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1. Indledning

1.1 Baggrund

Der har inden for det seneste ar vaeret en del mediemaessig og politisk opmaerksomhed,
om lgnniveauet blandt direktarer og om bestyrelsesvederlag i den almene boligsektor,
herunder fra Folketingets Indenrigs- og Boligudvalg. Bolig- og Planstyrelsen har i den
forbindelse gennemfert en undersegelse af lonniveauet blandt administrerende direkto-
rer og personer med en sammenlignelig funktion samt af de udbetalte bestyrelsesvederlag
i den almene boligsektor.

Den almene boligsektor bestar af ca. 7.100 boligafdelinger, fordelt pa godt 500 boligorga-
nisationer. Der findes desuden 12 administrationsorganisationer, som alene administre-
rer andre boligorganisationer og deres afdelinger, men ikke selv har afdelinger. Alle bo-
ligorganisationer har en bestyrelse, hvor beboerne skal have flertal. Der kan desuden
sidde eksterne medlemmer i en bestyrelse. Bestyrelsen er underlagt boligorganisationens
gverste myndighed, som kan veere et repraesentantskab eller en generalforsamling. Desu-
den har afdelingerne hver en bestyrelse bestdende af beboere. Af de forskelige beboerde-
mokratiske organer er det kun medlemmer af boligorganisationens bestyrelse (herefter
benaevnt bestyrelsen), som kan modtage et vederlag.

Bestyrelsen ansatter en administrerende direkter, en forretningsforer eller en tilsvarende
person med det gverste administrative ansvar (herefter benaevnt direktor). En del af bo-
ligorganisationerne har dog ikke egen administration og dermed egen direktor, men bli-
ver administreret af en “ekstern” administrator. Kun ca. 130 boligorganisationer har sé-
ledes ansat en direktar.

Nerverende undersggelse er baseret pa indhentning af information fra alle almene bo-
ligorganisationer, herunder administrationsorganisationer uden egne boligafdelinger,
med ansat administrativt personale.

Undersggelsen skal danne grundlag for styrelsens vurdering af, om der er behov for en
seerlig tilsynsmeessig indsats i forhold til bestemte boligorganisationer og af, om de gel-
dende regler af betydning for omradet er passende og hensigtsmeessige.

Der er folgende elementer i undersggelsen:

- En gennemgang af relevante regler pad omradet.

- Generel statistisk belysning af bestyrelsesvederlag, herunder vurdering af over-
holdelsen af det i reglerne fastsatte maksimum.

Generel statistisk belysning af direktionslenningernes niveau, herunder betyd-
ningen af udvalgte parametre for lenniveauet.

- Identifikation af boligorganisationer med udbetalte bestyrelsesvederlag, som
overstiger det fastsatte maksimum, eller sarligt hgje direktionslgnninger.

- Overvejelse af behovet for &ndrede regler eller andre centrale initiativer.

I det omfang, der i analysen identificeres boligorganisationer med for hgje udbetalte be-
styrelsesvederlag eller med szrligt hoje direktionslegnninger, vil analysen danne grundlag
for, at Bolig- og Planstyrelsen gennemfarer en opfelgende tilsynsmassig indsats i forhold
til de pagaeldende kommuner og boligorganisationer, jf. afsnit 5.3.



1.2 Resumé
Der er fastsat regler om starrelsen af bestyrelsesvederlag i almene boligorganisationer.

Reglerne angiver et maksimum for sterrelsen af det samlede vederlag, en bestyrelse kan
modtage for ledelsen af de afdelinger, boligorganisationen har i drift (maksimum for or-
dinere driftsvederlag). Nar serlige grunde taler for det, kan det neevnte maksimum med
kommunens godkendelse fastsaettes pa et hgjere niveau, der kan udgere op til det dob-
belte af det nevnte ordinaere maksimum (maksimum for forhgjede driftsvederlag).

Der er ikke for en administrationsorganisation fastsat et maksimum for bestyrelsesveder-
laget. Bestyrelsen i en sddan boligorganisation fastsetter selv vederlaget pa grundlag af
en raekke naermere angivne hensyn, herunder antallet af administrerede boligorganisati-
oner, administrerede boliger, den konkrete arbejdsbyrde m.v.

Ud over de naevnte bestyrelsesvederlag, som vedrerer boligorganisationens lgbende drift,
giver reglerne mulighed for, at bestyrelsen modtager sarlige vederlag i forbindelse med
byggeprojekter i form af nybyggeri eller forbedringsarbejder, som medfarer en husleje-
forhgjelse. Bestyrelsen kan derudover med kommunens godkendelse modtage vederlag
vedrgrende sarligt omfattende vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder.

De galdende regler af betydning for fastseettelsen af direktorlonninger er overvejende
kompetenceregler samt regler af mere generel art. Den enkelte direktors lon er saledes
resultat af en lgnforhandling. Det er bestyrelsen, som har kompetence til at ansatte en
direktor, og dermed til at aftale vedkommendes lgn. En rakke forskellige regler har be-
tydning for bestyrelsens beslutninger i forbindelse med anszttelsen, herunder krav om,
at almene boligorganisationer skal drives forsvarligt og effektivt, krav om god gkonomi-
styring, krav om fastsaettelse af skriftlige forretningsgange m.v. Det kan desuden bemeer-
kes, at kommunen forer tilsyn med almene boligorganisationer, og at boligorganisatio-
nerne er underlagt en raekke krav vedrgrende revision.

Bolig- og Planstyrelsens analyse af bestyrelsesvederlag i almene boligorganisationer vi-
ser, at de udbetalte bestyrelsesvederlag generelt set overholder de galdende regler. Der
bliver i en mindre del af boligorganisationerne udbetalt bestyrelsesvederlag i forbindelse
med byggeprojekter, som er relativt store set i forhold til de gennemsnitlige driftsveder-
lag. Det er dog ikke muligt ud fra de anvendte data at ssmmenholde vederlagenes stor-
relse med de enkelte byggeprojekters omfang, karakter m.v.

Bolig- og Planstyrelsens analyse af direkterlgnninger i almene boligorganisationer viser,
at der er store forskelle i de udbetalte direkterlenninger blandt almene boligorganisatio-
ner med egen administration. En stor del af disse forskelle kan forklares med forskelle i
boligorganisationens stgrrelse malt som antallet af boliger. Det kan dog vises, at ogsa
andre faktorer pavirker lgnniveauet. Saledes er boligorganisationer med hgjere lon ogsa
oftere karakteriseret ved at vaere beliggende i storre kommuner og ved at administrere
afdelinger i udsatte boligomréder. Derudover er lgnnen typisk lavere for boligorganisati-
oner, der ikke administrerer afdelinger med mere end 100 boliger.

Der er pa baggrund af analysen identificeret et antal boligorganisationer, som har et sa
hgjt direkterlgnniveau, at det adskiller sig markant fra niveauet i sammenlignelige bolig-
organisationer. Atheengigt af den anvendte analysemodel udpeges 7-9 boligorganisatio-
ner med et sddant lgnniveau. Ifalge analysen peges der pa flere boligorganisationer med
mellem 2.500 og 4.499 boliger, uanset hvilken af de opstillede analysemodeller, der an-
vendes. Til gengzld identificeres fa eller ingen af de helt smé og helt store boligorganisa-
tioner.



Pa grundlag af den gennemforte analyse kan det overvejes, om der behov for at sndre
gaeldende regler pd omrédet, eller om der i gvrigt er behov for serlige initiativer. I den
forbindelse kan folgende bemaerkes:

Den statistiske kortleegning af bestyrelsesvederlag viser, at geeldende regler pa omradet
overholdes. Det kan dog overvejes, om det vil veere hensigtsmaessigt at modernisere og
forenkle vederlagsreglerne. Der peges i analysen pa nogle mulige regelendringer. Der
leegges i den forbindelse op til, at de sarlige vederlag vedrerende nybyggeri og andre
byggeprojekter afskaffes og erstattes af en mindre ad-hoc praget méde at tildele veder-
lag pa. Der leegges desuden op til, at fremtidige regler pd omrédet, athengigt af typen af
bestyrelsesvederlag, enten angiver et maksimum for vederlaget eller forudsatter, at
kommunen godkender dette.

Der er begranset synlighed om lgnniveauet pé direktionsniveau. Analysen leegger op til,
at der indfares en ny regnskabsregel, som skaber fuld gennemsigtighed og ger viden om
direkterens lgnninger i den enkelte boligorganisation offentligt tilgeengelig.

Med hensyn til tilsynsmaessig opfelgning pd analysen, fremgar det af den statistiske
kortlaegning, at der ikke findes boligorganisationer, der overskrider den maksimale
graense for udbetaling af bestyrelsesvederlag. Analysen giver ikke anledning til tilsyns-
maessig opfalgning i forhold til enkelte boligorganisationer pa dette omréde.

For sa vidt angér direktorlgnninger giver analysen grundlag for en skarpet opmaerk-
somhed i forhold til et mindre antal boligorganisationer.

Bolig- og Planstyrelsen vil derfor igangsaette en tilsynsmaessig opfelgning i forhold til et
antal almene boligorganisationer med observerede direkterlgnninger, som ligger mar-
kant hgjere end man kunne forvente, herunder ved at rette henvendelse til de pagel-
dende tilsynskommuner.

2. Galdende regler om bestyrelsesvederlag, afleanning af direkterer m.v.
I lovgivningen for almene boliger er der fastsat regler om boligorganisationers drift, di-

rektion og bestyrelse. Boligorganisationen skal overordnet sikre en forsvarlig og effektiv
drift, og at der bliver udgvet god gkonomistyring og egenkontrol, og labende fremme
kvalitet og effektivitet. Boligorganisationen skal ogséd udvise god ledelsesskik og arbejde
for at fremme et velfungerende beboerdemokrati.

Boligorganisationen skal endvidere overholde konkrete regler om bestyrelsens sammen-
s&tning, ansvar og honorering, om anszttelse af en direkter, og om regnskabsaflaeggelse
og indsendelse af regnskaber og anden information til kommunen og Landsbyggefonden
m.v.

