, hvor
mange boliger der er bergrt, og hvor hurtigt boligerne bliver ledige. Néar den unikke fra-
flytningsprocent over 3 ar er 8,6 pct. betyder det, at 25,8 pct. af boligerne i afdelingen
har veret ledige i perioden. Hvis den unikke fraflytningsprocent derimod er 9,7 pct. sva-
rer det til, at 29,1 pct. af boligerne i afdelingen har veret ledige. En forskel pé 3,3 pct. af
boligerne over en 3-arig periode, hvilket er en vasentlig forskel.

Der ser saledes ud til at veere en ssammenhang mellem hgj frafraflytningsfrekvens og sy-
stematisk for lave henlaeggelser.

Tabel 3.5

Gennemsnitlig unik fraflytningsfrekvens i perioden 2016-2018

10 pct. 25 pct. 50 pct. 75 pct. 90 pct.
fraktil fraktil fraktil fraktil fraktil
Afdelinger med for lave arlige
henlaggelser i 2014-2018 3.9 6.6 9.7 12,7 7.3
@vrige afdelinger 3,7 5,6 8,6 12,1 17,4

Anm.: Fraflytningsfrekvensen er beregnet ud fra, at boligerne skal vaere totalt fraflyttet og mindst én af beboerne skal
veere flyttet ud af afdelingen (eksternt). Fraflytningsfrekvensen er unik. Hvis en bolig fraflyttes totalt flere gange i
perioden 2016-2018, er det kun den farste der taelles med.

Huslejeregisteret gar tilbage til 2016, hvorfor det ikke har vaeret muligt at finde fraflytningsfrekvenser for 2014 og
2015.

Af de 6.030 afdelinger med regnskab i 2014-2018 er der 12 afdelinger som ikke eksisterer i huslejeregisteret.
Yderligere 1 afdeling er sorteret fra da den har en fraflytningsfrekvens sterre end 100 i mindst ét ar. Af disse 13
afdelinger er 1 af dem blandt de afdelinger der har for lave arlige henlaeggelser fem ar i treek.

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa baggrund af Afdelingsregnskaber, CPR, BBR, Landsbyggefondens huslejeregister.

Lanefinansieret vedligeholdelse/forbedringer

Tabel 3.6 viser restgelden i 2018 for ustettede arbejder for afdelinger med systematisk
for lave henleggelser og gvrige afdelinger.

For omkring 80 pct. af afdelingerne er der stort set ingen forskel mellem de to grupper i
restgeelden pr. bolig. Fra 80 pct. fraktilen begynder afdelinger med systematisk for lave
henlaeggelser at have 20.000 kr. mere i restgeeld pr. bolig til ustettede arbejder end gv-
rige afdelinger. Forskellen forgges til omkring 55.000 kr. pr. bolig ved 90 pct. fraktilen.

Der er naesten ingen afdelinger, der har optaget banklan til at forbedre boligerne. Det
meget lave antal afdelinger med banklan tyder p4, at l&nene er optaget for at hindtere
midlertidige (eller akutte) problemstillinger som fx arbejder, der i forste gang finansie-
res via banklan, som senere konverteres til realkreditldn. Denne 99-pct. fraktil fortaeller
derfor ikke noget generelt.
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Tabel 3.6
Fordeling af restgaeld i realkreditlan til ustettet arbejde og banklan pr. bolig i 2018
Realkreditlan pr. bolig til ustettet arbejde Banklan pr. bolig

Afdelinger med for Afdelinger med for

Fraktil lave arlige henleeg- Qvrige afdelinger lave arlige henleeg- @vrige afdelinger
gelser i 2014-2018 gelser i 2014-2018

25 pct. 0 0 0 0

50 pct. 9.219 10.840 0 0

75 pct. 71.891 72.952 0 0

80 pct. 113.289 91.743 0 0

90 pct. 211.430 156.386 0 0

99 pct. 800.245 681.144 125.189 220.321

Anm.: "Realkreditlan pr. bolig til ustettet arbejde” deekker over konto 413.1 (*forbedringsarbejde mv.”). "Banklan pr. bo-
lig” daekker over konto 424 (Banklan).
En afdeling er udeladt af denne tabel, da regnskabet viste en negativ restgaeld pa konto 413.1.

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa baggrund af afdelingsregnskaber.

Samlet set viser tabel 3.6, at der er omkring 20 pct. af afdelingerne med for lave arlige
henleggelser fem ar i treek, som har en vaesentlig starre restgald pr. bolig vedrgrende
ustottede arbejder end gvrige afdelinger.

Det tyder p4, at i stedet for labende at henlaegge til vedligeholdelse og forbedringer, op-
tager disse afdelinger 14n uden stotte fra Landsbyggefonden, nar behovet opstar.

Renoveret via tilskud fra Landsbyggefonden

I hvor hgj grad afdelinger, der henlaegger for lidt, modtager tilskud fra Landsbyggefon-
den belyses nedenfor pa to mader. Forst vises afdelingernes restgaeld pé driftsstatte-
1&n22. Lanene og restgzlden er en indikation pé tidligere stotte. Derneest vises omfanget
af tilsagn om renoveringsstette i perioden 2014-2018.

Det er vigtigt at undgé incitamenter til, at afdelinger systematisk henlagger for lidt,
fordi de "satser pa” senere hen at fa stotte til finansiering af den manglede vedligehol-
delse.

