
Tættere på… 
I vores verden er stærke menneske­
lige relationer afgørende. Derfor er 
vores mål at komme tættere på. 
Tættere på vores marked. Tættere 
på vores kunder – altid uden at miste 
den nødvendige uafhængighed.
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Almen Økonomi

Den fremtidige dokumentationspakke

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

Styringsreformen indfører en ny over­
ordnet styringsmodel baseret på mål- 
og aftalestyring. Dette indebærer, at 
boligorganisationen årligt skal doku­
mentere sin virksomhed. Efter lovfor­
slaget om styringsreformen skal der 
fastsættes regler for udformningen af 
denne dokumentation.

Til konkretisering af dokumentationen 
har en arbejdsgruppe med repræsen­
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 må det betragtes som 
en fordel, at der sker en sådan konkre­
tisering. Ensartede retningslinjer for 
dokumentationen er forudsætningen 
for, at der kan udvikles fælles it-værk­
tøjer, der i videst muligt omfang kan 
anvendes til at fremskaffe og rappor­
tere de ønskede data.

I henhold til rapporten har det været 
sigtet, at “dokumentationen skal være 
tilstrækkelig informativ til at kunne 
danne grundlag for en kvalificeret dia­
log mellem boligorganisation og kom­

mune, men bør 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 omstændigheder har 
behov for.” 

Indhold af dokumentationspakke
Efter rapporten skal en dokumentati­
onspakke for en boligorganisation med 
egne afdelinger indeholde følgende: 

•	 Styringsrapport (Selvangivelse), 
hvori boligorganisationen i kort, 
standardiseret form evaluerer og 
vurderer sine præstationer inden for 
en række områder samt giver en 
vurdering af, hvilke udfordringer boli­
gorganisationen står overfor, hvilke 
initiativer boligorganisationen vil 
igangsætte og et bud på behovet for 
aftaleindgåelse m.v. med kommu­
nen.

•	 Regnskab, revisionsprotokol, spør­
geskema m.v.

•	 Analyser, nøgletal, benchmark

Styringsrapporten foreslås bygget op 
af følgende dele:

A: En konklusion
B: En gennemgang af forhold i boligor­

ganisationen med udgangspunkt i 
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de styringsmålsætninger, som ved­
rører den centrale boligorganisation

C: En gennemgang af særlige problem­
stillinger i enkelte afdelinger

D: En opfølgning på tidligere aftaler

For hver enkelt boligafdeling foreslås 
udarbejdet et afdelingsskema bestå­
ende af følgende dele:

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

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

Nøgletal
Derudover foreslås en række nøgletal, 
der så vidt muligt sammenlignes med 
benchmark for sammenlignelige bolig­
organisationer.

Som ikke-regnskabsbaserede nøgletal 
foreslås:

•	 Sager ved beboerklagenævnet, her­
under med helt eller delvist med­
hold for klageren

•	 Ledige boliger
•	 Vurderede ventetider
•	 Fraflytningsfrekvens
•	 Arbejdsmarkedstilknytning
•	 Byggesagshonorar (henholdsvis 

nybyggeri og renovering)

Som regnskabsbaserede nøgletal 
foreslås:

•	 Administrationsbidrag
•	 Dispositionsfond
•	 Arbejdskapital
•	 Midler til vedligeholdelse
•	 Afdelingsunderskud
•	 Systematiske afdelingsoverskud

Som nye spørgsmål til regnskabs­
spørgeskema foreslås:

•	 Kostægte fastsættelse af bygge­
sagshonoraret

•	 Anvendelse af dispositionsfonds­
midler til dækning af lejetab

•	 Henlæggelse af afdelingsmidler til 
henholdsvis vedligeholdelse, istand­
sættelse ved fraflytning og tab ved 
fraflytning

•	 Systematiske afdelingsoverskud

Det er værd at bemærke, at formålet 
med styringsrapporten er, “at den 
enkelte boligorganisation i spørgeske­
maform foretager en dokumentation og 
selv-evaluering af sin virksomhed og til­
kendegiver ønsker 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, så 
giver det boligorganisationen en vis 
mulighed for at sætte dagsorden for 
mødet med kommunen. 

Landsdækkende it-system
På it-siden foreslås, at der udvikles et 
landsdækkende it-system til anven­
delse i forbindelse med indsamling, 
behandling og præsentation af de 
enkelte elementer i dokumentationen. 