Det er kommunerne, der forer tilsynet med de almene boligorganisationer, herunder at
boligorganisationerne overholder de geldende regler.

2.1 Bestyrelsesvederlag
Medlemmer af en almen boligorganisations bestyrelse er berettiget til at modtage veder-

lag. Der kan gives vederlag til boligorganisationens bestyrelse for dennes arbejde vedra-
rende afdelinger i drift, og derudover for afdelinger under opforelse og ved forbedrings-
arbejder m.v. Bestyrelsesvederlagene skal opggres i boligorganisationens resultatopgg-
relse.



2.1.1  Bestyrelsesvederlag for afdelinger i drift

Der kan som beskrevet betales et samlet arligt vederlag til en almen boligorganisations
bestyrelse for dennes arbejde vedrerende afdelinger i drift (ordinaere driftsvederlag).
Dette vederlag ma i et regnskabsar ikke overstige 69,86 kr. pr. lejemalsenhed for de for-
ste 100 lejemélsenheder i boligorganisationen og 41,91 kr. pr. lejemalsenhed for boligor-
ganisationens gvrige lejemalsenheder. Bestyrelsen kan dog treffe beslutning om, at be-
lobene hvert ar reguleres med Danmarks Statistiks lenindeks for den private sektor.!

Kommunalbestyrelsen kan, nar ganske sarlige grunde taler for det, godkende et storre
bestyrelsesvederlag, der dog ikke ma overstige det dobbelte af det vederlag, der kan ud-
betales i henhold til ovennaevnte belgbsgranser eller prisregulerede belgb (forhgjet
driftsvederlag).

De ovenstaende belgbsgraenser gelder ikke vederlag til bestyrelsen for en almen admini-
strationsorganisation. Vederlag til bestyrelsen i administrationsorganisationerne skal
holdes pé et rimeligt niveau, og vederlaget fastsattes af bestyrelsen. Der skal blandt an-
det legges vaegt pa antallet af administrerede boligorganisationer og afdelinger.

2.1.2  Bestyrelsesvederlag for afdelinger under opferelse og forbedringsarbejder
m.v.

Det folger derudover af reglerne, at afdelinger under opferelse kan betale bestyrelsesve-

derlag til boligorganisationen som en del af byggesagen ved nybyggeri. Dette méa ikke

sammenblandes med byggesagshonoraret, der kan opkraves af boligorganisationen for

administration af nybyggeri.

Der kan ogsa betales bestyrelsesvederlag til boligorganisationen for afdelinger i drift,
hvori der gennemfores arbejder og aktiviteter, som medferer huslejeforhgjelser (forbed-
ringsarbejder m.v.). Vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder betragtes derimod som en
del af den almindelige drift, og der opkraves normalt ikke et sarskilt bestyrelsesveder-
lag ved sddanne arbejder.

Ved sarligt omfattende og komplicerede vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder kan der
dog med kommunalbestyrelsens godkendelse opkraves et bestyrelsesvederlag i disse sa-
ger. Det gaelder for bestyrelsesvederlag vedrerende nybyggeri og forbedringsarbejder
m.v., at den fulde udgift palaegges de pagaldende afdelinger.

2.2 Aflgnning af direktarer
Det folger af normalvedteaegterne for almene boligorganisationer og for almene admini-

strationsorganisationer, at det er bestyrelsen i de pagaeldende organisationer, der har
ansvaret for og kompetencen til at ansatte en administrerende direkter eller en forret-
ningsforer.

Der er ikke fastlagt regler for proceduren ved ansattelse af en direkter. Der findes der-
udover ikke specifikke regler for aflenning af ansatte, herunder direkterer, i almene bo-
ligorganisationer. Der er derfor heller ikke fastlagt saerlige regler om bestemte aflgn-
ningsformer, herunder fx personalegoder og bonus- og fratraeedelsesordninger, for an-
satte i boligorganisationerne.

1 Belgbene er angivet med 2009 som basisér og kan hvert ar reguleres med Danmarks Statistiks saesonkorrige-
rede lonindeks for den private sektor. Er belgbene reguleret siden 2009 ma det udbetalte vederlag i regn-
skabsaret, der startes efter 31. august 2018 ikke overstige 81,42 kr. pr. lejemélsenhed for de forste 100 leje-
malsenheder i boligorganisationen og 48,85 kr. pr. lejeméalsenhed for boligorganisations gvrige lejemélsenhe-
der.



Det folger af vejledningen om drift af almene boliger, at boligorganisationernes aflgn-
ning af de ansatte, herunder lonnings- og pensionsforhold for den gverste administra-
tive ledelse, skal st i rimeligt forhold til boligorganisationens stgrrelse og arbejdsopga-
ver, og at disse ikke ma overstige, hvad der efter markedsforholdene er nagdvendigt for at
sikre en fuldt forsvarlig og rationel drift.

Det folger af regnskabsreglerne, at almene boligorganisationer, herunder administrati-
onsorganisationer, skal angive personaleudgifter og udgifter til forretningsforelse i re-
sultatopgerelsen, og angive boligorganisationens samlede ledelsesudgifter i en fast note
til personaleudgifterne.

2.3 Regnskabsaflaeggelse
Der findes serlige regler for almene boligorganisationers regnskabsafleeggelse, herunder

en konkret regnskabsinstruks vedrerende revisionen af boligorganisationers regnska-
ber. Reglerne i drsregnskabsloven anvendes alene i det omfang, at reglerne for almene
boliger ikke fastsetter regler.

De almene boligorganisationer og deres enkelte afdelinger skal udarbejde saerskilte ars-
regnskaber, der skal opstilles i overensstemmelse med fastlagte kontoplaner med dertil-
herende sporgeskemaer for boligorganisationen og dens afdelinger. Boligorganisatio-
nerne skal ligeledes afgive en arsberetning, hvori der redegeres for den gkonomiske ud-
vikling samt den udevede gkonomistyring og egenkontrol i boligorganisationen og dens
afdelinger i regnskabsaret.

Regnskaberne skal indberettes til den tilsynsfarende kommune samt til Landsbyggefon-
den, hvor disse er offentligt tilgeengelige i Landsbyggefondens regnskabsdatabase. Regn-
skabsdata bliver desuden videresendt til Bolig- og Planstyrelsen.

2.3.1 Revision

Revisionen af boligorganisation og dens afdelingers regnskaber skal foretages af en god-
kendt revisor. Revisionen skal foretages i overensstemmelse med god offentlig revisi-
onsskik, og som et led i revisionen foretager revisor forvaltningsrevision. Her underse-
ges, om der er taget skyldige skonomiske hensyn ved forvaltning af boligorganisationens
og afdelingernes midler og drift. Forvaltningsrevisionen udferes med udgangspunkt i
boligorganisationens rapportering om den udgvede gkonomistyring og gennemforte
egenkontrol samt om sparsommelighed, produktivitet og effektivitet.

Som et led i forvaltningsrevisionen undersgges det, om boligorganisationens forret-
ningsgange fremmer sparsommelighed. Revisionen skal endvidere omfatte en gennem-
gang af den implementerede gkonomistyring samt boligorganisationens arbejde for at
fremme effektivitet og kvalitet. Revisoren skal redegere for den udferte forvaltningsrevi-
sion og foretage en overordnet og kortfattet vurdering af fornaevnte forhold i revisions-
protokollatet for regnskabet.

Revisoren skal ogsa foretage indberetning til organisationsbestyrelsen og kommunalbe-
styrelsen, safremt der konstateres uregelmassigheder af veesentlig betydning for bolig-
organisationens eller en af dens afdelingers gkonomiske drift. Dette gaelder ogsa hvis re-
visor bliver opmerksom pa lovovertraedelser eller tilsidesettelse af forskrifter af vaesent-
lig betydning. Revisoren skal ligeledes foretage indberetning til organisationsbestyrelsen
og kommunalbestyrelsen, hvis der opstar usikkerhed om, hvorvidt boligorganisationen
eller en afdeling kan overholde sine gkonomiske forpligtelser.



Revisoren paser desuden, at regnskaberne er opstillet i overensstemmelse med regn-
skabsreglerne.

2.4 Kommunernes tilsyn
Tilsynet med de almene boligorganisationer fores af kommunen i den kommune, hvor

boligorganisationen har hjemsted, hvilket skal fremga af boligorganisationernes vedtaeg-
ter. Kommunerne péser med sit tilsyn, at driften af den pageldende boligorganisationen
og dens afdelinger er i overensstemmelse med reglerne pd omrédet.

Kommunen skal dertil fore en styringsdialog i form af regelmaessige mgder med boligor-
ganisationen om dens virksomhed, og kommunen sgrger for, at der atholdes et arligt di-
alogmeade. Boligorganisationen skal ogsa arligt udarbejde en styringsrapport til kommu-
nen. Styringsrapporten og boligorganisationens regnskab laegges til grund for dialogme-
det.

Styringsrapporten skal indeholde informationer om boligorganisationens virksomhed
og oplaeg til droftelser mellem denne og kommunen om den fremtidige indsats. Sty-
ringsrapporten skal indeholde 1) en evaluering af boligorganisationen og dens afdelinger
inden for nermere bestemte omrader, 2) en redeggrelse for centrale regnskabstal og an-
dre nggletal, der afviger fra det normale niveau, 3) en angivelse af behovet for at indga
aftaler og 4) en opgerelse med en status pa de aftaler, der tidligere er indgaet.

Kommunerne offentliggor en redegarelse for den gennemforte styringsdialog, der skal
indeholde et referat af draftelsen mellem boligorganisationen og kommunen.

Regnskabet skal veere bilagt bestyrelsens arsberetning og et udskrift af revisionsproto-
kollen, og skal indsendes senest 6 méneder efter regnskabsérets afslutning. Kommunen
péaser, at regnskabsmaterialet indsendes inden for tidsfristen.