Tabel 3.7 viser det samlede antal afdelinger og boliger i hele den almene sektor med
regnskaber hvert ar i 2014-2018, og hvor mange af dem, der havde en positiv restgeeld i
driftsstettelan (konto 415) i 2018. De samme tal vises for afdelinger, der havde for lave
arlige henlaeggelser i perioden 2014-2018.

22 Ifglge almenboliglovens § 92, LBK. 1203 af 3. aug. 2020, kan Landsbyggefonden yde stgtte som enten 1an eller
tilskud til almene boligafdelinger, hvor der er sé vaesentlige skonomiske problemer, at disse vanskeliggor afdelin-
gens videreforelse.
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Det fremgér, at knap 1.000 afdelinger havde en restgeld i driftsstettelan pa ca. 9,9 mia.
kr. i 2018, og at denne var fordelt p4 170.000 boliger. Heraf var der 61 afdelinger med
systematisk for lave henlaeggelser. Disse 61 afdelinger havde ca. 400 mio. kr. i restgaeld
pa driftsstettelan, som var fordelt pd 9.000 boliger.

Det svarer til, at 4,1 pct. af restgaelden pé driftsstottelén var ejet af afdelinger med syste-
matisk for lave henlaeggelser. Til ssmmenligning 13 7,4 pct. af boligerne i afdelinger, der
arligt henlagde for lidt. Disse afdelinger har séledes en lavere restgzld pa driftsstetteldn
end andelen af boliger tilsiger.

Tabel 3.7

Restgaeld pa driftsstettelan i 2018 i alt og blandt afdelinger med for lave arlige henlaeggelser i
2014-2018

| alt 2014-2018 Heraf driftsstotterestgaeld i | For lave henlaeg- | Heraf driftsstotterestgaeld i
2018 gelser 2014-2018 2018
Afde- . Afde- . Mio. Afde- . Afde- . Mio.
linger Sl linger Stz kr. linger Stz linger S kr.
6.130  503.977 960 166.448 9.910 453 37.495 61 8.958 407

Anm.: Restgaelden for driftsstattelan er opgjort efter det samlede indestdende pa konto 415 (driftsstattelan) i regnskabs-
aret 2018.
Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa baggrund af afdelingsregnskaber.

Tabel 3.8 viser antallet af afdelinger og boliger i den almene sektor i perioden 2014-
2018, og antallet (og veerdien) af tilsagn om renoveringsstotte, der blev givet i samme
periode. Samme oplysninger vises for de afdelinger, der hvert ar henlagde for lidt pa
konto 120. Idet en afdeling kan fa tilsagn om renoveringsstatte mere end én gang, vises
ogsa det “unikke” antal afdelinger, der modtog statte i 2014-2018.

Det fremgér, at omkring 37.500 af i alt 504.000 boliger havde for lave henlaeggelser
hvert &r i perioden 2014-2018. Det svarer til omkring 7,4 pct. af boligerne. Til sammen-
ligning fik afdelinger, der henlagde for lidt fem &r i treek, tilsagn for 2.273 mio. kr. ud af
samlet 21.654 mio. kr. Det svarer til omkring 10,5 pct. af tilsagnsmidlerne.

De afdelinger, der i fem ar i track henlagde for lidt pa konto 120, fik siledes omkring 3
procentpoint flere tilsagnskroner i stattet renovering, end deres boligmasse svarer til.
Det svarer til 650 mio. kr.
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Tabel 3.8

Afdelinger med for lave henlaeggelser pa konto 120 i 2014-2018 og tilsagn til stettet renovering i forhold

til alle afdelinger

_ Tilsagn 2014- For lave henlaeg- Tilsagn til afdelinger med for lave henlaeg-
etz 2018 gelser 2014-2018 gelser 2014-2018
Afde- . Antal Mio. Afde- . Afdelin- Unikke af-  Boliger Mio.
linger Ecllesr tilsagn kr. linger E2llesr geri alt delinger ialt kr.
6.130 503.977 386 21.654 453 37.495 29 21 10.233 2.273

Anm.: Afdelinger med for lave henleeggelser defineres som afdelinger, der har henlagt mindre end
15 pct. kvartilen i kr. pr. bolig i forhold til den sammenlignelige gruppe.
Kun afdelinger med samme afdelings- og organisationsnummer, og afdelinger, der har tilhgrt samme
gruppe i styringsdialogen i 2014-2018, indgar i tabellen.
Alle boligtal er opgjort pa baggrund af 2018-regnskaberne.
Alle tilsagn er pa baggrund af almenboliglovens § 91, jf. LBK 1203 af 13. august 2020.
Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa baggrund af afdelingsregnskaber og BOSSINF-renovering.

Ovenstdende indikerer, at de 453 afdelinger er underreprasenterede i de allerede fuld-
forte renoveringer med statte fra Landsbyggefonden, men at de til gengeld er overre-
prasenterede i tilsagnene til renoveringsstatte fra Landsbyggefonden i perioden 2014-
2018. Dette kunne tyde p4, at afdelingerne har et renoveringseftersleb, der folger af for
lave henlaeggelser, som de forsgger at indhente gennem stotte fra Landsbyggefonden2s.