Uanset dette vil udarbejdelsen af doku­
mentationspakken for de fleste boligor­
ganisationer indebære en betydelig 
udfordring, ligesom det for den enkelte 
boligorganisation vil være nødvendigt 
at vurdere, hvorvidt der i dag foretages 
en tilstrækkelig og systematisk regi­
strering af en række data af ikke regn­
skabsmæssig karakter til brug for frem­
tidig udarbejdelse af dokumentations­
pakke.

Ligeledes må 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 præ­
senterer i dokumentationspakken, vil 
indgå som et vigtigt element i revisors 
forvaltningsrevision. 
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Med indførelsen af obligatorisk forvalt­
ningsrevision i almene boligorganisatio­
ner ønskes der med fokus på boligor­
ganisationernes virksomhed en fortsat 
udvikling af omkostningsbevidstheden 
og effektiviteten i sektoren. Forvalt­
ningsrevisionen skal dels øge gennem­
skueligheden og sikre en rationel drift i 
det støttede byggeri, dels styrke det 
offentlige tilsyn.

Hvor reglerne om forvaltningsrevision 
for boligorganisationerne har virkning 
for regnskabsår, der påbegyndtes 1. 
oktober 1999 eller senere, er det først 
blevet et krav, at revisor i sin påtegning 
udtaler sig om, hvorvidt der er taget 
skyldige økonomiske hensyn til forvalt­
ningen af boligorganisationens og afde­
lingernes midler og drift for regnskabs­
året 2007.

Det fremgår af almenboligloven og revi­
sionsinstruksen, at revisionen skal 
udføres i overensstemmelse med god 
offentlig revisionsskik. God offentlig 
revisionsskik består af en finansiel revi­
sion og en forvaltningsrevision. Den 
finansielle revision indeholder dels et 
element vedrørende selve regnskabet 
og dels en kontrol af om de regnskabs­
mæssige dispositioner overholder lov­
givningen for boligområdet. Den finan­
sielle revision blev behandlet i Almen 
Økonomi juni 2009, nr. 5. Denne artikel 
vil behandle forvaltningsrevisionen.

Forvaltningsrevision er ikke præcist 
defineret i almenboligloven eller i revi­
sionsinstruksen, og begrebet udvikler 
sig over tid. Fra at være en økonomisk, 
kritisk revision rettet mod enkeltsager, 
f.eks. antallet af ekspederede fraflyt­
ningssager, har forvaltningsrevisionen 
gradvist ændret sig til i højere grad at 
være en ledelsesrevision, der vurderer 
helheder.

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

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

Processen
For at få det optimale udbytte af for­
valtningsrevisionen er det vigtigt, at 
hele boligorganisationen involveres i 
processen lige fra hovedbestyrelse 
over repræsentantskabet til beboerne 
og den daglige ledelse. Der skal vedta­
ges et målsætningsprogram for organi­
sationens virke og serviceniveau. Mål­
sætningsprogrammet gøres operatio­
nelt på en række indsatsområder, og 
det besluttes, hvordan opfyldelsen 
måles.

Processen kan beskrives ved følgende 
handlingsplan:

•	 Vedtagelse af målsætninger og visi­
oner i et målsætningsprogram

•	 Fastsættelse af delmålsætninger og 
politikker på de enkelte forvaltnings­
områder

•	 Indarbejdelse af sparsommelig­
heds-, produktivitets- og effektivi­
tetsaspekter i organisationens 
forretningsgangsbeskrivelser

•	 Målinger
•	 Evaluering og korrektion.

Vedtagelse af målsætning  
og visioner
Boligorganisationens målsætningspro­
gram udarbejdes oftest af den daglige 
ledelse og vedtages af repræsen­
tantskab og bestyrelse. Målsætninger 
for en række forvaltningsområder kræ­
ver tilslutning fra afdelingsdemokratiet, 
og de nærmere spilleregler afhænger 
af vedtægter og praksis i den enkelte 
boligorganisation.

Forvaltningsrevision i  
almene boligorganisationer

For yderligere information
Mie Vingaard Kristensen

 mvkristensen@kpmg.dk 
99 30 50 60

Fortsættes næste side
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Fastsættelse af delmål- 
sætninger og politikker
Processen omfatter en definition af de 
væsentligste forvaltningsområder og 
de delmålsætninger og politikker, der 
bedst tjener til opfyldelsen af organisa­
tionens målsætningsprogram inden for 
disse områder.

Fastsættelsen af delmålsætninger fore­
tages af den daglige ledelse under iagt­
tagelse af organisationens mål­
sætningsprogram. Processen omfatter 
fastsættelse af delmålsætninger og 
politikker for de enkelte forret­
ningsområder, heriblandt nybyggeri, 
udlejning, økonomi, medarbejdere m.v.