Kommunen foretager en kritisk gennemgang af regnskabsmaterialet med henblik p4 at
pase, om boligorganisationen og dens afdelingers drift og skonomi er forsvarlig og i ov-
rigt opfylder de geldende regler.

Kommunerne har mulighed for at fere tilsyn med specifikke poster sdsom samlede per-
sonale- og ledelsesudgifter samt bestyrelsesvederlag ved gennemgangen af boligorgani-
sationens regnskabsmateriale, da disse skal opgares i regnskabet, jf. afsnit 2.1 og 2.2.

Hvis det forelagte regnskabsmateriale giver den tilsynsferende kommunalbestyrelse an-
ledning til kritik, kan kommunen palaegge boligorganisationen at foretage de foranstalt-
ninger, som skennes ngdvendige, herunder at forhgje eller nedsatte lejen.

3. Statistisk kortlaegning af bestyrelsesvederlag og direktorionninger

3.1. Analysens afgreensning, datagrundlag m.v.

Analysen er baseret pa data indsamlet fra almene boligorganisationer via spgrgeske-
maer, der vedrgrer regnskabsoplysninger fra 20192. Ud over de indsamlede data anven-
des andre data vedrerende de undersggte boligorganisationer, fx starrelse og beliggen-
hed, som Bolig- og Planstyrelsen i forvejen rader over.3

I analysen beskrives niveau og variation for bestyrelsesvederlag og direkterlenninger i
de undersggte boligorganisationer pa baggrund af de navnte data.

2 Bestyrelsesvederlag er opgjort for 2019 eller for seneste hele regnskabsér pabegyndt for den 1. januar 2020.
Lon, personalegoder og fratraedelses- og bonusordninger er opgjort per 1. januar 2019.

3 Der anvendes data fra Regnstat, som er Bolig-og Planstyrelsens database med stamdata og regnskabsdata for
almene boligorganisationer og afdelinger.



Bolig- og Planstyrelsen har indhentet besvarelser fra 130 boligorganisationer, som alle
er kendetegnet ved at have egen administration og dermed en administrativ leder4. Der
er ikke indhentet eller anvendt data om bestyrelsesvederlag i gvrige almene boligorgani-
sationer.

I analysen fokuseres pa de 130 besvarelser fra boligorganisationer med egen administra-
tion. Nar betegnelsen boligorganisationer efterfolgende anvendes i analysen, refereres
som udgangspunkt til de naevnte 130 boligorganisationer. Hvor det er relevant skelnes
mellem indkomne besvarelser fra boligorganisationer med egne boliger og boligorgani-
sationer uden egne boliger — sdkaldte administrationsorganisationer.

3.1.1  Vedroerende det generelle niveau for bestyrelsesvederlag og direktorlonninger
Analysen har som anfart fokus pé beskrivelse af niveau og variation for bestyrelsesve-
derlag og direkterlenninger i de undersggte boligorganisationer.

De indsamlede data og anvendte metoder muliggor ikke en systematisk sammenligning
af, hvorledes niveauerne relaterer sig til tilsvarende niveauer i andre sektorer. En sidan
sammenligning er vanskelig af flere grunde: En sammenlignende analyse vanskeliggares
blandt andet af manglende eller vanskeligt tilgaengelige data for vederlag og direktions-
lenninger i andre sektorer, og herudover kan den almene boligsektor ikke opfattes som
direkte sammenlignelig med andre sektorer.5 Det er derfor umiddelbart vanskeligt pa
baggrund af simple sammenligninger at drage konklusioner om, hvorvidt niveauerne for
bestyrelsesvederlag og direkterlenninger i den almene sektor er “passende”.

For bade bestyrelsesvederlag og direktarlonninger gaelder dog, at deres niveau skal mu-
liggore rekruttering af personer, som kan varetage de forudsatte opgaver. Niveauerne
skal samtidig afspejle en sparsommelighedsbetragtning, sdledes at kun de ngdvendige
midler anvendes, jf. kapitel 2.

Hvad bestyrelsesvederlagene angar, er niveauerne relativt pavirkelige af maksimumreg-
ler, krav om kommunale godkendelser, m.v., som er fastsat i reglerne, jf. afsnit 2.1. Ana-
lysen vil derfor kunne give et indblik i, hvordan vederlagene forholder sig til de fastsatte
niveauer, og dermed i hvilket omfang muligheden for at udbetale vederlag op til de mak-
simale belgbsgranser bliver udnyttet. Sifremt der ikke sker en fuld udnyttelse af disse
muligheder, indikerer det, at de maksimale belgbsgranser for vederlag ikke opleves som
uhensigtsmaessigt begransende i forhold til det lokale behov. Det skal bemerkes, at re-
krutteringen til bestyrelser overvejende sker blandt beboere i boligorganisationen, som i
kraft af at vaere beboere mé antages at have en sarlig interesse i at vaere medlemmer af
bestyrelsen.

4 Der mangler pé tidspunktet for udarbejdelse af analysen besvarelser fra to boligorganisationer. Svarprocen-
ten udger 100 pct. for boligorganisationer med over 100 egne eller administrerede boliger.

5. Eftersom der sker en vis rekruttering af kommunale chefer til almene boligorganisationer, har Bolig- og
Planstyrelsen dog segt information om lgnninger pa det kommunale omréde med henblik pa at kunne fore-
tage en overordnet og omtrentlig vurdering af, hvordan sektorerne placerer sig i forhold til hinanden.

Ved en sammenligning med overordnede data for cheflonninger pa det kommunale omrade ses, at de gennem-
snitlige lonninger blandt direktorer i de almene boligorganisationer er nogenlunde pé niveau eller en smule
under den gennemsnitlige lon blandt chefer i kommunerne generelt. Lonniveauet blandt de kommunale che-
fer varierer dog mellem grupper, og den gennemsnitlige lon er hgjere blandt forvaltningschefer/tekniske che-
fer og hgjest blandt kommunaldirekterer. Lonnen blandt direkterer i den almene sektor ligger i gennemsnit
lavere end lonnen i begge disse grupper, men til gengaeld en smule hgjere end gennemsnittet for de resterende
kommunale chefer. (Den gennemsnitlige arslen inkl. pension, tilleeg, seerydelser og feriegodtgerelse er for
Chefer i alt lig 1.310.246 kr., for Forvaltningschefer/tekniske chefer lig 1.413.145 kr. og for Kommunaldirekto-
rer lig 1.809.117 kr. Til sammenligning er den gennemsnitlige arslon inkl. pension, bonus og personalegoder
blandt direktererne for de 130 undersggte boligorganisationer 1.184.840 kr. (Kilde: Kommunernes og Regio-
nernes Londatakontor, krl.dk, udtraek vedr. december 2019)).



Hvad direktorlonningerne angdr, er fastsettelsen af niveauet i hgjere grad betinget af
en forhandlingssituation, hvor markedsmeessige forhold kan spille en vasentlig rolle.
Det bemerkes i den forbindelse, at bestyrelsen ikke, eller i mindre omfang, kan forven-
tes at have professionel viden om sddanne forhold, men vil kunne anvende ekstern rad-
givning og bistand til opgaven. Rekrutteringen af direkterer til almene boligorganisatio-
ner sker dels gennem intern rekruttering fra boligorganisationen selv, dels gennem re-
kruttering fra andre boligorganisationer eller fra andre samfundssektorer, herunder i et
vist omfang fra den kommunale verden. Ved fastsattelsen af lannen er det derfor ned-
vendigt, at der tilbydes en lon som er tilstraekkeligt hgj til at muliggere rekruttering af de
rette personer. Det er dog samtidig afgarende, at der fra bestyrelsens side udvises spar-
sommelighed og at ansaettelsesprocessen og -forhandlingen fra bestyrelsens side gen-
nemfores betryggende.

3.2. Bestyrelsesvederlag
I dette afsnit beskrives boligorganisationernes udbetaling af bestyrelsesvederlag. Farst

beskrives udbetalingen af vederlag vedrerende afdelinger i drift, og det undersoges,
hvorvidt boligorganisationerne efterlever de geldende regler pa omréadet (afsnit 3.2.1).
Herefter prasenteres enkelte overordnede betragtninger vedrerende udbetaling af be-
styrelsesvederlag for nybyggeri m.v. (afsnit 3.2.2).

3.2.1 Vederlag for afdelinger i drift
Tabel 1 viser de gennemsnitlige udbetalte bestyrelsesvederlag pr. bestyrelse samt mini-

mum, maksimum og kvartiler¢ fordelt pa antal lejemalsenheder for boligorganisationer
med egne boliger og for boligorganisationer uden egne boliger samlet set. Antal leje-
maélsenheder er lig antallet af boliger plus et tillaeg beregnet pa baggrund af antallet af
erhvervslejemal, institutioner og garager/carporte. For nogle boligorganisationer vil an-
tal lejemélsenheder sdledes overstige antallet af boliger. Tallene viser, at vederlagene for
boligorganisationer med egne boliger som forventet er hgjere i boligorganisationer med
flere lejemalsenheder.

Tabel 1: Udbetalte vederlag i kr. pr. bestyrelse for afdelinger i drift, fordelt
pa antal lejemalsenheder.

Lejemalsenheder Antal Min Nedre Median Gvre Max Gennem-
bolig- kvartil kvartil snit
org. Kr.
© 0-999 34 0 15.293 33.541 42.931 55.000 27.932
§, 593’ 1.000-2.499 35 0 71.666 90.992 103.520 134.401 84.552
2 g 2.500-4.499 30 23.780 144.008  161.377 187.062 298.343 162.613
= 4.500+ 19 86.400 249.097  277.812 402.620 949.032 349.787
Boligorg. med egne boliger, 118 0 44.362 92.590 169.396 949.032 130.791
:AZI:ninistrationsorganisatio- 12 0 13.435 423.318 1.176.294 1.284.000 573.086

ner uden egne boliger

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen baseret pa udtraek fra spargeskema og Regnstat.

