Arbejdsgruppen om effektiviseringsmal i den almene boligsektor

Mal for effektiviseringen i den almene boligsektor

I forlengelse af boligaftalen 2014 er der nedsat en arbejdsgruppe, som skal kom-
me med forslag til et rimeligt og ambitiest nationalt maltal for effektiviseringer 1
den almene sektor, der kan danne grundlag for en afdempet huslejeudvikling for
beboerne.

Det foreslaede effektiviseringsmal skal fremadrettet gore det muligt at fremme og
monitorere sektorens effektivisering pa grundlag af et fastsat ambitionsniveau.

Udgangspunktet for arbejdsgruppens anbefalinger til maltallet er saledes hele den
almene boligsektor. Det er siledes forudsat et “makromaltal” for hele sektoren, og
ikke et maltal for hver enkelt boligorganisation- eller boligafdeling, /£ bilag 1. Det
folger ogsa heraf, at det foresldede maltal omfatter samtlige driftsudgiftsposter for
den almene boligsektor, idet der for at kunne lave en hensigtsmaessig maling af
effektiviseringen dog ses bort fra:

e Nettokapitaludgifter pa ’nybyggerilan” med offentlig stotte

e Nettokapitaludgifter pa renoveringslan, hvortil der kan vare givet stotte fra
Landsbyggefonden

e Henleggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelse

e FHjendomsskatter

e Individuelle forsyningsudgifter.

Det giver mulighed for, at den enkelte boligorganisation kan treffe beslutninger
om effektiviseringer i forhold til lokale forhold. Det skal bl.a. ses 1 lyset af, at der
kan vare stor forskel pa effektiviseringspotentialerne og effektivitet mellem de
forskellige boligorganisationer og boligafdelinger.

Arbejdsgruppen om effektiviseringsmal i den almene boligsektor foreslar, at der
fastsattes et mal for effektiviseringen af driften i den almene boligsektor pa 1,5
mia. kr. af driftsudgifterne i forhold til regnskaberne 1 2014 (2014-priser), jf. bilag 2.

Arbejdsgruppen foreslir, jf. ovenstaende, at udgiftsbasen for maltallet er de af-
gransede driftsudgifter i den almene boligsektor under ét svarende til 18,4 mia. kr.
2014 (2014-priser).

I Deloittes analyse fra 2013 af effektiviseringspotrentialer vurderes det, at potenti-
alerne pa de enkelte udgiftsomrader vil kunne indfries over en periode pa 2 til 4 ar
efter implementering af initiativerne.

Pa den baggrund foreslas det, at maltallet skal vere indfriet i regnskaberne for
2020. Dette skal ses i lyset af, at en del af effektiviseringerne bl.a. forudszttes rea-
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liseret gennem axndring af regler, forbedret benchmarking m.v., j. bilag 4. Som
grundlag for opgorelse af den opnaede effektivisering foreslds en fast metode til
neutral fremskrivning af ’baseline’.

Arbejdsgruppen noterer desuden, at udgiftsudviklingen og malindfrielsen i sekto-
ren lebende kan monitoreres i forbindelse med de érlige indberetninger af regn-
skabstal til Landsbyggefonden.

Arbejdsgruppen foreslar, at der tilvejebringes rammer og igangsattes tiltag, der
skal understotte en realisering af malsetningen om at have effektiviseret driften i
den almene boligsektor i 2020 med 1,5 mia. kr. (2014-priser), jf. bilag 4.

Parterne i arbejdsgruppen er siledes enige om, at regeringen, kommunerne samt
boligorganisationerne og -afdelingerne i fallesskab understotter bestrabelserne pa
at realisere malsatningen om at effektivisere driften i den almene boligsektor. Den
tilsigtede effektivisering kan kun opnas, hvis hver af parterne understotter og bi-
drager pa deres respektive omrade.
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Bilag 1. Metodiske overvejelser for fastsaettelse af maltal
22

Et samlet effektiviseringsmaltal for den almene boligsektor

Udgangspunktet for anbefalingerne til maltallet er hele den almene boligsektor.
Det er saledes forudsat et ’makromaltal” for hele sektoren, og i&ke et maltal for
hver enkelt boligorganisation- eller boligafdeling. Det folger ogsa heraf, at maltal-
let som udgangspunkt omfatter samtlige driftsudgiftsposter for den almene bolig-
sektor.