Mulighed for tilskud fra boligorganisation til starre vedligeholdelses- og forbed-
ringsarbejder

Det er ikke kun tilsagn fra Landsbyggefonden, der kan hjzlpe afdelinger med for lave
henlaggelser. Boligorganisationerne kan ogsé hjalpe gennem anvendelse af arbejdska-
pital og/eller dispositionsfondsmidler.

Nedenfor vises, at en stor del af de 453 afdelinger med for lave henlaggelser, hgrer til i

boligorganisationer, der har relativt mange disponible midler i dispositionsfonden eller
som arbejdskapital. Disse midler kan inden for almenboliglovens rammer indga i afde-
lingernes finansiering af starre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder.

Boligorganisationerne har i de senere r generelt opsamlet flere midler i dispositions-
fondene og i arbejdskapital, og har siledes generelt faet bedre mulighed for at hjalpe de-
res afdelinger med fx at finansiere renoveringer.

Tabel 3.9 viser antallet af afdelinger og boliger, der i perioden 2014-2018 henlagde for
lidt pa konto 120, sammenholdt med hvor mange af disse afdelinger, som tilhgrte en bo-
ligorganisation, der har flere midler end henholdsvis medianen eller 75 pct. fraktilen i
disponible midler i dispositionsfonden eller som arbejdskapital i 2018.

23 Det bemaerkes, at Landsbyggefonden formelt alene stotter ekstraordinaer opretning og ikke manglende vedlige-
holdelse.
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Det fremgér, at omkring 37.500 boliger henlagde for lidt pa konto 120 fem é&r i traek.
Heraf var ca. 13.200 boliger i en boligorganisation med flere midler end medianen pr.
lejemalsenhed i dispositionsfonden. For arbejdskapitalen var antallet af boliger 19.300.
Dette svarer til 35,2 pct. og 51,5 pct. af boligerne.

Ombkring 4.700 boliger var i en boligorganisation med flere midler end 75 pct. fraktilen i
dispositionsfonden, og 10.700 boliger var i en boligorganisation med mere end 75 pct.
fraktilen i arbejdskapital. Dette svarer til hhv. 12,5 pct. og 28,5 pct. af boligerne.

Tabel 3.9 viser séledes, at en betydelig del af de boliger, der fem ar i traek har henlagt for
lidt pa konto 120, ville kunne hjalpes af deres boligorganisation via de disponible midler
fra dispositionsfonden og/eller arbejdskapitalen, hvilket kan vare en mulig forklaring

pa de lave henlaeggelser.

Tabel 3.9

Afdelinger med for lave henlaeggelser pa konto 120 i perioden 2014-2018 sammenholdt med hvor
mange afdelinger, der tilhagrer en organisation, som har mere end enten medianen eller 75 pct.
fraktilen i disponible midler i dispositionsfonden eller arbejdskapital i 2018

Heraf tilherende Heraf tilherende Heraf tilherende Heraf tilherende
organisation med organisation med organisation med organisation med
[ alt mere end median mere end 75 pct. mere end median mere end 75 pct.
pr. lejemalsenhed fraktil pr. leje- pr. lejemalsenhed fraktil pr. leje-
i dispositions- malsenhed i di- i arbejdskapital malsenhed i ar-
fond spositionsfond bejdskapital
Afde- Afde- Afde- Afde- Afde-
. © Boliger . © Boliger . © Boliger i © Boliger i © Boliger
linger linger linger linger linger
453 37.495 215 13.184 114 4.679 238 19.318 136 10.677

Anm.: Afdelinger med for lave henlaeggelser defineres som afdelinger, der har henlagt mindre end 15 pct. kvartilen i kr.
pr. bolig i forhold til den sammenlignelige gruppe.
Kun afdelinger med samme afdelings- og organisationsnummer, og afdelinger, der har tilhgrt samme gruppe i
styringsdialogen i 2014-2018, indgar i tabellen.
Alle boligtal er opgjort pa baggrund af 2018-regnskaberne.
Kilde: Bolig- og Planstyrelsen pa baggrund af afdelings- og organisationsregnskaber.

3.4.2 Boligorganisationernes forklaringer pa for lave henlaeggelser

Nar en boligafdeling har kritiske negletal for deres henleeggelser i en styringsrapport
med angivelse af for lave henlaeggelser (markeret med gul eller red), skal boligorganisa-
tionen i et obligatorisk tekstfelt kommentere det “kritiske” nggletal. Der kan vare gode
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forklaringer pa afdelingens henlaggelser (jf. Vejledning om styring af den almene bolig-
sektor)24. Kommentarfeltet er et rent fritekst felt, og der er ikke i vejledningen naermere
angivet hvilke forklaringer, boligorganisationen kan angive.

For at belyse de forskellige forklaringer, som boligorganisationerne har givet pé afdelin-
gernes for lave henlaggelser, er kommentarfeltet fra styringsrapporterne i 2020 gen-
nemgéet for samtlige boligafdelinger, der systematisk havde for lave henlaggelser i
drene 2014-2019. I forhold til det foregdende afsnits belysning af afdelinger, der syste-
matisk har henlagt for lidt i perioden 2014-2018, er her medtaget et yderligere ar (2019),
hvor boligafdelingerne ogsa havde for lave henlaeggelser — hvilket reducerer de 453 afde-
linger med for lave henlaggelser 2014-2018 til 345 boligafdelinger. For disse 345 afde-
linger er deres gennemsnitlige henlaeggelser i 2019 omkring 5.000 kr. pr. bolig. Hvis ni-
veauet ikke skulle markeres som kritisk, skulle henlaggelserne gges med knap 50 pct. og
med knap 150 pct., séfremt henlaeggelserne skulle svare til median-niveauet. De 345 af-
delingerne er stort set ligeligt fordelt mellem gul og rad markering, dvs. med et henlaeg-
gelsesniveau under hhv. 15% og 5%-fraktil.