Anm.: For enkelte boligorganisationer overstiger antal boliger antal lejemalsenheder. Dette kan veere pa grund
af ungjagtigheder i data for lejemélsenheder. I de tilfzelde, hvor antal boliger overstiger antal lejemélsenheder
er antallet af boliger anvendt.

Administrationsorganisationer uden egne boliger udbetalte i 2019 i gennemsnit et vae-
sentligt hgjere bestyrelsesvederlag end boligorganisationer med egne boliger. Tallene
daekker dog over, at de 12 boligorganisationer uden egne boliger fordeler sig i to grupper

6 Kvartilerne angiver hhv. 25. percentilen, medianen og 75. percentilen. Dermed angives det niveau for (i dette
tilfaelde) vederlag, som hhv. den fjerdedel, halvdel eller tre-fjerdedel af boligorganisationerne, der udbetaler de
mindste vederlag, ligger under.



atheengig af storrelse. 6 af administrationsorganisationerne administrerer faerre end
10.000 lejemélsenheder, og de udbetalte bestyrelsesvederlag for disse organisationer er
markant lavere end for de resterende 6 administrationsorganisationer, der alle admini-
strerer mellem 10.000 og mere end 60.000 lejemélsenheder. Da de 6 stgrste admini-
strationsorganisationer alle har et meget stort antal lejemélsenheder, har tilretteleeggel-
sen af driften stor betydning, hvilket indebaerer et stort ansvar for bestyrelsen. Erfa-
ringsmaessigt rekrutteres et stort antal eksterne bestyrelsesmedlemmer i disse organisa-
tioner, hvilket ogséd vurderes at kunne ngdvendiggere storre vederlag.

Der kan betales et samlet arligt vederlag til en almen boligorganisations bestyrelse for
dennes arbejde vedregrende afdelinger i drift, jf. afsnit 2.1. Belgbsgranserne for disse ve-
derlag er fastlagte. Safremt bestyrelsen har besluttet at prisregulere belgbene hvert ar
siden 2009, métte disse i 2019 ikke overstige 81,42 kr. pr. lejemélsenhed for de forste
100 lejemalsenheder i boligorganisationen og 48,85 kr. pr. lejemélsenhed for enheder
ud over 100 stk.” Kommunalbestyrelsen kan, nar ganske serlige grunde taler for det,
godkende et storre bestyrelsesvederlag, der dog ikke mé overstige det dobbelte af det ve-
derlag, der kan udbetales i henhold til ovennzvnte belgbsgraenser. De ovenstdende be-
lobsgraenser gaelder ikke vederlag til bestyrelsen for en almen administrationsorganisa-
tion (dvs. en boligorganisation uden egne boligafdelinger). I tabel 2 angives eksempler
pa de ordinaere (prisregulerede) belgbsgranser svarende til forskellige organisations-
stogrrelser.

Tabel 2: Eksempler pa belagbsgrzanser svarende til forskellige antal leje-
malsenheder, ordingere driftsvederlag.

Antal lejemalsenheder 100 500 1.000 2.500 5.000 10.000

Belobsgranse (v. pris-

8.142 28.230 53.165 127.970 252.645 501.995
regulerede satser)

Kilde: Fastsattelse af niveau for vederlag pr. bestyrelse for afdelinger i drift (§ 14, stk. 1) og LBF.dk.
Anm.: Dvs. har en boligorganisation 500 boliger, sé vil det maksimale tilladte ordinzre driftsvederlag til den
samlede bestyrelse, nar der prisreguleres, vaere: 100 * 81,42 + 400 * 48,85 = 28.230.

Tabel 3 viser boligorganisationernes udbetaling af bestyrelsesvederlag i forhold til deres
individuelle belgbsgranse baseret pa antal lejemélsenheder. Boligorganisationerne er
opdelt efter, hvor meget udbetalingen udger af belgbsgransen, og et vederlag pa 100
pct. svarer séledes til det maksimalt tilladte ordinere driftsvederlag for en bestyrelse,
mens en lavere procentsats angiver, at der udbetales mindre end det maksimalt tilladte.
Saledes, vil 50 pct. angive et vederlag, der svarer til, at man udbetaler halvdelen af det
maksimalt tilladte belab. Procenter, der ligger over 100, angiver udbetalinger, der over-
stiger den ordinaere grense, mens den ekstraordinaere graense svarer til 200 pct. og der-
med en udbetaling lig det dobbelte af det normalt tilladte.

Tabellen viser, at 49 ud af 118 boligorganisationer udbetaler taet pa (men ikke over) 100
pct. af det tilladte belgb ifelge den ordinzere belgbsgraense, og at yderligere 36 boligorga-
nisationer udbetaler mindre end det maksimalt tilladte.

17 ud af 118 boligorganisationer med egne afdelinger (svarende til lidt over 14 pct.) ud-
betaler bestyrelsesvederlag, der overstiger den ordinare belgbsgraense med mere end 5
pct. Heraf udbetaler 6 organisationer vederlag, der er mere end 50 pct. hgjere end den

7 Satserne er gaeldende for regnskaber pdbegyndt efter 31. august 2018. For 13 ud af de 130 undersegte bolig-
organisationer er det relevante regnskabsar pabegyndt inden denne dato, hvorfor de maksimale belgbsgraen-
ser fra aret for vil have veeret gaeldende for disse boligorganisationers. Der er dog ikke taget hgjde for dette i
det folgende, da der for de flestes vedkommende er tale om mindre séendringer.



ordineere greaense. 4 af disse 6 er boligorganisationer, der har mindre end 1.000 lejemaéls-
enheder, og det maksimalt tilladte belgb for disse organisationer er siledes vaesentligt
lavere end for organisationer med flere lejemal, jf. Tabel 2. Ingen boligorganisationer
med egne boliger udbetaler vederlag, der overstiger det dobbelte af belgbsgransen
(maksimum for forhgjet driftsvederlag).

Tabel 3: Antal boligorganisationer med egne boliger, der udbetalte vederlag
i forskellige intervaller i forhold til belgbsgraensen. Fordelt pa antal leje-

malsenheder.
Lejemalsenheder Ingen 1-74,9 75-94,5 95-100 100,1-104,9 105-149,9 150-200 | alt
vederlag

° 0-999 8 3 2 10 3 4 4 34
§, ‘g», 1.000-2.499 2 1 9 10 9 3 1 35
b § 2.500-4.499 0 4 3 15 3 4 1 30
= 4,500+ 0 3 1 14 1 0 0 19
Boligorg. med egne 10 11 15 49 16 11 6 118
boliger, i alt

Administrationsor- B 7 2 0 0 0 0 12
ganisationer uden

egne boliger

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen baseret pa udtrak fra spargeskema og Regnstat.
Anm.: Administrationsorganisationer er ikke underlagt belgbsgranserne, men her vises, hvordan de ville ligge
i forhold til greenserne, hvis de var.

Givet at visse arbejdsopgaver er uafthangige af antal administrerede lejemalsenheder,
kan det potentielt veere svarere for mindre organisationer at kompensere bestyrelses-
medlemmer for deres arbejde inden for de tilladte belgbsgranser. Hvis det er tilfaeldet,
kan det gore det sveerere for mindre organisationer at tiltreekke bestyrelsesmedlemmer
med relevante kompetencer. Tabel 3 viser, at ingen af de starste boligorganisationer
med egne boliger betaler mere end belgbsgraensen. Til sammenligning udbetaler om-
kring 14 pct. (9 ud af 65) af organisationer med mellem 1.000 og 4.500 lejemélsenheder
vederlag, der er mere end 5 pct. over belgbsgransen, mens ca. 23,5 pct. af de mindste
organisationer udbetaler vederlag, der er mere end 5 pct. over belgbsgransen.8 Dette
kan veere en indikation af, at belgbsgraenserne oftere er begraeensende for boligorganisa-
tioner med faerre lejemalsenheder. Der ses dog ogsa mindre organisationer, der slet ikke
udbetaler bestyrelsesvederlag for drift.

3.2.2  Vederlag for nybyggeri m.v.

Det har ikke veeret muligt inden for rammerne af denne analyse at undersgge udbetalin-
gen af bestyrelsesvederlag for nybyggeri i dybden. Herunder prasenteres dog enkelte
overordnede betragtninger vedregrende de udbetalte bestyrelsesvederlag for nybyggeri
m.v. (byggeprojekter) baseret pa de indkomne spgrgeskemabesvarelser, idet der ikke er
anvendt data vedrerende de enkelte byggeprojekters omfang, karakter m.v.

Ud af de 130 undersagte boligorganisationer har 118 angivet, at de har udbetalt bestyrel-
sesvederlag vedrgrende afdelinger i drift. Ud af disse har 36 ogsa udbetalt vederlag ved-
rorende nybyggeri m.v., mens 81 kun har udbetalt driftsvederlag.

8 Da der erfaringsmaessigt kan vaere ungjagtigheder i data for antal lejemélsenheder, kan smé overskridelser af
belgbsgransen muligvis skyldes sddanne ungjagtigheder, der pavirker den i analysen beregnede belgbs-
grense.
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Tabel 4: Fordeling af udbetalte bestyrelsesvederlag i kr. pr. bestyrelse ved-
rorende nybyggeri m.v., 2019.

Antal  Min Nedre Median Gvre Max Gennem-
bolig- kvartil kvartil snit
org. Kr.
Vederlag nybyg- 36 1.275 36.756 52.500 110.700 509.495 1156.519
geri m.v.
Vederlag for af- 36 20.314 70.319 154.323 214.436 438.768 162.969
delinger i drift
Maksgraense for 36 25.337 88.769 162.532 206.388 586.379 170.506

driftsvederlag
Kilde: Bolig- og Planstyrelsen baseret pa udtrak fra spergeskema.

Tabel 4 viser gennemsnit, minimum, maksimum og kvartiler for de udbetalte vederlag
vedrgrende nybyggeri m.v. Til ssmmenligning vises ogsa gennemsnit af udbetalte veder-
lag for afdelinger i drift samt gennemsnit af de ordinere prisregulerede belgbsgranser
for udbetaling af driftsvederlag for de samme 36 boligorganisationer.