Anbefalingerne til maltallet omfatter dermed effektiviseringspotentialet i samtlige
almene boligorganisationer og de hertil horende boliger, herunder bade familie-,
ungdoms- og xldreboliger.

Det giver mulighed for, at den enkelte boligorganisation kan treffe beslutninger
om effektiviseringer i forhold til lokale forhold. Det skal bl.a. ses 1 lyset af, at der
kan vare stor forskel pa effektiviseringspotentialerne og effektivitet mellem de
forskellige boligorganisationer og boligafdelinger.

Endelig vil et ”makromaltal” ikke give tilskyndelse til en uhensigtsmassig konte-
ring for de enkelte delomrader.

Arbejdsgruppen konstaterer, at der allerede foreligger og indsamles fuldt dakken-
de regnskabsoplysninger. Der skal fremover fortsat foretages en teet monitorering
af udgiftsudviklingen og effektiviseringsindsatsen i perioden frem til det fastsatte
tidspunkt for opgerelsen af maltallet. Denne monitorering foretages af effektivise-
ringsenheden for den almene sektor under Udlaendinge, Integration og Boligmini-
steriet (UIBM) i samarbejde med Landsbyggefonden.

Afgreensning af udgiftsbasen for maltallet

Ved opgorelse af udgiftsbasen tages udgangspunkt i udgift per kvadratmeter. Det-
ved tages der hojde for @ndringer i boligbestanden, néar udviklingen i udgiftsni-
veau over tid skal opgores.

Ved fastsattelse af udgiftsbasen er der operationelt set bort fra en rakke udgifter,
der har betydning for beboernes faktiske husleje. Herunder taller:

o [ndividuelle forbrugsudgiffer til fx vand og varme mv. Det skal ses i lyset af, at ud-
gifter hertil ikke fremgar af boligafdelingsregnskaber (modsat kollektive for-
brugsudgifter).

o Omkostninger til etablering af det oprindelige byggeri (nettokapitaludgifter). Det skal ses i
lyset af, at nettokapitaludgifter (byggeriets anskaffelsessum og finansiering
mv.) er “fastlast” som folge af dispositioner og gzldende krav pa opforelses-
tidspunktet, og derfor ikke kan pavirkes af boligafdelingerne, nar de er i drift.

o Ejendomsskatter. Disse udgifter er 1 driftsmeassig ssmmenhang faste udgifter.
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Handtering af investeringer m.v. i driftsperioden, herunder fondsstottede renoveringsinvesteringer
For en rakke driftsudgiftsposter galder, at de afspejler periodisk investeringsakti-
vitet fx materielanskaffelser eller byggearbejder. Disse udgifter er kendetegnet ved
regnskabsmassigt at vare udjevnet mellem ar. Herunder taller:

e henlaggelser til planlagte og periodiske vedligeholdelsesarbejder.

e ydelser pa lan til forbedringer og renoveringsarbejder.

For sa vidt angar henlaggelser 11l planlagte og periodiske vedligeholdelsesarbejder foreslas
det, at disse udgifter ikke medregnes i basen for maltallet. Derved undgas en po-
tentiel tilskyndelse for sektoren som helhed til uhensigtsmaessige besparelser pa
denne udgiftspost. Henleggelserne kan ses som opsparing til udgifter, som kom-
mer med planlagte mellemrum. Det er desuden vanskeligt at vurdere, om sektoren
1 dag har et henleggelsesefterslab, som kan begrunde fremtidige gennemsnitlige
stigninger 1 henleggelserne.

Udover de naevnte henleggelser henlegges desuden belob til tab ved istandsattel-
se og lejeledighed. Det sker for at udjevne varierende og placeringsmassigt ufor-
udsigelige udgifter over arene. Henlaggelser for disse konti har siledes en kortere
tidshorisont. De udgifter, som disse henleggelser finansierer, bor desuden vare
genstand for effektivisering. Derfor foreslas disse henlaggelser ikke taget ud af
udgiftsbasen.

For sa vidt angar ydelser pa Zin til forbedrings- og renoveringsarbejder kan der veare tale
om forbedringer med sigte pa bedre totalokonomi for boligafdelingerne. Effekti-
viseringer vil fx kunne realiseres ved at reducere omkostninger til finansieringen af
linene. Endvidere kan det tilstrazbes, at byggearbejderne tilrettelaegges hensigts-
massigt fx 1 udbudsprocessen. Det vurderes derfor som udgangspunkt, at udgifter
til lanene er pavirkelige af en effektiviseringsindsats.

