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Den fremtidige dokumentationspakke

Indhold mune, men ber ikke overstige dette
niveau. Sigtet er, at dokumentations-
pakken skal indeholde ledelsesinforma-
tion, der svarer til den information, som
bestyrelsen i en veldreven boligorgani-
sation under alle omstaendigheder har

behov for.”

Som led i styringsreformen indfares en
dokumentationspakke, der skal danne
grundlag for en regelmaessig dialog
mellem boligorganisation og kommune.

1 Den fremtidige
dokumentationspakke

3 Forvaltningsrevision i
almene boligorganisationer

Styringsreformen indferer en ny over-
ordnet styringsmodel baseret pad mal-
og aftalestyring. Dette indebeerer, at
boligorganisationen arligt skal doku-
mentere sin virksomhed. Efter lovfor-
slaget om styringsreformen skal der
fastseettes regler for udformningen af
denne dokumentation.

6 Tilbagebetalte belgb vedr.
moms og lensumsafgift Indhold af dokumentationspakke

Efter rapporten skal en dokumentati-

onspakke for en boligorganisation med

egne afdelinger indeholde falgende:

7 Moms pa administration af
boligorganisationer og
organisationernes afdelinger

Teettere pa...

| vores verden er staerke menneske-
lige relationer afgerende. Derfor er

vores mal at komme teettere pa.
Teettere pa vores marked. Teettere
pavores kunder—altid uden at miste
den ngdvendige uafhaengighed.

AUDIT = TAX = ADVISORY

Til konkretisering af dokumentationen
har en arbejdsgruppe med repraesen-
tanter fra Indenrigs- og socialministe-
riet, Landsbyggefonden, KL og BL

udarbejdet en rapport om udformnin-
gen heraf. For de enkelte boligorgani-

sationer, administrationsorganisationer

og kommuner ma det betragtes som

en fordel, at der sker en sddan konkre-

tisering. Ensartede retningslinjer for
dokumentationen er forudseetningen
for, at der kan udvikles felles it-vaerk-
tejer, der i videst muligt omfang kan
anvendes til at fremskaffe og rappor-
tere de gnskede data.

| henhold til rapporten har det veeret
sigtet, at “dokumentationen skal veere
tilstraekkelig informativ til at kunne
danne grundlag for en kvalificeret dia-
log mellem boligorganisation og kom-

e Styringsrapport (Selvangivelse),
hvori boligorganisationen i kort,
standardiseret form evaluerer og
vurderer sine praestationer inden for
en reekke omrader samt giver en
vurdering af, hvilke udfordringer boli-
gorganisationen star overfor, hvilke
initiativer boligorganisationen vil
igangsaette og et bud pa behovet for
aftaleindgéaelse m.v. med kommu-
nen.

e Regnskab, revisionsprotokol, sper-
geskema m.v.

e Analyser, nagletal, benchmark

Styringsrapporten foreslas bygget op
af felgende dele:

A: En konklusion
B: En gennemgang af forhold i boligor-
ganisationen med udgangspunkt i
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For yderligere information
Jesper Jgrn Pedersen
jpedersen@kpmg.dk
38183504

de styringsmalsaetninger, som ved-
rorer den centrale boligorganisation
C: En gennemgang af seerlige problem-
stillinger i enkelte afdelinger
D: En opfelgning pa tidligere aftaler

For hver enkelt boligafdeling foreslas
udarbejdet et afdelingsskema besta-
ende af falgende dele:

A: En konklusion, hvor boligorganisa-
tionen angiver, om der er veesentlige
problemer eller behov for seerlige
tiltag i afdelingen.

B: En standardiseret gennemgang/
analyse af den enkelte boligafde-
lings forhold.

Nagletal

Derudover foreslas en reekke nggletal,
der sd vidt muligt sammenlignes med
benchmark for sammenlignelige bolig-
organisationer.