Tabellen viser, at de udbetalte vederlag for nybyggeri m.v. i gennemsnit er lavere end de
udbetalte driftsvederlag. Bemaerk dog, at det ikke fremgar af tabellen, om dette ogsé gor
sig geeldende for hver af de 36 boligorganisationer. Det ses ogsd, at de storste udbetalte
bestyrelsesvederlag i forbindelse med nybyggeri m.v. er relativt store set i forhold til de
gennemsnitlige niveauer for driftsvederlag. Det storste udbetalte bestyrelsesvederlag i
forbindelse med sddanne byggeprojekter er ogsa starre end det storste udbetalte drifts-
vederlag for disse 36 boligorganisationer. Det er dog ikke muligt ud fra de anvendte data
at vurdere, hvor store vederlagene er i forhold til de enkelte byggeprojekters omfang, ka-
rakter m.v.

Delkonklusion

De udbetalte bestyrelsesvederlag ligger inden for de maksimumsgranser, som de geel-
dende regler fastsatter. Der bliver i en mindre del af boligorganisationerne udbetalt be-
styrelsesvederlag i forbindelse med nybyggeri m.v., som er relativt store set i forhold til
det gennemsnitlige driftsvederlag. Det er dog ikke muligt ud fra de anvendte data at
sammenholde vederlagenes storrelse med de enkelte byggeprojekters omfang, karakter
m.v.

3.3. Direktagrlgnninger

I dette afsnit analyseres de udbetalte direktorlenninger i de almene boligorganisationer.
Der fokuseres pa den samlede arslgn defineret som bruttolennen inklusive pension, bo-
nus og veerdien af personalegoder. Medmindre andet er angivet, bruges betegnelserne
"lon” og "arslen” i det folgende begge til at beskrive den samlede arslen. Afsnittet be-
skriver forskellene i direkterlonningerne generelt og fordelt pa boligorganisationers
starrelse. Herefter beskrives udbredelsen af personalegoder, bonus og fratreedelsesord-
ninger. Afslutningsvist beskrives de faktorer, der ser ud til at pavirke lenniveauet.

3.3.1 Arslonnens storrelse

Der er stor variation i de udbetalte lgnninger for direktgrer i almene boligorganisationer
med egen administration. Den samlede arslgn (lgnnen inklusive pension, bonus og vaer-
dien af personalegoder) varierer saledes fra 114.000 kr. til over 2,3 mio. kr.

Tabel 5 viser minimum og maksimum for de udbetalte lenninger samt gennemsnit og
kvartiler. Farste rakke viser data for boligorganisationerne samlet set, hvoraf det frem-
gar, at den gennemsnitlige arslgn er 1,18 mio. kr. om aret.
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Hver fjerde har en arslgn, som er lavere end 850.000 kr., mens den hgjest lonnede fjer-
dedel har en lgn pa mindst 1,44 mio.kr.

Tabel 5: Samlet arslon for direktogrer for boligorganisationer. Opgjort sam-
let og efter antallet af boliger, 2019.

Antal Min Nedre Median dvre Max Gennem-

bolig- kvartil kvartil snit
Antal boliger org. Kr.
Alle 130 114.000 849.893 1.144.844  1.444.425 2.364.033 1.184.840
0-1.999 61 114.000 716.732 840.000 1.028.055 1.642.037 874.826
2.000-4.999 46 588.876 1.124.151 1.256.344  1.490.400 2.220.647 1.326.425
5.000-9.999 13 1.171.868 1.362.249 1.398.332 1.537.976 2222576 1.489.623
10.000+ 10 1.604.792 1.932.421 2.055.351 2.141.556 2.364.033 2.028.418

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen baseret pa udtrak fra spergeskema og Regnstat.
Note: Arslon inkl. pension, bonus, fri bil, telefon og internet m.m.

Af tabel 5 fremgar ogsa lgnniveauerne opdelt efter boligorganisationernes starrelse. Ge-
nerelt viser tabellen, at direktorer i boligorganisationer med flere boliger ofte har en ho-
jere samlet arslon end direkterer i mindre boligorganisationer. I boligorganisationer
med op til 2.000 boliger har 3 ud af 4 direktgrer en drslgn pd mindre end 1,03 mio.,
mens kun hver fjerde direkter i en boligorganisation med mellem 2.000 og 5.000 boli-
ger har en lgn pa under 1,1 mio. Hver fjerde direktor i en boligorganisation med mere
end 10.000 boliger har en arslegn, der er lavere end ca. 1,9 mio., og direktorer i de ti bo-
ligorganisationer med mere end 10.000 boliger har en gennemsnitlig bruttolgn pé 2,03
mio. kr. om &ret.

Boligorganisationens storrelse malt i antal boliger kan derfor forklare en stor del af for-
skellen i de observerede lgnninger. Den observerede sammenhaeng mellem lgn og orga-
nisationssterrelse fremgar ogsa tydeligt af figur 1, der viser spredningen i lgnnen for di-

rektorer i boligorganisationer af forskellige storrelser. Lonnen er for hver af de fire grup
per vist fra lavest til hgjest, og hver af boksene viser lenningerne for de midterste 50 pct.
af boligorganisationerne i en gruppe. Boksene viser dermed, hvilket lanniveau en stor
del af boligorganisationerne med den pageldende storrelse har.

Figuren viser, at der typisk er en tydeligt lavere lan i boligorganisationer med faerre end
2.000 boliger og en tydeligt hgjere lgn i boligorganisationer med flere end 10.000 boli-

ger. Figuren viser ogsa, at enkelte boligorganisationer med mellem 2.000 og 10.000 bo-
liger har lenninger pa hgjde med de helt store boligorganisationer.

12



Figur 1: Samlet arslon blandt boligorganisationer efter antal boliger, 2019.
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Kilde: Bolig- og Planstyrelsen baseret pa udtraek fra spergeskema og Regnstat.

Note: Arslon inkl. pension, bonus, fri bil, telefon og internet m.m.

Anm.: Figuren er et boksplot, som illustrerer lonningernes median (den sorte vandrette streg i boksen), kvart-
iler samt maksimum og minimum.

3.3.2 Personalegoder og bonus- og fratraedelsesordninger
I den udferte sporgeskemaundersggelse er der ogsa spurgt ind til personalegode, udbe-
taling af bonus og eventuelle fratreedelsesordninger.

Typiske personalegoder inkluderer fri mobil, avis eller internetadgang, forsikringer,
samt i visse tilfeelde fri bil. Tabel 6 viser, hvor mange boligorganisationer, der giver for-
skellige typer af personalegoder.

Tabel 6: Procentdel af boligorganisationer der giver forskellige typer af per-
sonalegoder.

Type af personalegoder

Mobil, internet,  Fri bil Forsikring  Andet Ingen
aviser m.v.
Pct.

Procentdel af bolig- 61 27 17 5 19
org
Kilde: Bolig- og Planstyrelsen baseret pa udtrak fra spargeskema.
Note: Forste felt indeholder mobil, internet, aviser, arbejdstej og fitness.
Anm.: Da samme direktor kan have fiet udbetalt flere typer personalegoder, summer kolonnerne ikke til 100
pet.

Verdien af personalegoder varierer betydeligt. Vaerdien af langt de fleste personalego-
der er mellem 500 og 5.000 kr., og fx er vaerdien af fri mobiltelefon typisk angivet til
2.800 kr. Det mest vaerdifulde personalegode er fri bil, hvor den angivne vaerdi varierer
fra omkring 10.000 kr. til ca. 380.000 kr. Tabel 7 viser vaerdien af de tildelte personale-
goder fordelt pd boligorganisationer med forskellige lenniveauer. Tallene viser, at ingen

13



af de lavest lonnede direktgrer modtager personalegoder (vaerdien er lig o for alle).
Mindst 25 pct. af direktgrer i boligorganisationer med lgnninger mellem 500.000 og 1
mio. kr. fir ingen personalegoder, mens tre ud af fire pa dette lanniveau har personale-
goder til en veerdi, der er lavere end 5.000 kr. Ogsd mindst halvdelen af direktgrer med
lonninger mellem 1 og 1,5 mio. kr. fr personalegoder til en veerdi under 5.000 kr. I

denne gruppe ses dog ogsa sterre personalegoder i form af fri bil, og den hgjeste veerdi
af personalegoder givet pa dette lonniveau er 353.000 kr.

Det fremgar af tabellen, at alle med en lgn pa 1,5 mio. kr. og opefter fir personalegoder
til en veerdi af minimum 2.800 kr. Der er i alt 27 direktgrer pa de to hgjeste lgnniveauer,
og det fremgar, at ca. 50 pct. af disse far personalegoder til en veerdi under 100.000 Kkr.
Personalegoderne med den storst angivne veerdi ses blandt direktorer med lgnninger
mellem 1 og 2 mio. kr.

Tabel 7: Vaerdien af tildelte personalegoder fordelt efter direktorens lenni-

veau.

Samlet arslgn Antal Min Nedre Median Gvre Max Gen-

bolig- kvartil kvartil nemsnit
org. Kr.

0-499.999 6 0 0 0 0 0 0

500.000-999.999 42 0 0 2.800 4.510 92.244 7.574

1.000.000-1.499.999 55 0 2.800 4.572 75.791  353.000 40.600

1.500.000-1.999.999 18 2.800 12.751 98.636 136.919 380.104  103.499

2.000.000+ 9 3.468 9.213 97.756  121.333  179.000 80.992

Alle 130 0 2.625 4.000 74.259  380.104 39.562

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen baseret pa udtrak fra spergeskema.
Note: Arslgn inkl. pension, bonus, fri bil, telefon og internet m.m.
Anm.: Verdien nul indikerer, at man ingen personalegoder har.

Tabel 8 viser antallet af boligorganisationer, der giver personalegoder i forskelligt om-
fang, fordelt efter boligorganisationens storrelse. Tallene viser, at boligorganisationer
med fa boliger giver ingen eller mindre personalegoder, mens de sterre boligorganisati-
oner typisk giver de starste personalegoder.