En vasentlig del af linene til forbedrings- og renoveringsarbejder er imidlertid
optaget med stotte fra Landsbyggefonden 1 henhold til investeringsrammerne, der
fastsaettes politisk. Det sker bl.a. med henblik pa en fremtidssikring af boligmas-
sen. Landsbyggefondens investeringsramme til renoveringer har i perioden 2011
til 2013 varet ekstraordinar stor, svarende til omkring 23 mia. kr.

Den ekstraordinare investeringsramme ma forventes at have betydning for bolig-
afdelingernes driftsudgifter gennem en ekstraordinar tilvaekst 1 beboerbetalingen
pa renoveringslan, som i stor udstrackning vil blive optaget efter 2014. I lyset af de
ekstraordinare store renoveringer foreslas det derfor, at beboerbetalingen pa
fondsstottede forbedrings- og renoveringslian ikke omfattes 1 basen for maltallet.
Da de fondsstettede forbedrings- og renoveringslan imidlertid ikke kan identifice-
res éntydigt ud fra kontoplanen, foreslas det af praktiske grunde, at den regn-

skabskonto — ydelser vedr. lan til bygningsrenovering - hvor linene optrader, som
helhed trekkes ud af udgiftsbasen.
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Tidshorisont for opfyldelse af maltallet

Det foreslas, at udgiftsbasen for maltallet tager udgangspunkt i de seneste regn-
skaber for de afgrensede driftsudgifter i den almene boligsektor under ét. Dermed
er udgangspunkt for udgiftsbasen afdelingsregnskaberne 1 2014.

Der foreslas, at indfrielsen af maltallet tager afsat i Deloittes vurdering af, at po-
tentialerne pa de enkelte udgiftsomrader vil kunne indfries over en periode pa 2 til
4 ar efter implementering af initiativerne.

Pa den baggrund foreslas det, at maltallet skal vaere indfriet i regnskaberne for
2020. Dette skal ses i lyset af, at en del af effektiviseringerne forudsattes realiseret
gennem andring af regler, forbedret benchmarking m.v., jf. bilag 4. Arbejdsgrup-
pen konstaterer desuden, at udgiftsudviklingen og malindfrielsen i sektoren lo-
bende kan folges baseret pa de arlige regnskabstal.

Opgarelse af maltal og labende monitorering

Med henblik pa at felge opfyldelsen af maltallet er det nedvendigt at kunne sam-
menligne driftsudgifterne med og uden en effektiviseringsindsats. Det foreslas, at
der fastsattes en ’baseline”, der kan sammenlignes med de faktiske (afgreensede)
driftsudgifter i indfrielsesaret.

Der er til brug for fremskrivning af udgifterne er udviklet en baselinemodel for
driftsudgifter i den almene boligsektor, jf. bilag 3. Modellen bestemmer den meto-
de og de parametre, der frem til dret for malindfrielsen skal anvendes til en neutral
fremskrivning af den valgte udgiftsbase og maltal fra 2014. Denne fremskrivning
tager hensyn til udviklingen i beboersammensatningen og den faktiske udvikling i
relevante pris- og lonindeks.

Realiseringen af maltallet vil dermed kunne opgeres som forskellen mellem de
fremskrevne driftsudgifter og de faktiske driftsudgifter.

Ovenstiende opgorelse af malindfrielsen vil indebzre, at effektiviseringsmalet for
den almene boligsektor (jf. bilag 2) ved indfrielsestidspunktet vil udgere den sam-
me relative andel af de afgransede driftsudgifter som ved opgorelse 1 2014-priser.

Lobende monitorering af malindfrielsen

Arbejdsgruppen konstaterer, at udgiftsudviklingen og malindfrielsen i sektoren
lobende monitoreres. Monitoreringen tager udgangspunktet i de arligt indberette-
de regnskabstal. Disse vil typisk vare tilgengelige op mod 6 maneder efter et ars-
skifte, hvilket skal ses i lyset af den efterfolgende bestyrelsesgodkendelse, revision
samt validering i Landsbyggefonden.

Derudover vil der kunne opgores forelobige indikationer af malindfrielsen pa ba-
sis af budgettal. Med budgettal, som i sagens natur kan afvige fra efterfolgende
regnskabstal, vil det vaere muligt at fa en indikation af effektiviseringsindsatsen ét
ar for end det ellers ville vare muligt. Hertil kommer, at der kan gennemfores
undersogelser af udgiftsudviklingen i sektoren.