Gennemgangen af kommentarfeltet for de 345 boligafdelinger med arligt for lave hen-
leeggelser i 2014-2019 er forsegt systematiseret efter, om boligafdelingen handler pa det
kritiske niveau (dvs. foretager en foragelse af henleggelserne i de kommende budgetar),
eller om de er opmerksomme pa problemet (men endnu ikke har forgget henlaeggel-
serne endnu). Heroverfor er afdelinger, som ikke handler i forhold til det kritiske ni-
veau, da henlaggelsesniveauet vurderes tilstrakkeligt og folger vedligeholdelsesplanen
eller, at arsagen til at henleaeggelserne ikke forgges skyldes hensynet til huslejeni-
veau/udlejningssituation/konkurrenceevne. Herudover er angivet omfanget af afdelin-
ger, der ikke har angivet en forklaring. Resultatet af denne gennemgang er vist i figur 3.8
nedenfor.

24 Vejledning om styring af den almene boligsektor (Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, 2018) https://almensty-

ringsdialog.dk/pages/guide/Vejledning%200m%20styring%20af%20den%20almene%20boligsek-
tor%20fra%20TBB-Styrelsen%20(2018).pdf
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Boligorganisationens forklaringer til afdelin- Boligorganisationens vurdering af vedlige-
ger med for lave henlaggelser i arene 2014- holdelsestilstand for afdelinger med for lave
19 henlaeggelser i arene 2014-19
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Kilde: Indenrigs- og Boligministeriet pa baggrund af udtraek fra styringsrapporterne 2020 fra Landsbyggefonden.

Det fremgér af figur 3.8, at knap 4 af boligafdelingerne med systematisk for lave hen-
leeggelser i 2014-2019 angiver i kommentarfeltet, at de har handlet pé det kritisk negle-
tal og haevet henleggelserne. Endvidere ses, at omkring 1/6 af boligafdelingerne er op-
merksomme pé afdelingens lave henlaeggelsesniveau. Samlet er der séledes 40 pct. af
boligafdelingerne med for lave henlaggelser i forhold til benchmark, som finder, at hen-
leeggelsesniveauet er for lavt. Modsat er der samlet godt 40 pct. af boligafdelingerne,
som alt andet lige ikke finder, at henlaeggelsesniveauet skal forgges, og hvor hovedpar-
ten (svarende til knap 1/3 af boligafdelingerne) angiver, at henleggelserne folger vedli-
geholdelsesplanen.

Det ses endvidere, at 1/6 af boligafdelingerne - trods krav herom - ikke har angivet en
forklaring pé afdelingens for lave henlaeggelsesniveau. En neermere gennemgang af disse
afdelinger tegner ikke noget entydigt billede. Der er saledes boligorganisationer med af-
delinger med for lave henlaeggelser, som béde angiver og i andre tilfzelde undlader at an-
give en kommentar som forklaring pé afdelingernes henlaggelsesniveau. Afdelinger
uden forklaring omfatter endvidere afdelinger med sével rade som gule nggletalsvaer-
dier.

I tilknytning til styringsdialogens angivelse af boligafdelingens henlaeggelser til vedlige-
holdelse, er endvidere tilknyttet boligorganisationens vurdering af afdelingens vedlige-
holdelsestilstand. Dette er angivet som et afkrydsningsfelt om vedligeholdelsestilstan-
den er hhv. "Tilfredsstillende”, "Mindre tilfredsstillende” eller "Ikke tilfredsstillende”. I
figur 3.9 er vist denne vurdering af afdelingens vedligeholdelsestilstand for de 345 afde-
linger med for lave henleggelser i 2014-2019. Det ses, at over 34 af boligafdelingerne
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med for lave henlaeggelser vurderes af boligorganisationen til at have en tilfredsstillende
vedligeholdelsestilstand.

Sammenfattende indikerer boligorganisationernes forklaringer pa afdelingernes for lave
henlaggelser, at en stor del af organisationerne ikke finder, at afdelingerne har et for
lavt henlaeggelsesniveau. En stor del af boligorganisationerne finder saledes, at bench-
markene til for lave henlaeggelser ikke giver et retvisende billede af henleggelsesbehovet
i de konkrete afdelinger. Dette bestyrkes endvidere af, at organisationerne selv opfatter
de pageldende afdelinger som velvedligeholdte.

En selvsteendig pointe er, at omkring 1/6 af afdelinger med systematisk for lave henlaeg-
gelser ikke har tilknyttet en ellers obligatorisk kommentar til henleeggelsesniveauet,
hvilket indikerer, at nogle boligorganisationer ikke tager opgerelsen af de kritiske niveau
for henlaeggelser tilstraekkeligt alvorligt eller simpelthen ikke er opmarksomme pa dette
kommentarfelt ved udfyldelsen.