Tabel 8: Antal boligorganisationer med forskellige omfang af personalego-
der, fordeling efter antal boliger.

Veerdi af personalegoder (kr.)

Ingen personale-

Boliger goder 1-3.499 3.500-74.999 75.000+ | alt
0-999 19 10 6 0 35
1.000-

2.499 5 9 13 7 34
2.500-

4.499 2 6 10 16 34
4.500+ 1 8 9 9 27
| alt 27 33 38 32| 130

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen baseret pa udtrak fra spergeskema og Regnstat.

Kun i 7 pct. af boligorganisationerne har direkteren en bonusordning. Af disse er ca.
halvdelen p& mindre en 50.000 kr., mens kun 3 pct. i 2019 fik bonus pd mere end
50.000 kr. De udbetalte bonusser deekker bade over engangsbonusser og drsbonusser
m.v.
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Direktgren har en fratreedelsesordning i 46 pct. af boligorganisationerne. I omkring 50
pct. af tilfzeldene gives 6 til 12 méneders lon afhaengig af anciennitet, hvis direktgren op-
siges. I omkring 16 pct. af tilfzeldene gives en arslen i fratraedelsesgodtgerelse. Der gives
ica. 9 pct. af tilfzeldene omkring 16-24 méneders lon.

Fratraedelsesordninger ses oftere i boligorganisationer med en relativt hgj arslgn. Séle-
des er der en fratraedelsesordning i 27 pct. af de boligorganisationer, hvor arslgnnen er
lavere end 1 mio. kr., mens det samme er gaeldende for 57 pct. af de boligorganisationer,
hvor direktgrens arslen er hgjere end 1 mio. kr.

3.3.3 Faktorer, der haenger sammen med et hgjt lonniveau

I forrige afsnit blev det beskrevet, hvordan forskelle i lonniveauet blandt direkterer i den
almene boligsektor til dels kan forklares ved forskelle i boligorganisationens storrelse. I
det folgende analyseres denne sammenhang nermere, og der ses pa andre faktorer, der
kan veere med til at forklare forskelle i de observerede lgnninger.

Tabel g viser ssmmenhangen mellem lgnniveau og det gennemsnitlige antal boliger for
boligorganisationer med dette lanniveau. Tabellen viser, at halvdelen af alle boligorgani-
sationer, der udbetaler en lon pa mellem 0,5 og 1 mio. kr. har feerre end 789 boliger, og
at halvdelen af alle boligorganisationer, der udbetaler en lgn pa mellem 1,5 og 2 mio. kr.
har faerre end ca. 3.900 boliger.

Til sammenligning har kun ca. 25 pct. af boligorganisationer, der betaler 2 mio. kr. eller
mere, faerre end ca. 5.900 boliger, mens halvdelen af boligorganisationerne pa dette lon-
niveau har mere end 18.000 boliger. Dette viser, at boligorganisationer med lenninger
under 1 mio. kr. typisk har langt feerre boliger end boligorganisationer med en direktar-
lon pa mere end 1,5 mio. kr. Det ses ogsé, at de hgjeste lonninger oftest findes i boligor-
ganisationer med et stort antal boliger. I alt er der 277 boligorganisationer med et lgnni-
veau over 1,5 mio. kr., hvoraf 9 boligorganisationer udbetaler mere end 2 mio.

Tabel 9: Antal boliger fordelt pa lenninger, 2019.

Antal boliger

Arslgn Antal Min Nedre Median Dvre Max Gen-

kvartil kvartil nem-

snit

Alle 130 50 927 2.119 3.918 57.492 4.360
0-499.999 6 50 249 318 451 599 334
500.000-999.999 42 68 500 789 1.271 4.181 1.057
1.000.000-1.499.999 55 667 1.889 2.711 3.907 8.653 3.265
1.500.000-1.999.999 18 1.408 3.045 3.921 8.729 35.733 7.421
2.000.000+ 9 3.716 5.946 18.474 30.939 57.492 23.031

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen baseret pa udtrak fra spergeskema og Regnstat.
Note: Arslon inkl. pension, bonus, fri bil, telefon og internet m.m.

Leonniveauet vil dog generelt ogsa blive pavirket af andre faktorer, herunder faktorer,
som ikke vedrgrer boligorganisationernes karakteristika, sdsom potentielle kandidaters
kompetencer, hvor nemt det er at rekruttere kandidater med de rette kompetencer m.v.
Sadanne faktorer ligger dog uden for, hvad der er data for i naerveerende analyse. Derfor
fokuseres her pa faktorer, der kan observeres i data. I det folgende ses neermere pa sam-
menhaengen mellem lgnniveau og udvalgte karakteristika for boligorganisationer.

Betragtes ogsé andre af boligorganisationernes karakteristika, ses det, at boligorganisa-
tioner med hgjere lonninger ud over at have og administrere flere boliger oftere er ka-
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rakteriseret ved at ligge i storre kommuner og have afdelinger beliggende i udsatte bo-
ligomréder. Til gengeld er lgnniveauet lavere i boligorganisationer, der kun har relativt
smé afdelinger med fx faerre end 100 boliger. Sidanne boligorganisationer vil typisk
ogsa have relativt fa boliger. Generelt har boligorganisationer med lgnninger under en
halv million kr. hverken afdelinger i udsatte omrader eller afdelinger med mange boli-
ger, og ingen af dem ligger i de fire storste kommuner.

Tabel 10 og Tabel 11 viser de gennemsnitlige lenninger samt minimum, maksimum og
kvartiler for boligorganisationer med og uden afdelinger i udsatte omrader pr. 1. decem-
ber 2019 henholdsvis for boligorganisationer med beliggenhed i en af de fire storste
kommuner sammenlignet med de resterende.

Tabel 10: Samlet arslon for direkteorer for boligorganisationer afhangig af
om de har udsatte boligomrader, 2019.

Antal Min Nedre Median Gvre Max Gennem-
bolig- kvartil kvartil snit
org. Kr.
Alle 130 114.000 849.893 1.144.844 1.444425 2.364.033 1.184.840
Ingen udsatte omrader 104 114.000 825.108 1.079.871 1.345.999 2.329.588 1.120.455
Udsatte omrader 26 832.695 1.267.422 1.395.462 1.581.057 2.364.033 1.442.381

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen baseret pa udtrak fra spergeskema, Regnstat og Udsattelisten 2019.9

Note: Arslon inkl. pension, bonus, fri bil, telefon og internet m.m.

Anm.: Ved et udsat boligomrade forstas et boligomrade, hvor mindst to af kriterierne er opfyldt for beskaefti-
gelse, domte, uddannelse og indkomst. Parallelsamfund er en delmangde af de udsatte boligomrader, hvor
andelen af indvandrere og efterkommere fra ikke vestlige lande overstiger 50 pct., og omdannelsesomrader er
en delmange af parallelsamfund, hvor man har veeret pa parallelsamfundslisten i 5 ar i traek.

Tallene viser, at boligorganisationer, der har afdelinger placeret i udsatte boligomréader,
har hgjere gennemsnitlige lonninger, men at der i begge kategorier er lgnninger pa op til
2,3 mio. kr.

Tabel 11: Samlet arslon for direktgorer for boligorganisationer fordelt pa
kommuner, 2019.

Antal Nedre Median Gvre Gennem-
bolig-  kvartil kvartil shit
org. Kr.

Alle 100 960.860 1.154.108  1.360.079  1.163.252
Kgbenhavn 6 2.079.129 2.185487 2.302.835 2.195.883
Aarhus 12 1.166.467 1.363.792  1.527.390 1.369.467
Aalborg 10 921.933 1.150.510  1.361.011 1.130.563
Odense 5 1.085.741 1.436.593  1.928.259  1.479.621
Resten 97 825.666  1.060.221 1.339.737  1.089.862

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen baseret pa udtrak fra spergeskema.
Note: Arslgn inkl. pension, bonus, fri bil, telefon og internet m.m.

Tabel 11 viser, at boligorganisationer, der er beliggende i sterre kommuner, ogséd har
tendens til at have hgjere lenninger. En undtagelse er dog Aalborg, der ligger relativt teet
pa niveauet for de resterende kommuner. Til forskel fra de andre store kommuner har
Aalborg ingen udsatte boligomrader, og boligorganisationerne i Aalborg er gennemsnit-
ligt ogsd mindre sammenlignet med de andre storbyer.

9 https://www.trafikstyrelsen.dk/da/Bolig/Lister/Publikationslisteside?page=2&relevance=Almene-boligor-
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En mulig forklaring pa de observerede sammenhaenge er, at der kan forventes en hgjere
lon i boligorganisationer, hvor arbejdsopgaverne forbundet med jobbet er mere sam-
mensatte og komplekse. Saledes kan der vaere en hgjere grad af kompleksitet forbundet
med at administrere afdelinger i udsatte boligomrader. Ligeledes kan en boligorganisa-
tion beliggende i en starre kommune formodes at skulle agere i et mere komplekst kom-
munalpolitisk landskab, hvorfor kommunens sterrelse ogséa kan have betydning. Kom-
munesterrelse kan desuden have betydning, hvis konkurrencen om egnede kandidater
er storre i store kommuner, hvor kandidaterne ofte vil have flere alternative jobmulighe-
der.

Ligeledes kan det antageligt vaere mere komplekst at administrere storre afdelinger, og
data viser, at lonnen typisk er lavere i boligorganisationer, der kun har smé afdelinger.
Disse boligorganisationer vil typisk ogsé have relativt fa boliger.

Oget kompleksitet kan ogsé skyldes faktorer, der ikke direkte ses i de tilgeengelige data.
Et eksempel er forekomsten af flere eller storre byggesager, hvilket ofte vil heenge sam-
men med antallet af boliger.