Side 4 af 5

Den érlige monitorering og de navnte undersogelser af udgiftsudviklingen folges
af Udlendinge, Integration og Boligministeriet 1 samarbejde med Landsbyggefon-
den.

Udgiftsstrukturen for de afgreensede driftsudgifter i den almene boligsektor
Som det fremgar af ovenstaende foreslas det, at indfrielsen af maltallet opgores
med udgangspunktet i samtlige driftsudgifter for almene boligafdelinger i 2014,
bortset fra nettokapitaludgifter (konto 105.9), ejendomsskatter (konto 106),
henleggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse (konto 120) samt ydelser
vedr. bygningsrenovering mv. (konto 127).

Pa den baggrund er der i Zabe/ 1 angivet de samlede driftsudgifter for boligafdelin-
ger 1 2014 samt driftsudgifterne i henhold til den foreslaede afgraensning. Den
foresldede afgransning af driftsudgifterne vedrerer omkring 51,1 pct. af de samle-
de driftsudgifter, hvilket svarer til knap 18,4 mia. kr., jf. zabel 1.
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Tabel 1
Driftsudgifter i almene boligafdelinger i 2014

Konto Mio. kr.  Kr. pr. bolig Kr. pr. m? Pct.
105.9 Nettokapitaludgifter 9.199 16.020 212 25,6
113.9  Offentlige og andre faste udgifter 9.272 16.147 214 25,8
106 - Ejendomsskatter 2.026 3.529 47 5,6
110 - Forsikringer 644 1.122 15 18
111 - Energiforbrug 924 1.609 21 2,6
112.1 - Administration 2.293 3.994 53 6,4
119.9 Variable udgifter 5.781 10.067 133 16,1
114 - Renholdelse 3.414 5.946 79 9,5
115 - Almindelig vedligeholdelse 1.453 2.530 33 4,0
124.8 Henlaeggelser 6.937 12.080 160 19,3
- Planlagt og periodisk
120 vedligeholdelse 5.340 9.300 123 14,8
137 Ekstraordinzere udgifter 4.790 8.342 110 13,3
125 - Ydelser vedr. forbedringer mv. 2.722 4.740 63 7,6
126 - Afskrivninger vedr. forbedringer mv. 334 581 8 0,9
127 - Ydelser vedr. bygningsrenovering.mv. 1.014 1.766 23 2,8
129.1 - Tab ved lejeledighed mv. 286 498 7 0,8
- Tab ved lejeledighed mv.
129.2 (deekket af dispositionsfonden) -210 -366 -5 -0,6
139 Udgifter i alt 35.979 62.656 829 100,0
- Afgreensede driftsudgifter1 18.399 32.042 424 51,1

Anm.: Summeringsafvigelser skyldes afrundinger. 1) De afgransede driftsudgifter er defineret som udgifter i alt
(konto 139) fratrukket nettokapitaludgifter (konto 105.9), ejendomsskatter (konto 106), henleggelser til
planlagt og periodisk vedligeholdelse (konto 120) samt ydelser vedr. bygningsrenovering mv. (konto
127).Kilde: Udlaendinge-, Integrations- og Boligministeriets regnskabsdatabase for den almene boligseektor.
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Bilag 2 — Fastseettelse af maltal i den almene sektor

Effektiviseringspotentiale i den almene boligsektor

Pa baggrund af en reekke analyser skenner Deloitte et effektiviseringspotentiale pa
0,8 til 1,9 mia. kr. af driftsudgifterne i den almene boligsektor (inkl. nettokapital-
udgifter), jf. boks 1 og rapporten: En mere effektiv drift af almene boliger. Status og ideer
(2014).

Boks 1
Deloittes analyse af effektiv drift af almene boliger

Den samlede analyse bestar af fglgende tre delanalyser:
1. En statistisk analyse af registerdata med henblik pa at forklare sammenhaengene mellem rammevilkar,
drifts- og kapitaludgifter og husleje i sektoren og estimere et effektiviseringspotentiale for sektoren som
helhed.

2. En kvalitativ analyse af boligafdelinger og boligorganisationer, der ud fra deres rammevilkar har en szerlig
effektiv drift.

3. Identifikation af redskaber, der pa tveers af sektoren kan sikre mere effektiv drift af boligerne.

Kilde: ”En mere effektiv drift af almene boliger. Status og ideer”, Deloitte (2014).