De kommende uvildige granskningsrapporter af tilstandsvurderinger og vedligeholdel-
sesplaner fra 2022 og fremefter vil alt andet lige give et vaesentligt bedre grundlag for at
vurdere, om boligorganisationernes opfattelse af sdvel afdelingernes vedligeholdelsestil-
stand og omfanget af passende henlaeggelser er korrekt, jf. afsnit 2.6. Derfor er det ogsa
vigtigt, at den nuveerende benchmarking forbedres og baseres pé tal for den eksterne
granskning, jf. afsnit 4.3.1.

3.5 Opsamling

Kapitlet viser bl.a., at henlaeggelserne i den almene boligsektor generelt er gget vaesent-
ligt, svarende til en gennemsnitlig arlig realvaekst pa 5 pct. i perioden 2007-2019. Denne
udvikling skal formentlig tilskrives et skeerpet fokus pa vedligeholdelse i reguleringen pa
omradet. Trods et generelt stigende henlaggelsesniveau er der stadig et mindretal af de
almene boligafdelinger, som systematisk henlaegger for lidt, hvilket analysen viser, at
der kan veere forskellige mulige arsager til, herunder geografi, husleje, fraflytningsfre-
kvens m.v.

For sd vidt angér boligorganisationernes egne forklaringer pa for lave henlaeggelser viser
analysen, at en stor del af boligorganisationerne ikke finder, at der er tale om et for lavt
henlaeggelsesniveau, og siledes opfattes mange af afdelingerne som velvedligeholdte.
Dette taler for, at det nuvarende benchmark i styringsrapporten bgr forbedres med ind-
dragelse af data for vedligeholdelsestilstanden af boligafdelingerne, som indtil nu ikke
har veret tilgeengelige. Det er forventningen, at udviklingen af Det Centrale Almene
Bygningsregister (DCAB) vil forbedre data pé vedligeholdelsesomradet.

I forleengelse heraf er det vurderingen, at DCAB rummer et stort potentiale fremadrettet
for at tilvejebringe et mere praecist og retvisende datagrundlag pa vedligeholdelsesomra-
det og derved bidrage til en styrkelse af tilsynet med henlaeggelserne. Der ses dog samti-

dig et behov for en lgbende udbygning og tilpasning af registret for at indfri det fulde po-
tentiale.
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Kapitel 4

Barrierer for passende henlaeggelser og lgs-
ningsforslag

4.1 Indledning

Analysen af vedligeholdelse og henlaeggelser i kapitel 3 viser bl.a., at der er sket en bety-
delig realveekst i henlaeggelserne siden 2007. Det vurderes, at vaeksten skal tilskrives et
oget fokus pa vedligeholdelse og henlaeggelser i den almene boligsektor, som er delvist
affadt af en skaerpet regulering pa omradet.

I den forbindelse kan styringsreformen fra 2010 fremhaves med det érlige styringsdia-
logmade med beliggenhedskommunen, som et af de centrale elementer, samt efterfol-
gende @ndringer i lovgivningen, herunder krav om ekstern granskning af vedligeholdel-
sestilstand og vedligeholdelsesplaner hvert 5. ar og den gradvise forleengelse af planleeg-
ningsperioden for vedligeholdelsesaktiviteter. Med andre ord vurderes regelszattet ved-
rorende vedligeholdelse og henlaeggelser, som beskrevet i kapitel 2, generelt at under-
statte formalet med at sikre en rimelig eller forsvarlig vedligeholdelsesstandard i den al-
mene boligsektor. Dog kan der alligevel vare behov for endringer og/eller nye tiltag,
hvilket uddybes nedenfor.

Derudover er det opfattelsen, at den almene boligsektor generelt arbejder indgéende og
serigst med vedligeholdelsesdagsordenen. Dette ses eksempelvis ved Landsbyggefon-
dens udvikling af Det Centrale Almene Bygningsregister (DCAB) med idriftseettelse i
2022 forventes at bidrage vaesentligt til formalet ved at sikre mere retvisende data pa
vedligeholdelsesomradet samt muliggere en langt mere praecis benchmarking af de al-
mene boligafdelingers henlaggelser, end det er muligt i dag. Ligeledes har Landsbygge-
fonden, som opfelgning pa kravet i lovgivningen, veeret hel central for igangszttelsen og
tilretteleeggelsen af de eksterne granskninger af vedligeholdelsesomrédet.

Selvom det generelle billede viser en vaesentlig stigning i henlaeggelserne pa sektorni-
veau viser analysen ogsa, at der stadig findes et mindretal af boligafdelinger, som ud fra
det eksisterende datagrundlag ser ud til systematisk at henlagge for lidt til planlagt og
periodisk vedligeholdelse, hvilket skal indteenkes i arbejdet med at sikre passende hen-
leeggelser fremadrettet.