Kompleksiteten i en boligorganisation kan bestemmes af en kombination af faktorer,
hvilket gar det kompliceret at adskille de enkelte effekter. Saledes kan det for eksempel
forventes, at det er mere kompliceret at administrere mange afdelinger end fa, men da
boligorganisationer med mange afdelinger typisk ogsa har mange boliger, vil man alene
ved at betragte antallet af boliger ogsa “fange” en stor del af effekten af at administrere
flere afdelinger. Derfor fokuseres her pa antallet af boliger som en forklarende parame-
ter.

Delkonklusion

Der er store forskelle i de udbetalte direkterlenninger blandt almene boligorganisatio-
ner med egen administration. En stor del af disse forskelle kan forklares med forskelle i
boligorganisationernes storrelse malt som antallet af boliger. Analysen tyder dog pa, at
ogsa andre karakteristika har betydning for lenniveauet, sdsom stgrrelsen af boligorga-
nisationens beliggenhedskommune, og om boligorganisationen har afdelinger i udsatte
boligomrader.

Mange af de undersggte boligorganisationer giver personalegoder, men halvdelen af de
130 boligorganisationer giver enten ingen personalegoder eller kun goder med en veardi
pa maksimalt 4.000 kr. Der ses dog ogsa eksempler pa personalegoder med stor verdi.
Dette ses oftere i starre boligorganisationer med mere end 2.500 boliger.

4. Identifikation af almene boligorganisationer med hgje vederlag eller direktor-
lenninger pa et afvigende niveau

4.1. Bestyrelsesvederlag

Af den statistiske kortleegning af bestyrelsesvederlag (afsnit 3.2) fremgar det, at de ud-
betalte bestyrelsesvederlag for afdelinger i drift, som udbetales af boligorganisationer
med egne boliger, generelt ligger inden for den tilladte belgbsgranse.

Der ses overskridelser af den ordinere (prisregulerede) belagbsgraense blandt isaer min-
dre boligorganisationer, men antalsmaessigt er der tale om fa organisationer, og de fleste
af disse overskridelser er relativt sma. Enkelte boligorganisationer ligger tat pd den
dobbelte belgbsgranse (maksimum for forhgjede driftsvederlag), men ingen udbetalte
vederlag overstiger den. Undersggelsen af disse har derfor ikke givet anledning til iden-
tifikation af boligorganisationer med serligt haje bestyrelsesvederlag for afdelinger i
drift.
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Da det derudover ikke har vaeret muligt inden for rammerne af analysen at undersage
udbetalingen af bestyrelsesvederlag for nybyggeri m.v. i dybden, og idet, der ikke er an-
vendt data vedrgrende de enkelte byggeprojekters omfang, karakter m.v., har det ikke
vaeret muligt at identificere boligorganisationer med seerligt haje bestyrelsesvederlag i
forbindelse med nybyggeri m.v.

4.2. Direktgrlgnninger
Ved at betragte udvalgte karakteristika hos boligorganisationerne, er det muligt at iden-

tificere boligorganisationer, der udbetaler en direkterlen, der enten er hgjere eller lavere
end lgnnen i andre boligorganisationer med lignende karakteristika.

I Figur 11 afsnit 3.3 blev direktgrlgnningerne sammenholdt med boligorganisationernes
storrelse. Figuren illustrerede, at der oftere ses hgje lonninger i storre boligorganisatio-
ner, men den viste ogs4, at der kan vere stor forskel pa lenningerne blandt boligorgani-
sationer med nogenlunde samme storrelse, og at der er mellemstore boligorganisatio-
ner, der har lenninger pa hgjde med de allersterste boligorganisationer. Ved kun at be-
tragte lgnnen i forhold til antallet af boliger tages dog ikke hgjde for, at der kan vare an-
dre faktorer, der er med til at forklare en hgj lon.

Ved hjalp af regressionsanalyser (statistisk/gkonometriske vaerktgjer) er det muligt at
identificere flere parametre, der samlet set har betydning for lenniveauet. Det kan sale-
des vises, at antallet af boliger, kommunens indbyggertal, om en boligorganisation har
afdelinger i udsatte omrader, og om en boligorganisation administrerer afdelinger med
mere end 100 boliger, tilsammen kan forklare en stor del af forskellene i lenniveau-
erne.’® Af de naevnte faktorer er antallet af boliger det, der forklarer den starste del af
forskellene, men det kan vises, at hver af de tre sidstnaevnte faktorer bidrager til at for-
klare en yderligere del af de observerede forskelle i lonniveauet.

Modellen estimerer en statistisk sammenhang mellem de navnte karakteristika og lon-
nen. Derved bliver det muligt at identificere boligorganisationer, der har et lgnniveau,
der enten er markant hgjere eller lavere end andre boligorganisationer med lignende ka-
rakteristika.

Brugen af de anvendte modeller er forbundet med en vis usikkerhed, idet de kun forkla-

rer en del af de observerede forskelle i direkterlonnen. Det er derfor ikke muligt praecist

at forudsige lgnnen i en boligorganisation pa baggrund af de inkluderede karakteristika,
og der kan siledes veere andre faktorer, der har betydning for lennen i den enkelte bolig-
organisation, men som der ikke er taget hgjde for i den pagaeldende analyse.

I tabel 12 illustreres for forskellige organisationssterrelser hvor mange boligorganisatio-
ner, der har en relativt hgj lon, nér deres karakteristika tages i betragtning. Tallene ba-
seres pa hhv. en basismodel, hvor lgnniveauet alene forklares ved antal boliger, og en
udvidet model, hvor lennen forklares af antal boliger, kommunens indbyggertal, om bo-
ligorganisationen har afdelinger i udsatte boligomréder, og om den har afdelinger med
mere end 100 boliger." Det fremgér, at der med basismodellen identificeres 9 boligorga-

10 Der er udfert simple regressionsanalyser. Ovenstdende tager udgangspunkt i en model pé formen”y =

Bo + Bixs + By (x1)? + Bsxy + Puxs + Bsxs + u, hvor: y er "Arslon”, x, er “Antal boliger”; +x, er ’Kommunens
indbyggertal”; x; er en dummyvariabel, der er lig 1, hvis boligorganisationen administrerer afdelinger i udsatte
boligomrader (og ellers 0); og x, er en dummyvariabel, der er lig 1, hvis boligorganisationen administrerer af-
delinger med flere end 100 boliger (og ellers 0). Adjusted Rz er 0,634. Alle de inkluderede variable er signifi-
kante pd 0,1 pct. niveau og har de forventede fortegn, séledes at f;, B3, B4 0g Bs er positive, mens 8, negativ.
1] Tabel 12 er en boligorganisation klassificeret som havende en relativt hgj lon, hvis dens faktiske samlede
arslon ligger uden for dens 9o pct. pradiktionsinterval baseret pa den estimerede model.
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nisationer, mens der ved brug af den udvidede model identificeres 7 boligorganisatio-
ner. 2 Disse identificerede boligorganisationer har direkterlenninger, der med mere end
90 procents sandsynlighed ligger over det estimerede niveau.

Tabel 12: Antal boligorganisationer, hvor direktorlennen er relativt hgj i
forhold til organisationens karakteristika baseret pa hhv. en basismodel og
en udvidet model, fordelt pa antal boliger.

Antal boliger
Model 0-999 1.000-2.499 2.500-4.499  4.500-7.999 8000+ | alt
Basismodel 0 2 5 2 9
Udvidet model 1 2 3 1 7

Kilde: Bolig- og Planstyrelsen baseret pa udtrak fra spergeskema og Regnstat.

Note: Boligorg. med en samlet arslgn, der er hgjere end den @vre graense af et 9o pct. preediktionsinterval ba-
seret pa OLS estimation af felgende modeller: Basismodel: y = 8, + B,x; + 8, (x;)? + u, hvor y er "Arslen”, og
x, er “Antal boliger”. Udvidet model: y = B, + B1x, + B,(x1)? + Bsx, + Baxs + Bsx, + u, hvor: y er “Arslon”, x,
er “Antal boliger”; +x, er "ZKommunens indbyggertal”; x; er en dummyvariabel, der er lig 1, hvis boligorganisa-
tionen administrerer afdelinger i udsatte boligomrader (og ellers 0); og x, er en dummyvariabel, der er lig 1,
hvis boligorganisationen administrerer afdelinger med flere end 100 boliger (og ellers 0).

Tabel 12 viser, at der er nogen forskel pa, hvilke boligorganisationer der anses for at
have en lgn, der er relativt hgj i forhold til andre boligorganisationer med lignende ka-
rakteristika afhaengig af, om disse karakteristika kun daekker over antallet af boliger, el-
ler om der ogsé tages hgjde for kommunestorrelse, udsatte boligomrader og om boligor-
ganisationen har storre afdelinger. Der peges fx pa feerre boligorganisationer med mel-
lem 2.500 og 7.999 boliger, nar der ogsa tages hgajde for, at lonnen ofte er hgjere i storre
kommuner m.v., end nar der kun tages hgjde for forskellen i antal boliger.

Det ses ogsd, at uanset hvilken af de to modeller der anvendes, sé peges der pa flere bo-
ligorganisationer med mellem 2.500 0g 4.499 boliger, som har en relativt hgj lon set i
forhold til deres karakteristika. Til gengzld identificeres fa eller ingen af de helt sma og
helt store boligorganisationer.

Der kan som naevnt ogsa identificeres boligorganisationer, hvor lennen er relativt lav i
forhold til boligorganisationens karakteristika. Dette er ikke nedvendigvis et problem,
hvis der er dbenlyse grunde til den lave lgn, som modellen ikke tager hgjde for, fx at der
er tale om et deltidsjob. I andre tilfeelde kan en boligorganisation, der betaler en lavere
lon end sammenlignelige boligorganisationer dog muligvis have sverere ved at tiltreekke
kvalificerede kandidater, hvilket kan vaere problematisk i forhold til at sikre en kompe-
tent ledelse af boligorganisationen.