Deloitte vurderer potentialet til at kunne indfries inden for en periode pa 2 til 4 ar
under forudsatning af, at der gennemfores en rakke tiltag 1 sektoren.

Et effektiviseringspotentiale pa fra 0,8 til 1,9 mia. kr. vil i forhold til de afgrensede
driftsudgifter pa 18,4 mia. kr., som foreslas at udgere udgangspunktet for en vur-
dering af malopfyldelsen, svare til et effektiviseringspotentiale inden for et interval
pa 4,3 pct. til 10,6 pct.

Virkemidler og lgftestaenger for effektiviseringer

Deloittes vurdering af, at der kan indfries et effektiviseringspotentiale i denne
storrelsesorden, er baseret pa, at der i rapporten er identificeret en rakke tiltag,
der kan iverksattes med henblik pa at fremme en effektiv drift. Der er hermed
grundlag for at realisere en afdempet huslejeudvikling i den almene boligsektor.
Analysen munder siledes ud i en rakke anbefalinger om tiltag, der er grupperet pa
folgende made:

o Effektiviseringsfokus, incitamenter og beboerdemokrati. Herunder bl.a. et oget effekti-
viseringsfokus, styrket tilsyn med sektoren, styrket forretningsfokus i beboer-
demokratiet samt bedre styringsgrundlag i beboerdemokratiet. Felles for om-
raderne gzlder, at der er tale om rammesattende og understottede initiativer
for effektivitet i sektoren. Initiativerne retter sig mod effektivisering pa tvars
af udgiftsomraderne.

o Organisatoriske tiltag. Herunder bl.a. eget konkurrenceudsattelse af administra-
tionen, oget fokus pa sammenlagninger af afdelinger og organisationer, oget
fokus pa planlegning af vedligehold og henleggelser, optimering af balancen
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mellem vedligehold og fornyelser, styrket indsats mod tomgangsleje samt ef-
fektivisering af administration gennem digitalisering.

o Ressourcestyring, indkob og vedligeholdelse. Herunder bl.a. reduktion af kollektive
forsyningsudgifter, mere effektivt indkeb af tjenesteydelser og varer, tilpasning
af serviceniveauet for harde hvidevarer og eget anvendelse af samdrift og fzl-
les opgavelosning.

o Okonomistyring, finansiering og finansposter. Herunder bl.a. tilpasning af laneporte-
foljestyring vedr. forbedringslin, systematisk indsats for korrekt betaling af
ejendomsskat, eget fokus pa forsikringsudgifter, oget fokus pa moms- og af-
gifter samt tilpasning af overenskomster.

Arbejdsgruppens vurderinger

Pa enkelte punkter vurderes det, at det af Deloitte estimerede effektiviseringspo-

tentiale kan vare overvurderet. Det gzlder initiativer vedrorende vedligeholdelse

(henleggelser), potentielle overlap ift. indsatser med betydning for administratio-

nen pa organisationsniveau samt mulighederne for tilpasning af laneportefoljesty-
ring vedrorende forbedringslan.

Heroverfor star, at der ogsa er punkter, hvor Deloitte ikke har sat tal pa effektivi-
seringspotentialet, herunder effektiviseringsgevinster i forbindelse med indkeb af
varer og tjenesteydelser. Da der vurderes ogsa at vare et potentiale pa disse omra-
der, treekker det 1 den modsatte retning.

I rapporten “Den almene boligsektors effektivisering” (UIBM 2014) er der —
blandt andet med udgangspunkt i Deloittes rapport — anbefalet en rakke tiltag,
der skal understotte og sikre grundlaget for en gennemgribende effektivisering i
sektoren.

Tiltagene omfatter dels en rekke #ergdende initiativer rettet mod kommuner, bolig-
organisationer, beboerdemokrati og revisorer, der skal styrke fokus pa effektivitet
i styringen af den almene boligsektor. Dels vedrorer tiltagene en rakke @ndringer pa
konkrete omrader som digitalisering, ssmmenlagninger, konkurrenceudsattelse, ind-
kob m.v.

Det er overordnet vurderingen, at det er muligt — med de nedvendige initiativer—
at indfri et effektiviseringspotentiale i den storrelsesorden, Deloitte har estimeret,
uden at der bliver tale om kvalitets- eller serviceforringelser.