Som ikke-regnskabsbaserede nggletal
foreslas:

e Sager ved beboerklagenzevnet, her-
under med helt eller delvist med-
hold for klageren

e |edige boliger

e Vurderede ventetider

e Fraflytningsfrekvens

e Arbejdsmarkedstilknytning

e Byggesagshonorar (henholdsvis
nybyggeri og renovering)

Som regnskabsbaserede nogletal
foreslas:

e Administrationsbidrag

e Dispositionsfond

e Arbejdskapital

e Midler til vedligeholdelse

e Afdelingsunderskud

e Systematiske afdelingsoverskud

Som nye spergsmal til regnskabs-
spargeskema foreslas:

e Kostaegte fastsaettelse af bygge-
sagshonoraret

e Anvendelse af dispositionsfonds-
midler til deekning af lejetab

e Henleggelse af afdelingsmidler til
henholdsvis vedligeholdelse, istand-
seettelse ved fraflytning og tab ved
fraflytning

e Systematiske afdelingsoverskud

Det er veerd at bemaerke, at formaélet
med styringsrapporten er, “at den
enkelte boligorganisation i spergeske-
maform foretager en dokumentation og
selv-evaluering af sin virksomhed og til-
kendegiver gnsker om aftaler med
kommunen og evt. andre parter.” Uan-
set at der ikke heri ligger en entydig
mulighed for boligorganisationen til at
styre dialogen med kommunen, sa
giver det boligorganisationen en vis
mulighed for at seette dagsorden for
madet med kommunen.

Landsdaekkende it-system

Pa it-siden foreslas, at der udvikles et
landsdeekkende it-system til anven-
delse i forbindelse med indsamling,
behandling og praesentation af de
enkelte elementer i dokumentationen.

Uanset dette vil udarbejdelsen af doku-
mentationspakken for de fleste boligor-
ganisationer indebaere en betydelig
udfordring, ligesom det for den enkelte
boligorganisation vil veere ngdvendigt
at vurdere, hvorvidt der i dag foretages
en tilstraekkelig og systematisk regi-
strering af en reekke data af ikke regn-
skabsmeessig karakter til brug for frem-
tidig udarbejdelse af dokumentations-
pakke.

Ligeledes ma det forventes, at doku-
mentationspakken, forretningsgange
der ligger til grund for indsamling af
data og dermed en vurdering af kvalite-
ten af de data boligorganisationen prae-
senterer i dokumentationspakken, vil
indga som et vigtigt element i revisors
forvaltningsrevision.
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Med indferelsen af obligatorisk forvalt-
ningsrevision i almene boligorganisatio-
ner gnskes der med fokus pa boligor-
ganisationernes virksomhed en fortsat
udvikling af omkostningsbevidstheden
og effektiviteten i sektoren. Forvalt-
ningsrevisionen skal dels @ge gennem-
skueligheden og sikre en rationel drift i
det stottede byggeri, dels styrke det
offentlige tilsyn.

Hvor reglerne om forvaltningsrevision
for boligorganisationerne har virkning
for regnskabsar, der pabegyndtes 1.
oktober 1999 eller senere, er det forst
blevet et krav, at revisor i sin pategning
udtaler sig om, hvorvidt der er taget
skyldige skonomiske hensyn til forvalt-
ningen af boligorganisationens og afde-
lingernes midler og drift for regnskabs-
aret 2007.

Det fremgar af almenboligloven og revi-
sionsinstruksen, at revisionen skal
udferes i overensstemmelse med god
offentlig revisionsskik. God offentlig
revisionsskik bestér af en finansiel revi-
sion og en forvaltningsrevision. Den
finansielle revision indeholder dels et
element vedrgrende selve regnskabet
og dels en kontrol af om de regnskabs-
maessige dispositioner overholder lov-
givningen for boligomradet. Den finan-
sielle revision blev behandlet i Almen
@konomi juni 2009, nr. 5. Denne artikel
vil behandle forvaltningsrevisionen.

Forvaltningsrevision er ikke preecist
defineret i almenboligloven eller i revi-
sionsinstruksen, og begrebet udvikler
sig over tid. Fra at veere en gkonomisk,
kritisk revision rettet mod enkeltsager,
f.eks. antallet af ekspederede fraflyt-
ningssager, har forvaltningsrevisionen
gradvist eendret sig til i hgjere grad at
veere en ledelsesrevision, der vurderer
helheder.

Ansvar

Forvaltningsrevision beror pa en
arbejdsdeling mellem ledelsen og revi-
sor. Det er ledelsen, der har ansvaret

Almen @konomi 3

orvaltningsrevision |
Imene boligorganisationer

for opgaven med forvaltning, regn-
skabsafleeggelse m.v. Revisor skal vur-
dere, hvorledes ledelsen har varetaget
denne opgave.