I delmålsætningerne udstikkes ret­
ningslinjerne for den daglige forvaltning 
på disse områder.

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

Sparsommelighedsaspektet indeholder 
en vurdering af, om den enkelte kon­
krete disposition har været i over­
ensstemmelse med de almindelige 
normer for, hvad der skønnes at være 
en rimelig, hensigtsmæssig og spar­
sommelig administration. Det skal såle­

des vurderes, hvorvidt udgifterne er 
rimelige i forhold til boligorganisa­
tionens egne målsætninger med hen­
syn til kvalitet, serviceniveau m.v. Spar­
sommelighed kan eksempelvis måles 
på, om rabatordninger udnyttes, købes 
der samlet ind for hele organisationen, 
indhentes der tilbud ved køb af varer 
og tjenesteydelser m.v.

Opfølgning på produktivitet kan blandt 
andet baseres på nøgletalsberegninger, 
der sætter antallet af præstationer i for­
hold til forbrug af ressourcer. Produkti­
vitet kan eksempelvis måles på antal 
ekspeditioner pr. udlejnings­
medarbejder, antal klager m.v.

Vurderingen af effektiviteten foretager 
man på baggrund af, om den opnåede 
målopfyldelse er tilfredsstillende, og 
der tages stilling til, om det er muligt 
med de samme ressourcer at få en 
højere målopfyldelsesgrad, eller om 
det er muligt at opnå den samme 
målopfyldelsesgrad ved anvendelse af 
færre ressourcer. Vurderingen heraf 
kan som oftest ikke baseres på kon­
krete talstørrelser, men må eksempel­
vis baseres på brugertilfredsheds­
undersøgelser eller lignende. 

Succeskriterier og resultatmål kan med 
fordel indarbejdes i forretningsgangs­
beskrivelserne, således at disse både 
indeholder en definition af målet og kri­
teriet for succes. Det kan eksempelvis 
være et mål, at behandlingen af fraflyt­
ningssager maksimalt må udgøre 3 
uger – og når 98 % af sagerne er inden 
for målet, er succeskriteriet opfyldt.
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Målinger
Principperne for vurderingen af målop­
fyldelsen foretages af den daglige 
ledelse på basis af målinger udført af 
såvel ledelse som ledende medarbej­
dere. På baggrund af målingerne er det 
op til ledelsen at vurdere, om målsæt­
ningsprogrammet er rigtigt – er det de 
vigtigste områder, vi fokuserer på, eller 
skal der foretages en omprioritering af 
målepunkterne i målsætningsprogram­
met, og hænger målingerne sammen 
med vores vision?

Revisionens omfang
Som ved den finansielle revision udfø­
res forvaltningsrevisionen også ud fra 
en vurdering af væsentlighed og risiko.

Fokus for den løbende forvaltnings­
revision vil typisk være:

•	 Om der er formuleret mål, som kan 
danne grundlag for styringen af det 
pågældende område

•	 Om rapporteringen understøtter en 
systematisk opfølgning på aktivite­
ter, ressourceforbrug og resultater

•	 Om ledelsen arbejder systematisk 
for at opnå de forventede resultater

•	 Om boligorganisationen kan doku­
mentere, at resultaterne opnås.

De eksisterende regler om forvaltnings­
revision har imidlertid ikke i tilstrække­
lig grad sikret, at alle boligorganisa­
tioner faktisk gennemfører en effektiv 
egenkontrol, og at der derved er sikker­
hed for, at der udvises skyldige økono­
miske hensyn. Det skyldes, at reglerne 
og anvisningerne på området ikke har 
været tilstrækkeligt præcise til at sikre, 
at arbejdet med forvaltningsrevision 
foregår på et acceptabelt minimumsni­
veau. Måske med det in mente har Fol­
ketinget den 29. maj 2009 vedtaget 
forslag til lov om ændring af lov om 
almene boliger m.v. – også kaldet sty­
ringsreformen.

Styringsreformens betydning  
for forvaltningsrevision
Loven indebærer omfattende ændrin­
ger af regelsættet for den almene 
boligsektor vedrørende bl.a. styringen 
af de almene boligorganisationer. 
Ændringerne trådte i kraft 1. januar 
2010.