En indfrielse af potentialet forudsatter, at en rakke indsatser og beslutninger med
sigte pa storre effektivitet gennemfores pa de relevante niveauer. Herunder ikke
mindst 1 den enkelte boligorganisation og i de enkelte boligafdelinger. Der er ogsa
behov for, at en rekke af indsatserne understottes af kommunerne. Derudover vil
regeringen og Folketinget kunne bidrage til indfrielsen ved at skabe forbedrede
rammer for effektivisering.

Maltal for den almene boligsektor
Det er arbejdsgruppens vurdering, at der i den almene boligsektor vil kunne reali-
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seres et potentiale 1 den hojeste halvdel af intervallet for de afgrensede driftsudgif-
ter. Samtidig erkendes det, at der en vis usikkerhed forbundet med beregning af
intervallet. Der foreslds pa den baggrund et maltal pa 1,5 mia. kr. (2014-priser)
eller 8,2 pct. af de afgraensede driftsudgifter i 2014 pa 18,4 mia. kr. (2014-priser), /-
bilag 1.
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Bilag 3 Baselinemodel for driftsudgifter i den almene boligsektor

Indledning
I dette bilag beskrives den model, som foreslas anvendst til neutral fremskrivning
af driftsudgifter i den almene boligsektor.

Modellen beskriver udviklingen i udgiftsbasen, jf. bilag 3A, per kvadratmeter ud
fra

e ct prisindeks, der er en sammenvejning af relevante lon og prisindeks for
udgiftsbasen, jf. tabel A i bilag 3A, og
e to indikatorer for beboersammensaxtning
o beskaftigelsesfrekvensen for beboere i almene boliger og
o andelen af ikke-vestlige indvandrere plus deres efterkommere i den
erhvervsaktive alder (16—64 ar) 1 almene boliger.

Modellen bestemmer den metode og de parametre, der frem til 2020 skal anven-
des til en neutral fremskrivning af en udgiftsbase fra 2014. Fremskrivningen sker
pa baggrund af den faktiske pris- og lonudvikling og beboersammensatning i
2019 og ved brug af estimerede parametre, der viser beboersammensxtningens
effekt pa driftsudgifterne i perioden 2002 til 2013. Resultatet af denne fremskriv-
ning kan sammenlignes med den faktiske udgiftsbase i 2019.

Modellen er for udgift per kvadratmeter og tager dermed hejde for boligbestan-
den i det samlede udgiftsniveau.

Modellen
Ovenstaende leder til folgende log-lineaxre model for realudgiften per kvm

log(Ukvm/P) = 5,79 — 0,33*bfAlm + 1,18*erVEandel

e Ukvm er udgiftsbasen per kvm,

e P er sammenvejet pris- og lonindeks for udgiftsbasen,

e bfAlm er beskaftigelsesfrekvensen for den almene sektor,

e crVEandel er andelen af ikke-vestlige indvandrere plus deres efterkomme-

re i den erhvervsaktive alder blandt beboere i den erhvervsaktive alder i
den almene sektor, og

e log er den naturlige logaritme.

Estimationsperioden er fra 2002 til 2013, idet 2014 er valgt som startaret for ef-
fektiviseringskravet.

Modellen er log-lineer og modellens parametre kan derfor fortolkes som elastici-
teter. Dvs. en stigning i1 beskaftigelsesfrekvensen med 1 pct. point vil mindske
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udgiftsbasen med 0,33 pct. Et fald i udgiftsbasen pa 0,33 pct. svarer til et fald pa
godt 80 mio. kr. eller i gennemsnit knap 2 kr. per kvm. Antallet af beboere 1 den
erhvervsaktive alder var i 2014 knap 600.000 personer, hvoraf ca. 300.000 var
erhvervsaktive, dvs. en beskaftigelsesfrekvens omkring 50 pct. En stigning i be-
skaeftigelsesfrekvensen pa 1 pct.point svarer derfor til 6.000 flere beboere i be-
skaftigelse eller en stigning i antallet i beskeaftigede pa ca. 2 pct.

En stigning 1 andelen af ikke-vestlige indvandrere og efterkommere i den er-
hvervsaktive alder pa 1 pct.point vil ege udgiftsbasen med 1,18 pct. Stigningen pa
1 pct.point, svarerende til en stigning pa ca. 4 pct., svarer til en stigning pa knap
6.000 personer. Udgiftsstigningen svarer til godt 200 mio. kr. eller omkring 5 kr.
per kvm.