Processen

For at fa det optimale udbytte af for-
valtningsrevisionen er det vigtigt, at
hele boligorganisationen involveres i
processen lige fra hovedbestyrelse
over repraesentantskabet til beboerne
og den daglige ledelse. Der skal vedta-
ges et malseetningsprogram for organi-
sationens virke og serviceniveau. Mal-
saetningsprogrammet gares operatio-
nelt pa en reekke indsatsomrader, og
det besluttes, hvordan opfyldelsen
males.

Processen kan beskrives ved folgende
handlingsplan:

e \edtagelse af mélsaetninger og visi-
oner i et méalsaetningsprogram

e Fastseettelse af delmalsaetninger og
politikker pa de enkelte forvaltnings-
omrader

e |ndarbejdelse af sparsommelig-
heds-, produktivitets- og effektivi-
tetsaspekter i organisationens
forretningsgangsbeskrivelser

e Malinger

e Evaluering og korrektion.

Vedtagelse af mélsaetning

0g visioner

Boligorganisationens malsaetningspro-
gram udarbejdes oftest af den daglige
ledelse og vedtages af repraesen-
tantskab og bestyrelse. Malssetninger
for en raekke forvaltningsomrader krae-
ver tilslutning fra afdelingsdemokratiet,
og de naermere spilleregler afheenger
af vedteegter og praksis i den enkelte
boligorganisation.

Fortseettes naeste side
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Fastseettelse af delmal-

seetninger og politikker

Processen omfatter en definition af de
vaesentligste forvaltningsomréder og
de delmalseaetninger og politikker, der
bedst tjener til opfyldelsen af organisa-
tionens malsaetningsprogram inden for
disse omréader.

Fastseettelsen af delmalsaetninger fore-
tages af den daglige ledelse under iagt-
tagelse af organisationens mal-
seetningsprogram. Processen omfatter
fastseettelse af delmalseetninger og
politikker for de enkelte forret-
ningsomrader, heriblandt nybyggeri,
udlejning, skonomi, medarbejdere m.v.

| delmélsaetningerne udstikkes ret-
ningslinjerne for den daglige forvaltning
pa disse omrader.

Forretningsgangsbeskrivelser

For at sikre en kontinuerlig efterlevelse
af de vedtagne delmalsaetninger og
politikker kan disse med fordel indar-
bejdes i boligorganisationens eksiste-
rende forretningsgangsbeskrivelser.
Herved integreres begreberne spar-
sommelighed, produktivitet og effekti-
vitet, som saledes bliver geeldende for-
valtningsretlige grundprincipper for
boligorganisationens medarbejdere.

Sparsommelighedsaspektet indeholder
en vurdering af, om den enkelte kon-
krete disposition har vaeret i over-
ensstemmelse med de almindelige
normer for, hvad der skennes at veere
en rimelig, hensigtsmaessig og spar-
sommelig administration. Det skal sale-

des vurderes, hvorvidt udgifterne er
rimelige i forhold til boligorganisa-
tionens egne malsaetninger med hen-
syn til kvalitet, serviceniveau m.v. Spar-
sommelighed kan eksempelvis males
pa, om rabatordninger udnyttes, kebes
der samlet ind for hele organisationen,
indhentes der tilbud ved kb af varer
og tjenesteydelser m.v.

Opfaelgning pa produktivitet kan blandt
andet baseres pa nagletalsberegninger,
der seetter antallet af preestationer i for-
hold til forbrug af ressourcer. Produkti-
vitet kan eksempelvis méles pa antal
ekspeditioner pr. udlejnings-
medarbejder, antal klager m.v.

Vurderingen af effektiviteten foretager
man pa baggrund af, om den opnéede
malopfyldelse er tilfredsstillende, og
der tages stilling til, om det er muligt
med de samme ressourcer at f& en
hojere malopfyldelsesgrad, eller om
det er muligt at opna den samme
malopfyldelsesgrad ved anvendelse af
faerre ressourcer. Vurderingen heraf
kan som oftest ikke baseres péa kon-
krete talstarrelser, men mé eksempel-
vis baseres pa brugertilfredsheds-
undersggelser eller lignende.