Som led i mål- og aftalestyringsmodel­
len åbnes op for større frihedsgrader 
for boligorganisationerne og ændringer 
i det nuværende tilsynskoncept. 
Ændringerne forudsætter, at boligorga­
nisationerne i vid udstrækning selv sik­
rer og kontrollerer effektiviteten, pro­
duktiviteten og kvaliteten af deres virk­
somhed, således at tilsynet i højere 
grad kan basere sig på 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 Velfærdsmini­
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 så ændre noget 
ved arten, timingen eller ansvaret for 
forvaltningsrevision? Vil der ske en 
afbureaukratisering og regelforenkling?

For de boligorganisationer, der har 
været igennem processen med forvalt­
ningsrevision – der har et målsæt­
ningsprogram med delmål og forret­
ningsgangsbeskrivelser, og som måler 
og evaluerer – er der formentlig ikke 
sket den store ændring.

Omvendt må 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 
løse. Hensigten med målsætningen er 
at forpligte boligorganisationerne til at 
arbejde mod bestemte sigtepunkter 
inden for nogle centrale områder.

Hvor det tidligere har været revisors 
opgave at påse, om ledelsen varetager 
forvaltningsrevisionen på en fornuftig 
måde, tyder det nu på, at kommunerne 
– ud over de grundlæggende regler om 
tilsyn – tillige skal varetage denne 
opgave. 
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Tilbagebetalte beløb 
vedr. moms og 
lønsumsafgift

Mange boligorganisationer har mod­
taget betydelige beløb fra SKAT i form 
af tilbagebetalte beløb vedrørende 
moms og lønsumsafgift, jf. det af SKAT 
udsendte genoptagelsescirkulære, der 
blev omtalt i Almen Økonomi nr. 5. Ud 
over moms og lønsumsafgift er der til­
bagebetalt betydelige rentebeløb.

Boligselskabernes Landsforening har i 
BL-nyt nr. 56 i 2009 anført, at også 
rentebeløbet er omfattet af SKATs krav 
i genoptagelsescirkulæret om, at de til­
bagebetalte beløb skal komme lejerne 
til gode i form af en lejenedsættelse.

For yderligere information
Jesper Jørn Pedersen

 jpedersen@kpmg.dk 
38 18 35 04
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Moms på administration af 
boligorganisationer og 
organisationernes afdelinger

Den 28. maj 2009 vedtog Folketinget 
en skattereform – “Forårspakken 2.0” 
– der ændrer en række regler på 
skatte-, moms- og afgiftsområdet.

En af ændringerne betyder, at der ind­
føres momspligt på ejendomsadmini­
stration pr. 1. januar 2011. En tjeneste­
ydelse, der hidtil har været fritaget for 
moms, men i stedet har været 
lønsumsafgiftspligtig.

Ændringen betyder, at administrations­
organisationer fra 1. januar 2011 skal 
opkræve moms af administrationen af 
boligorganisationernes afdelinger/boli­
ger. Samtidigt opnår administrations­
organisationerne momsfradrag på 
omkostninger knyttet til administratio­
nen, administrationsorganisationerne 
fritages for lønsumsafgiftspligten for 
disse aktiviteter. 

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

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

Boligorganisationer, der leverer admini­
stration m.v. til andre organisationers 
afdelinger, skal opkræve 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:

•	 kunne fradrage moms fuldt ud på 
omkostninger direkte knyttet til 
administration af fremmede afdelin­
ger,

•	 kunne tage delvis momsfradrag på 
omkostninger knyttet til blandende 
aktiviteter, 

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

For yderligere information
Peter K. Svendsen

psvendsen@kpmg.dk 
38 18 35 45

Skematisk kan ændringerne illustreres således:

MOMS OG LØNSUMSAFGIFT PÅ ADMINISTRATION I: Administration af 
egne afdelinger

Administration af 
“fremmede” 

organisationer/afdelinger

Lønsumsafgift  
af administration

Administrationsorganisation (Ingen egne afdelinger) Momspligtig pr.  
1. januar 2011

Ophæves pr.  
1. januar 2011

Boligorganisation, der alene administrerer egne afdelinger/boliger Momsfrit Ikke lønsumsafgiftspligtig

Boligorganisation, der administrerer egne og “fremmede” afdelinger/boliger Momsfrit Momspligtig pr.  
1. januar 2011

Ophæves pr.  
1. januar 2011

MOMSFRADRAG PÅ OMKOSTNINGER: 

Omkostninger der direkte kan henføres til: Ingen fradrag Fuldt fradrag

Omkostninger, der ikke kan henføres til momspligtige eller momsfri formål: Delvist fradrag efter omsætningsfordeling
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