Bidrag fra modellernes komponenter
I nedenstaende tabel er vist, hvordan de enkelte variabler i modellen bidrager til

vaksten 1 udgiftsbasen 1 to forskellige perioder.

Tabel 1: Bidrag fra modellernes elementer

Z&ndring i perioden
2002-2013 2007-2013

———————— Mia. kr. --------

Tilvaekst udgiftsbase 6,5 4,1
Modellens resultater
Prisudvikling 3,8 2,1
Areal (m?) 1,5 0,8
Beskaeftigelsesfrekvens 0,4 0,5
Andel af ikke-vestlige indvandrere og

. . 1,0 0,5
efterkommere i den erhvervsaktive alder
Fejl i niveau for slutaret -0,1 -0,1
Rakken ”Fejl i niveau ...” angiver den fejl, der er i modellen, nar slutéiret for peri-

oden ”forudsiges”. Et negativt tal angiver, at modellen skyder for hejt og et posi-
tivt, at den skyder for lavt.

Modellen er ikke-linezr, og derfor vil de beregnede vaekstbidrag vere athangige af
den rakkefolge, hvori de beregnes — det beregnede niveau for hele udgiftsbasen er
uathangigt af, hvordan de enkelte bidrag beregnes. Samtidig er andringen i mo-
dellens variabler 1 de to perioder sa store, at en marginalberegning af bidrag ud fra
modellens parametre ikke giver et retvisende resultat.
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Bilag 3A

Estimationsresultater

Estimationsresultater af den reviderede model er vist nedenfor. Forklaringsgra-
den er forventelig, de estimerede parametre har de forventede fortegn og alle er
signifikant forskellige fra nul.

Coefficients:

Estimate Std. Error t value
(Intercept) 5.8004 0.1247 46.533
bfAlm -0.3321 0.1394 -2.383
erVEandel 1.1822 0.2808 4.210

Residual standard error: 0.01165 on 9 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.8545, Adjusted R-squared: 0.8222
F-statistic: 26.43 on 2 and 9 DF, p-value: 0.0001709

I nedenstaende figur er vist den faktiske udvikling i udgiftsbasen per kvm (sort
linje) og den fittede verdi (bla stiplet linje).

Baseudgifter per kvm

Baseudgifter per kvm, kr.
300 320 340 360 380 400 420 440

— Udgifter per kvm
— Endelig mode
T T T T T T

2002 2004 2006 2008 2010 2012
Ar

Det fremgar af figuren, at der er rimelig overensstemmelse mellem den faktiske
udvikling og den modelberegnede udvikling i udgiftsbasen.

Udgiftsbasens komponenter og tilhgrende prisindeks
Modellens udgiftsbase bestar af folgende udgifter:



Udgifter i alt (konto 139) fratrukket
— nettokapitaludgifter (105.9),

— ¢jendomsskatter (1006),
— henlaggelser til planlagt og periodisk vedligehold og fornyelse (120),

— ydelser vedr. lan til bygningsrenovering (127) og

—  ydelser vedr. lan til ombygning (128)."

Udgiftsbasen bestar af 16 komponenter. Til hver af disse er fundet tilhorende

prisindeks fra Danmarks Statistik. Prisindeksene er valgt, si de taettest muligt af-

spejler udgiftskomponentens indhold og er vist i tabel A herunder.

Tabel A: Prisindeks tilfenyttet driftsudgifter i udgiftsbasen

Konto Prisindeks Statistikbanken
1. Ovrige skatter og afgifter (107-108) PLO.75
2. Renovation (109) 04.4.2 Renovation PRIS111
Renovation (109) Ombkostningsindeks for dagre-  BYG9
novation
3. Forsikringer (110) 12.5.2 Forsikring i forbindelse PRIS111
med bolig
4. Afdelingens energiforbrug (111) 04.5.5 Fjernvarme mv. PRIS111
5. Administrationsbidrag mv. (112) PLO.75
6. Bidrag til dispositionsfond (113) PLO.75
7. Renholdelse (114) PL0O.75
8. Almindelig vedligeholdelse (115) Byggeomkostninger BYG
9. Planlagt og periodisk vedligehold. Byggeomkostninger BYG
(116)
10. Istandsattelse fraflytning (117) 04.3.2 Tjenester til vedligehol- PRIS111
delse og reparation af bolig
11. Diverse Udgifter (118-119) PLO.75
12. Henlzggelser til tab ved istandszttel- Byggeomkostninger BYG
se og lejeledighed (121-124)
13. Forbedringsarbejder (ydelser og Byggeomkostninger BYG
afskrivning) (125-120)
14. Tab ved lejeledighed (129) PLO.75
15. Tab ved fraflytninger (130) PLO.75
16. Rest (131-1306) PL0.75

Anm.: PLO.75 er vagtet gennemsnit af forbrugerprisindeks (PRIS112) og lonindeks (ILON12 og

ILONZ2x), hvor lenindeks vagter 0,75.