Succeskriterier og resultatmal kan med
fordel indarbejdes i forretningsgangs-
beskrivelserne, sédledes at disse béade
indeholder en definition af mélet og kri-
teriet for succes. Det kan eksempelvis
veere et mal, at behandlingen af fraflyt-
ningssager maksimalt ma udgere 3
uger — og nar 98 % af sagerne er inden
for malet, er succeskriteriet opfyldt.
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Malinger

Principperne for vurderingen af malop-
fyldelsen foretages af den daglige
ledelse pa basis af malinger udfert af
savel ledelse som ledende medarbej-
dere. Pa baggrund af malingerne er det
op til ledelsen at vurdere, om malsaet-
ningsprogrammet er rigtigt — er det de
vigtigste omréader, vi fokuserer pa, eller
skal der foretages en omprioritering af
malepunkterne i méalsaetningsprogram-
met, og haenger mélingerne sammen
med vores vision?

Revisionens omfang

Som ved den finansielle revision udfe-
res forvaltningsrevisionen ogsa ud fra
en vurdering af veesentlighed og risiko.

Fokus for den lgbende forvaltnings-
revision vil typisk veere:

e Om der er formuleret mél, som kan
danne grundlag for styringen af det
pageeldende omrade

e Om rapporteringen understatter en
systematisk opfelgning pa aktivite-
ter, ressourceforbrug og resultater

e Om ledelsen arbejder systematisk
for at opna de forventede resultater

e Om boligorganisationen kan doku-
mentere, at resultaterne opnas.

De eksisterende regler om forvaltnings-
revision har imidlertid ikke i tilstraekke-
lig grad sikret, at alle boligorganisa-
tioner faktisk gennemfarer en effektiv
egenkontrol, og at der derved er sikker-
hed for, at der udvises skyldige gkono-
miske hensyn. Det skyldes, at reglerne
og anvisningerne pa omradet ikke har
veeret tilstreekkeligt praecise til at sikre,
at arbejdet med forvaltningsrevision
foregér péd et acceptabelt minimumsni-
veau. Maske med det in mente har Fol-
ketinget den 29. maj 2009 vedtaget
forslag til lov om eendring af lov om
almene boliger m.v. — ogsé kaldet sty-
ringsreformen.

Styringsreformens betydning

for forvaltningsrevision

Loven indebeaerer omfattende aendrin-
ger af regelsaettet for den almene
boligsektor vedrgrende bl.a. styringen
af de almene boligorganisationer.
Aendringerne tradte i kraft 1. januar
2010.

Almen @konomi 5

Som led i mal- og aftalestyringsmodel-
len dbnes op for sterre frihedsgrader
for boligorganisationerne og andringer
i det nuveerende tilsynskoncept.
Andringerne forudseetter, at boligorga-
nisationerne i vid udstraekning selv sik-
rer og kontrollerer effektiviteten, pro-
duktiviteten og kvaliteten af deres virk-
somhed, sdledes at tilsynet i hgjere
grad kan basere sig pa dialog og aftaler
frem for kontrol.

Boligorganisationen skal til brug for sty-
ringsdialogen med kommunen levere
en dokumentationspakke, der blandt
andre ting skal indeholde en dokumen-
tation af boligorganisationens egenkon-
trol og resultater af relevante analyser
af boligorganisationen og afdelingerne.
Det understreges dog i Velfeerdsmini-
steriets udgivelse om Den almene
boligsektors styring, at arbejdet med
forvaltningsrevision skal ske inden for
fleksible rammer, og tilpasses den
enkelte boligorganisations behov.

Afslutning

Vil styringsreformen sa eendre noget
ved arten, timingen eller ansvaret for
forvaltningsrevision? Vil der ske en
afbureaukratisering og regelforenkling?

For de boligorganisationer, der har
veeret igennem processen med forvalt-
ningsrevision — der har et malsaet-
ningsprogram med delmal og forret-
ningsgangsbeskrivelser, og som maler
og evaluerer — er der formentlig ikke
sket den store &endring.

Omvendt mé det nok konstateres, at
der er relativt store variationer med hen-
syn til efterlevelsen af reglerne om for-
valtningsrevision i sektoren, og de bolig-
organisationer, der endnu ikke er kom-
met ordentligt fra land, har en opgave at
lese. Hensigten med malsaetningen er
at forpligte boligorganisationerne til at
arbejde mod bestemte sigtepunkter
inden for nogle centrale omrader.