4.2 Barrierer for passende henlaeggelser og mulige lgsninger

Veaksten i henleggelserne pé sektorniveau indikerer overordnet set, at der ikke er vee-
sentlige barrierer for at sikre passende henlaggelser i den almene boligsektor. Det vur-
deres dog, at der pa visse punkter kan veere behov for mindre tilpasninger/endringer for
at give endnu bedre muligheder pé henleggelsesomradet.
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Analysen indikerer samtidig, at der trods den positive udvikling pé vedligeholdelsesom-
rédet, er visse boligafdelinger, som har "kronisk” for lave henlaeggelser baseret pa den
nuvaerende benchmarking (som dog rummer visse begransninger). Uagtet dette er det
vigtigt at fastholde, at alle almene boligafdelinger skal have en forsvarlig vedligeholdel-
sesmaessig stand. Derfor ses afdelinger med kronisk lave henlaeggelser som et serligt op-
marksomhedspunkt i denne kontekst.

Pa den baggrund foreslas der neden for en raekke lgsningsforslag, som har et generelt
sigte mod at sikre passende henlaeggelser, men ogsé kan bidrage til at oge henlaeggel-
serne i boligafdelinger med kronisk lave henlaeggelser. Forslagene er vist i tabel 4.1 og
uddybes i afsnit 4.3 nedenfor.

Tabel 4.1

Mulige lzsningsforslag (sorteret efter type)

Forslag Type

Nyt benchmark i styringsrapporterne af afdelingernes vedligehol-

delsestilstand og henlaeggelsesniveau baseret pa resultaterne i Dokumentationskrav
DCAB

Obligatoriske handleplaner for henlaeggelser Dokumentationskrav

Tydeligere sammenhaeng mellem en boligafdelings henleeggelser

og evt. tilskud fra boligorganisationens disponible midler Ul Lo 2l

Sondring mellem vedligeholdelses- og forbedringsarbejder Ul leniteszn o izl e

sats
Heplaeggelser for afdelinger beliggende i omrader med "svage Analyse
boligmarkeder
Evaluering af krav om ekstern granskning og DCAB Evaluering
Samlet og opdateret vejledning pa vedligeholdelsesomradet Vejledningsindsats
Leengere planleegningsperiode for bygningsdele med levetider Preecisering af lovgivning / vejlednings-
over 30 ar indsats

Losningsforslagene i naervaerende analyse skal ses i sammenhang med de anbefalinger,
som fglger af andre nyligt offentliggjorte analyser, som har relevans for vedligeholdel-
sesomréadet.

Indenrigs- og Boligministeriets "Analyse af tilsyn med den almene boligsektor” indehol-
der sdledes en raekke anbefalinger til en styrkelse af kommunernes tilsyn generelt, hvil-
ket ogsé vil have en positiv effekt pa vedligeholdelsesomrédet. Analysens anbefalinger er
under implementering, jf. afsnit 2.6.

Copenhagen Governance’s Analyse af kontoplanen og vedligeholdelsesplaner” kommer
med en rekke anbefalinger til, hvordan datagrundlaget pa vedligeholdelsesomradet i
den almene boligsektor kan styrkes pa en rakke centrale omréder relateret til kontopla-
nen, vedligeholdelsesplaner og begreber, definitioner m.v. Der vil i lgbet af 2022 blive
taget stilling til implementering af analysens anbefalinger.
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4.3 Forslag til @2endringer

Nedenfor beskrives forskellige forslag til &ndringer/justeringer baseret pa resultaterne i
de foregdende afsnit. Samtlige forslag vurderes at kunne implementeres uden navne-
vardige omkostninger for det offentlige og inden for rammerne af den gaeldende lovgiv-
ning. Det bemerkes, at der er et vist overlap mellem lgsningsforslagene i denne analyse
og anbefalingerne i analysen af driftskontoplanen i den almene boligsektor.

4.3.1 Nyt benchmark i styringsrapporterne af afdelingernes vedli-
geholdelsestilstand og henleeggelsesniveau baseret pa resulta-
terne i DCAB

En barriere for at kunne foretage passende henlaeggelser og fore et effektivt tilsyn med
disse er kvaliteten af sammenligningsgrundlaget for henlaeggelserne, herunder det nu-
varende benchmark i styringsrapporterne, som, grundet manglende data, ikke tager
hgjde for vedligeholdelsestilstanden i de enkelte afdelinger.

Indenrigs- og Boligministeriets analyse af det kommunale tilsyn viser bl.a., at en rakke
kommuner finder, at benchmarkene fra styringsrapporten ikke giver et retvisende bil-
lede af henlaggelsesbehovet.

Det er derfor relevant, at der i serviceeftersynet af styringsrapporterne2s medtages et nyt
og mere retvisende benchmark for afdelingernes vedligeholdelsestilstand og henlaeggel-
sesniveau baseret pa den uvildige granskning af boligafdelingernes tilstand og vedlige-
holdelsesplaner (dvs. et dataudtraek fra DCAB). Et nyt benchmark med udgangspunkt i
DCAB vil potentielt kunne veesentligt forbedre kommunernes tilsyn med henlaggelses-
omrédet pa samme made, som det kommunale tilsyn blev styrket med indferelsen af ef-
fektiviseringsnogletal i styringsrapporterne. Det er i den forbindelse afgarende, at der er
tale om fa, enkle og valide nogletal for henleggelserne, hvilket ogsa beror pa den videre
udvikling af DCAB. Der arbejdes p.t. pa en implementering af forslaget, hvis tidshori-
sont bl.a. vil athenge af den igangvaerende indlesning af data i DCAB.