! Konto 128 er i dag afskaffet, men den er fratrukket i de historiske regnskabsdata, hvor den optreder.
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Arbejdsgruppen om effektiviseringsmal i den almene boligsektor

Bilag 4 - Rammer og tiltag for en realisering af maltal for effektiv
drift og huslejenedseettelser

En mere effektiv drift af almene boliger er en central forudsztning for en afdem-
pet huslejeudvikling for beboerne. Det er derfor afgerende at understotte en reali-
sering af maltallet for en effektiv drift i den almene boligsektor.

Pa den baggrund er parterne i arbejdsgruppen enige om, at de hver iszr vil bidrage
til at tilvejebringe rammer og tiltag, der kan understotte en realisering af maltallet
pa 1,5 mia. kr. (2014-priser) frem mod regnskaberne 2020.

Parterne vil bl.a. understotte realiseringen via folgende tiltag:

Regeringen vil soge Folketingets tilslutning til en tilretning af de regler, som al-
mene boligorganisationer er underlagt, sa der er gode rammer for en effektiv
drift, herunder rammer for god skonomistyring og egenkontrol.

Regeringen vil desuden arbejde for at styrke benchmarking af den enkelte bo-
ligatdeling til brug for kommuner, boligorganisationer og afdelinger.

Regeringen vil endvidere soge Folketingets tilslutning til at styrke rammerne
om styringsdialogen med henblik pé at understotte det lobende fokus pa pro-
duktivitet og effektivitet. Effektivitet er allerede 1 dag et element i styringsdia-
logen, men ved forbedret benchmarking og udmelding af temaer til brug for
styringsdialogen er der grundlag for, at dette kan ske mere malrettet. Samtidig
tilstrazbes en forenkling af nogletal og krav.

Regeringen vil endelig styrke effektiviseringsindsatsen med udgangspunkt i ef-
fektiviseringsenheden i Udlendinge-, Integrations- og Boligministeriet.

BL vil understotte boligorganisationers og -afdelingers arbejde med at etablere
en tet gkonomistyring med storre fokus pa produktivitet og effektivitet samt
en systematisk effektiviseringsindsats med forankring i boligorganisationens
bestyrelse.

BL vil bl.a. understotte, at boligorganisationernes arbejde for en effektivise-
ringsindsats pa felter som indkeb af varer- og tjenesteydelser, muligheder for
at vaelge samdrift af boligafdelinger, anvendelse af digitale losninger, klar be-
boerinformation m.v.

BL vil endvidere understotte tvergiende initiativer omkring den almene bolig-
sektor, som er nodvendige forudsaxtninger for effektivisering. Det drejer sig
bl.a. om forenkling af regler, herunder er det vigtigt at forenkle styringsdialo-
gen.
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Boligorganisationer og kommuner har taette samarbejdsflader i den daglige
drift omkring anvisning af boliger, lokale sociale udfordringer m.v. og omkring
byggeri og renoveringer. Her er det vasentligt, at der er tilrettelagt effektive
processer. BL konstaterer, at Regeringen og KL har indgiet en servicemalsaf-
tale vedr. blandt andet byggesagsbehandlingen, og at der 1 forlengelse heraf i
KL pagir et arbejde med at understotte byggesagsbehandlingen i kommuner-
ne.

KL vil understotte, at kommunerne styrker deres fokus pa produktivitet og
effektivitet i den arlige styringsdialog med hver boligorganisation. Udgangs-
punktet er, at der etableres forbedrede redskaber til kommunernes anvendelse
sasom benchmarking, udmelding af tilsynstemaer m.v., ligesom styringsdialo-
gen 1 ovrigt forenkles.

Kommunerne fir derved forbedrede muligheder for at bruge styringsdialogen
til at understotte og fremme boligorganisationernes arbejde med effektiv drift.