Hvor det tidligere har veeret revisors
opgave at pase, om ledelsen varetager
forvaltningsrevisionen péa en fornuftig
made, tyder det nu pa, at kommunerne
— ud over de grundlzeggende regler om
tilsyn — tillige skal varetage denne
opgave.
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Tilbagebetalte belgb
vedr. moms og
lgnsumsafgift

Mange boligorganisationer har mod-
taget betydelige belgb fra SKAT i form
af tilbagebetalte belab vedrerende
moms og lensumsafgift, jf. det af SKAT
udsendte genoptagelsescirkuleere, der
blev omtalt i Almen @konomi nr. 5. Ud
over moms og lgnsumsafgift er der til-

Boligselskabernes Landsforening har i
BL-nyt nr. 56 i 2009 anfert, at ogsa
rentebelegbet er omfattet af SKATs krav
i genoptagelsescirkuleeret om, at de til-
bagebetalte belab skal komme lejerne
til gode i form af en lejenedseettelse.

For yderligere information
Jesper Jgrn Pedersen
jpedersen@kpmg.dk
38183504

bagebetalt betydelige rentebelab.

FEH
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Boligorganisation, der alene administrerer egne afdelinger/boliger
Boligorganisation, der administrerer egne og “fremmede” afdelinger/boliger

MOMSFRADRAG PA OMKOSTNINGER:

Omkostninger der direkte kan henfares til:

Omkostninger, der ikke kan henfgres til momspligtige eller momsfri formal:

Skematisk kan endringerne illustreres saledes:
MOMS 0G LANSUMSAFGIFT PA ADMINISTRATION I:

Administrationsorganisation (Ingen egne afdelinger)

Almen Gkonomi 7

Moms pa administration af
boligorganisationer og
organisationernes afdelinger

Den 28. maj 2009 vedtog Folketinget
en skattereform — “Forarspakken 2.0"
— der @ndrer en reekke regler pa
skatte-, moms- og afgiftsomradet.

En af eendringerne betyder, at der ind-
fores momspligt pa ejendomsadmini-
stration pr. 1. januar 2011. En tjeneste-
ydelse, der hidtil har veeret fritaget for
moms, men i stedet har veeret
lensumsafgiftspligtig.

Andringen betyder, at administrations-
organisationer fra 1. januar 2011 skal
opkraeve moms af administrationen af
boligorganisationernes afdelinger/boli-
ger. Samtidigt opnér administrations-
organisationerne momsfradrag pa
omkostninger knyttet til administratio-
nen, administrationsorganisationerne
fritages for lansumsafgiftspligten for
disse aktiviteter.

Boligorganisationerne skal forsat ikke
opkraeve moms af administrationen af
egne afdelinger. Boligorganisationerne
skal heller ikke opkraeve moms af andre

Administration af
egne afdelinger

Administration af

ydelser, f.eks. byggeadministration,
som leveres til egne afdelinger. Med
andre ord sker der ikke &ndringer med
hensyn til moms og lensumsafgift i
boligorganisationer, der alene admini-
strerer egne afdelinger.

Boligorganisationer, der leverer admini-
stration m.v. til andre organisationers
afdelinger, skal opkreeve moms af
denne administration, men ikke moms
af administrationen af egne afdelinger.
Organisationer med administration af
egne og “fremmede” afdelinger vil fra
1. januar 2011:

e kunne fradrage moms fuldt ud pa
omkostninger direkte knyttet til
administration af fremmede afdelin-
ger,

e kunne tage delvis momsfradrag pa
omkostninger knyttet til blandende
aktiviteter,

e ikke kunne tage fradrag for moms
direkte knyttet til egne afdelinger/
boliger.

Lensumsafgift

“fremmede” af administration

organisationer/afdelinger

Momsfrit
Momsfrit

Ingen fradrag

Momspligtig pr.

Momspligtig pr.

Delvist fradrag efter omsaetningsfordeling

Ophaeves pr.
1. januar 2011

Ikke lensumsafgiftspligtig

1. januar 2011

Ophaeves pr.

1. januar 2011 1. januar 2011

Fuldt fradrag
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