De nye nggletal vil endvidere kunne danne grundlag for et styrket fokus pa henleggel-
sesniveauerne i regi af Bolig- og Planstyrelsens mere proaktive tilsynsrolle med monito-
reringen af kommunernes tilsyn med den almene boligsektor.

Det kan ligeledes overvejes, at der til det foresldede benchmark af henleeggelsesniveau
tilknyttes et kommentarfelt i styringsrapporten, hvor boligorganisationen kan eller skal
angive arsager til afdelingens afvigende henlaggelsesniveau i forhold til benchmarkin-
gen.

25 Dette er ligeledes besluttet med effektiviseringsaftalen for den almene boligsektor for 2021-2026, jf. afsnit 3.3.
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4.3.2 Obligatoriske handleplaner for henlaeggelser

Séfremt analyser mv. af henleggelser til vedligeholdelse i styringsrapporten viser, at der
henlagges for lidt (eller for meget), er det vigtigt, at boligafdelingerne og boligorganisa-
tionerne reagerer pé dette og tilpasser henlaeggelsesniveauet. I den forbindelse kan det
overvejes, om der skal indferes egentlige lovkrav til henlaeggelsesniveauet i afdelingerne
— fx lovkrav om et vis minimum af henlaeggelser til vedligeholdelse. Det vurderes dog, at
et decideret lovkrav om et vist henlaeggelsesniveau er uhensigtsmaessigt af forskellige r-
sager. Vaesentligst er, at et lovkrav ikke tager tilstreekkelig hejde for den usikkerhed, der
alt andet lige vil vaere i de eksterne granskninger af boligafdelinger i forhold til vurdering
af bygningsdeles restlevetid og priser for udskiftning/udbedring m.v. Derudover vil et
lovkrav kunne underminere boligorganisationernes lovpligtige ansvar for at sikre den
ngdvendige vedligeholdelse, samt at der henlaegges de ngdvendige midler hertil og der-
ved pavirke beboerdemokratiet negativt.

Frem for et lovkrav foreslas det i stedet, at der indfares krav om, at boligorganisationer,
der har afdelinger med for lave henlaeggelser over en arraekke (fx 3 ar), skal udarbejde
obligatoriske handleplaner2¢ med henblik pé at sikre passende henlaeggelser. Handlepla-
nerne skal droftes pé det arlige styringsdialogme@de med beliggenhedskommunen. Det
foreslas derfor, at handleplanerne udarbejdes som en del af styringsrapporterne til brug
for styringsdialogmadet. Der skal i den forbindelse udvikles et simpelt format for hand-
leplanen.

4.3.3 Tydeligere sammenhaeng mellem en boligafdelings henlaeg-
gelser og evt. tilskud fra boligorganisationens disponible midler

Fastsettelsen af henlaeggelser til fremtidige vedligeholdelsesarbejder sker med udgangs-
punkt i boligafdelingens vedligeholdelsesplan. Denne plan kan indeholde meget store og
seerligt udgiftskraevende opretningsarbejder — eksempelvis renovering af tag — og hvor
afdelingen i planen angiver, at dette arbejde (indeholdende en hgj andel vedligehol-
delse) ikke finansieres af afdelingens henlaeggelser men derimod pa anden vis. Som ud-
gangspunkt vil et sddant arbejde derfor fremst& som om, at der i afdelingen ikke er fore-
taget passende henlaeggelser hertil (at det er underfinansieret), samt at arbejdet lanefi-
nansieres og derfor medforer huslejestigninger. I praksis kan finansieringen af arbejdet
dog vaere baseret pa, at boligorganisationen har besluttet at yde et tilskud til arbejdet via
boligorganisationens midler (primert dispositionsfond, arbejdskapital eller treeknings-
ret). En sddan "aftale” vil alt andet lige reducere henlaeggelsesbehovet i afdelingen.

Denne pointe understreges af, at analysen af afdelinger, der systematisk henlaegger for
lidt, bl.a. viser, at en andel af afdelingerne hgrer til boligorganisationer med betydelige
midler i dispositionsfond og traekningsret, jf. afsnit 3.4. Hvis det antages, at nogle af

disse disponible midler er forudsat at tilga bestemte afdelinger til finansiering af storre

26 Det bemeerkes, at der med effektiviseringsaftalen for den almene boligsektor for 2021-2026 indfares obligatori-
ske effektiviseringshandleplaner for afdelinger med lav effektivitet over en arrakke.
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vedligeholdelses- og renoveringsarbejder, kan dette for nogle afdelingers vedkommende
vere en forklaring pd de lave henleggelser.

Derfor kan en vurdering af henleggelsesniveauet baseret udelukkende pa en given afde-
lings henlaeggelser i nogle tilfaelde give anledning til en fejlagtig konklusion om underfi-
nansiering eller for lave henlaggelser, selvom arbejderne er finansieret pa anden vis end
henlaggelser. Det kan derfor overvejes, hvorvidt afdelingernes finansiering af arbejder i
vedligeholdelsesplanen skal tydeliggores, herunder ogsé en synliggarelse af evt. tilskud
fra boligorganisationen. Denne problemstilling indgér som en del af anbefalingerne i
analysen af den almene kontoplan27.

4.3.4 Sondring mellem vedligeholdelses- og forbedringsarbejder

Analysen pointerer bl.a., at der kan veere usikkerhed forbundet med konteringen af ved-
ligeholdelses- og forbedringsinvesteringer i de almene boligafdelinger, hvilket er knyttet
til driftskontoplanens opbygning. Det kan derfor overvejes om driftskontoplanen skal
@ndres, siledes at der kan sikres en bedre registrering af vedligeholdelses- og forbed-
ringsarbejder, nar disse investeringer foretages, hvilket er uddybet i kontoplansanaly-
sen.

I samme tréd er en anden potentiel barriere for at kunne sikre passende henlaeggelser til
vedligeholdelse, at det i en raekke praktiske situationer er vanskeligt at adskille vedlige-
holdelses- og forbedringsarbejder, da der typisk vil veere en andel af begge i mange typer
arbejder. Dette er en problemstilling, fordi der galder forskellige regler for finansierin-
gen af hhv. vedligeholdelse og forbedringer. Der ma eksempelvis ikke henlagges til for-
bedringer, mens forbedringer typisk skal ldnefinansieres. For i praksis at lette sondrin-
gen mellem hhv. vedligeholdelses- og forbedringsarbejder kan det overvejes at udar-
bejde normtal/vejledninger for forbedringsandele, som afspejler den retslige praksis for
de vaesentligste bygningsdele og samtidig tager hgjde for eksisterende normtal/vejled-
ninger for den private udlejningssektor. Dette arbejde kunne eksempelvis forankres i
Landsbyggefonden.

4.3.5 Henlaeggelser for afdelinger beliggende i omrader med
"svage” boligmarkeder

Analysen viser bl.a., at hovedparten af afdelinger med systematisk for lave henlaggelser
ligger i kommuner med lave salgspriser pa ejerboliger. Det er derfor narliggende at an-
tage, at en potentiel barriere for at sikre passende henlaeggelser kan vaere et “svagt” lo-
kalt boligmarked, hvor de almene boliger konkurrerer med tilsvarende billige eller billi-
gere private lejeboliger, eller hvor det er muligt at anskaffe sig en billig ejerbolig. De al-
mene boligafdelingers husleje kan saledes blive et vaesentligt konkurrenceparameter for

27 ” Analyse af kontoplanen og vedligeholdelsesplaner” (Copenhagen Governance pa vegne af Indenrigs- og Bolig-
ministeriet).
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at tiltreekke lejere og derved undga ledige boliger, hvorfor boligafdelinger vil forsege at
holde huslejen mest muligt nede gennem fx lave henlaeggelser28. Det kan overvejes,
hvorvidt der skal igangsaettes et arbejde, som skal se naermere pa omfanget af denne
problemstilling samt opstille mulige lasningsforslag athengigt af problemets omfang.

4.3.6 Evaluering af krav om ekstern granskning og DCAB

Landsbyggefondens nye bygningsregister - Det Centrale Almene Bygningsregister
(DCAB), skal bl.a. understotte den eksterne granskning, og forventes at styrke kvaliteten
af vedligeholdelsesplanerne i mange boligafdelinger og dermed arbejdet med at sikre ro-
buste drifts- og vedligeholdelsesplaner i de almene boligorganisationer, herunder at
sikre mere korrekte henlaeggelser.

Da DCAB-registeret rummer en raekke nye, og ikke tidligere afprevede initiativer, vurde-
res det at veere relevant at gennemfore en evaluering af den obligatoriske granskning,
DCAB-registeret og anvendelsen af dette. Det foreslas derfor, at Indenrigs- og Boligmi-
nisteriet, i samarbejde med Landsbyggefonden, udarbejder denne evaluering i 2023-24.

4.3.7 Samlet og opdateret vejledning pa vedligeholdelsesomradet

En samlet vejledning om drift af almene boliger m.v. er ikke udgivet siden 1996. Den er
alene suppleret op med mindre tilleegsvejledninger mv. Dette gor, at vejledningsmateria-
let i praksis ikke er seerligt brugervenligt. Derfor foreslés det, at der igangsaettes et ar-
bejde med henblik pa at udarbejde en samlet og opdateret vejledning pé vedligeholdel-
sesomréadet.

4.3.8 Laengere planleegningsperiode for bygningsdele med leveti-
der over 30 ar

En boligafdelings vedligeholdelsesplan forlaenges gradvist, saledes at planleegningsperio-
den udger mindst 30 ar fra og med 2024. En 30-arig planlegningsperiode omfatter ikke
ngdvendigvis henlaggelser til vedligeholdelsesarbejder for bygningsdele med en meget
lang levetid — fx tag. Det kan derfor overvejes, at det praeciseres i fx bekendtgorelse eller
vejledning, at alle bygningsdele skal indgd i en vedligeholdelsesplan, herunder ogsa byg-
ningsdele med en restlevetid over 30 ar.

28 Det er endnu uvist, hvordan den eksterne granskning vil pavirke almene boligafdelinger beliggende i omréder
med "svage” boligmarkeder. Det mé forventes, at det alt andet lige bliver vanskeligere for disse afdelinger, at hen-
leegge mindre end ngdvendigt for derved at holde huslejerne nede, hvilket igen muligvis kan give oget tilskyndelse
til at effektivisere driften. Omvendt vil et oget pres til at haeve henlaeggelserne, og dermed huslejen, alt andet lige
pa kort sigt kunne resultere i oget tomgang.
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