Bemaerk desuden at der ved ovenstiende analyse ikke tages stilling til, om det generelle
lgnniveau i sektoren er passende, jf. desuden afsnit 3.1.1. Der identificeres alene boligor-
ganisationer, hvor lgnniveauet er relativt hgijt (eller lavt) set i forhold til andre boligor-
ganisationer med lignende udvalgte karakteristika, og hvor forskelle i leannen séledes
ikke umiddelbart kan forklares p& baggrund af de faktorer, der er inkluderet i modellen
(antal boliger, kommunestarrelse m.v.).

5. Overvejelser vedrgrende behovet for initiativer pa centralt niveau
Pa grundlag af den gennemfarte analyse kan det overvejes, om der er behov for at endre

geeldende regler pad omradet, eller om der i gvrigt er behov for saerlige initiativer.

2Hvis der i stedet anvendes et 80 pct. praediktionsinterval, vil der identificeres hhv. 17 og 16 boligorganisatio-
ner. Ved et 95 pct. preediktionsinterval vil der for begge modeller blive identificeret 6 boligorganisationer.
Heraf gér de 4 igen i begge modeller.
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Det er generelt forudsat, at kommunerne som primere tilsynsmyndigheder sikrer, at
boligorganisationerne lever op til kravene i lovgivningen. I det folgende overvejes det,
om der er behov for initiativer pa nationalt niveau.

Igangvaerende initiativer pd brancheniveau

Det skal indledningsvist bemarkes, at interesse- og brancheorganisationen BL — Dan-
marks Almene Boliger for nylig har iveerksat et initiativ vedrerende "God Almen Le-
delse”. Initiativet omfatter en reekke anbefalinger vedrerende godt bestyrelsesarbejde i
almene boligorganisationer. Initiativet er rettet mod boligorganisationernes bestyrelser
samt mod den administrative ledelse, og omhandler blandt andet samspillet mellem
disse parter i den overordnede ledelse af boligorganisationerne.

Som et led i initiativet er der udarbejdet materiale om regler, samarbejde og dialog, kon-
krete veerktgjer m.v., der har til formél at fremme godt bestyrelsesarbejde i de almene
boligorganisationer og understottelse heraf fra den administrative ledelse.

Der er blandt andet udarbejdet anbefalinger vedrerende indgaelse af direkterkontrak-
ter, herunder om dbenhed og synlig i aflenning, og anbefalinger vedrerende fastlaeggelse
og fordeling af bestyrelsesvederlag. Der er desuden udarbejdet anbefalinger omhand-
lende udgifter til bestyrelsens arbejde samt fastleeggelsen af bestyrelsens forretningsor-
den. Blandt de konkrete anbefalinger er, at bestyrelsen sgger radgivning ved forhandling
og genforhandling af direkterkontrakter.

Som et seerskilt initiativ kan neevnes, at BL i samarbejde med revisionsfirmaet Deloitte
har udarbejdet en statistik kortleegning af direkterlonninger, og at det er oplyst, at
denne kortleegning fremover vil blive udgivet en gang arligt.

5.1 Modernisering og forenkling af regler for vederlag
Den statistiske kortlaegning af bestyrelsesvederlag, jf. afsnit 3.2, viser ingen indikationer

pa, at de geldende regler om maksimale niveauer ikke overholdes. Der er ikke umiddel-
bart tegn pa, at de maksimale niveauer, som fglger af reglerne, er uhensigtsmaessigt
lave. En relativt stor del af boligorganisationerne anvender séledes ikke det maksimale
niveau, og i de tilfeelde, hvor man efter seerlige regler overskrider dette niveau, er over-
skridelsen generelt af en relativt begranset sterrelsesorden.

Det kan dog overvejes, om det vil veere hensigtsmaessigt at modernisere og forenkle ve-
derlagsreglerne. Der kan i den forbindelse peges pa folgende:

¢ Reglerne om driftsvederlag (§ 14, stk. 1-2): Reglerne giver ikke mulighed
for at fastsaette et vaesentligt forhgjet driftsvederlag i en lille boligorganisation,
hvis der opstar en kritisk situation, hvor der er et vaesentligt behov for at rekrut-
tere bestyrelsesmedlemmer, som ikke kan tiltreekkes med det saedvanlige veder-
lag. Det skyldes, at det begraensede antal af lejeméalsenheder begranser vederla-
gets storrelse.

¢ Reglerne om driftsvederlag i administrationsorganisationer (§ 14,
stk. 3): Reglerne indeholder ikke et maksimum, og forudsaetter samtidig ikke,
at kommunen godkender vederlagets storrelse. Det kan forekomme ubegrundet,
at der derved i modsatning til gvrige boligorganisationer er fraveer af begraens-
ning pa vederlagets starrelse.

¢ Reglerne om vederlag i forbindelse med byggearbejder (§ 33): (1)
Reglerne indeholder ikke et maksimum og ingen anvisning pa, efter hvilke kri-
terier starrelsen skal fastsettes.
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(2) Der stilles kun krav om kommunens godkendelse af vederlagets starrelse
ved nogle typer af byggearbejder (vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder), men
det forekommer ubegrundet, at kravene herom ikke er ensartede, sé de gaelder
for alle typer byggearbejder.

(3) Reglerne kan anses for at indebare uhensigtsmeessige incitamenter, fordi de
giver mulighed for, at der ydes vederlag for hvert af de omfattede byggearbejder,
som gennemfares. Der kan séledes veere incitament for det enkelte bestyrelses-
medlem til at legge vaegt pd uvedkommende hensyn, nar der skal treeffes beslut-
ning om evt. gennemfarelse og om starrelsesorden af byggeprojekter.

P& grund af de navnte uhensigtsmassigheder kan det overvejes at aendre reglerne om
vederlag grundleggende, uden at der herved sigtes mod at eendre de nuveerende typiske
niveauer af vederlag. En s&ndret regulering vil kunne omfatte folgende:

Reglerne om driftsvederlag (§ 14, stk. 1-2): Det forudsattes, at maksi-
mum for det ordinzre driftsvederlag (stk. 1) fortsat vil skulle beregnes som i
dag. Hvis der opstar et helt saerligt behov for at overskride dette (stk. 2), kan det
dog overvejes ikke som i dag bade at have et loft svarende til det dobbelte af
maksimum efter stk. 1 og samtidig forudsaette en kommunal godkendelse. I ste-
det vil loftet kunne afskaffes, siledes at der alene forudsattes en kommunal
godkendelse.

Reglerne om driftsvederlag i administrationsorganisationer (§ 14,
stk. 3): Eftersom reglerne ikke indeholder hverken et maksimum eller krav om
kommunal godkendelse, kan det overvejes at &ndre reglerne, siledes at de i ste-
det indeholder et krav om, at kommunen skal godkende sterrelsen af vederla-
get. Antallet af administrationsorganisationer er meget begranset, og en evt. re-
gelendring vil derfor ikke indebzre en maerkbar administrativ merbelastning af
kommunerne.

Reglerne om vederlag i forbindelse med byggearbejder (§ 33): Det kan
overvejes helt at afskaffe de neevnte bestemmelser, idet der i stedet kan indfares
mulighed for, at almene boligorganisationer med et vedblivende og vaesentligt
omfang af byggearbejder, herunder nybyggeri, med kommunens godkendelse
kan modtage et storre vederlag end det ordinzre driftsvederlag (§ 14, stk. 1).
Det naevnte vederlag vil skulle fastsaettes under hensyn til bestyrelsesarbejdets
omfang, herunder bestyrelsens ansvar og sammensatning, og kravet om kom-
munal godkendelse gelder i modsaetning til i dag uanset byggearbejdernes ka-
rakter. Det er med den foreslaede regel forudsat, at bestyrelsen i en boligorgani-
sation, som kun lejlighedsvis eller i enkeltstdende tilfaelde har byggeprojekter,
som noget nyt skal honoreres inden for rammerne af de saeedvanlige regler om
driftsvederlag.

5.2 Forbedret gennemsigtighed og regnskabsinformation vedrgrende direktarignninger
Det kan overvejes, om der pa baggrund af analysen er behov for at sikre gget gennemsig-

tighed i aflonningen af direktionsmedlemmer i almene boligorganisationer.

Dette kunne fx opnés ved at ggre oplysninger om direkterlgnningerne offentligt tilgeen-
gelige som en del af boligorganisationernes regnskabsafleggelse.

Det vurderes overordnet set, at en storre regnskabsmaessig gennemsigtighed vil give bo-
ligorganisationens lejere og dens omgivelser, herunder offentligheden, en nyttig indsigt,
som kan vaere med til at ansvarliggare boligorganisationen og fremme gode beslutninger
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med hensyn til direktgrlenninger. Der vil ogsa for det kommunale tilsyn veere en vae-
sentlig interesse heri.

En del boligorganisationer oplyser allerede om disse forhold, fx pa deres hjemmeside.

5.2.1  Oplysninger om direktionslon efter drsregnskabsloven og selskabsloven

De almene boligorganisationer skal efter geeldende regler kun anvende reglerne i ars-
regnskabsloven, hvis regelsattet for almene boligorganisationer ikke fastsatter regler pa
et omrade, jf. afsnit 2.3.

Det folger af arsregnskabsloven, at mellemstore og store virksomheder (regnskabsklasse
C og D13) skal opgore det samlede vederlag m.v., herunder samlet aflonning til direktio-
nen og bestyrelsen. Dette skal opgares for nuvaerende og forhenvaerende medlemmer af
ledelsen ud for deres funktion og fordelt pa hvert ledelsesorgan (fx separate opgerelser
for bestyrelse og direktion), jf. rsregnskabslovens § 98 b, stk. 1.

Det folger derudover af selskabsloven, at aktieselskaber blandt andet skal udarbejde en
vederlagspolitik og en dertilhgrende vederlagsrapport. Denne skal give et samlet over-
blik over den aflenning, som de enkelte ledelsesmedlemmer, herunder nye og tidligere,
er tildelt i lobet af seneste regnskabsar. Disse regler supplerer séledes de oplysnings-
krav, der folger af &rsregnskabsloven, hvorefter kun oplysninger om de samlede veder-
lag og aflgnninger skal angives.

Det kan overvejes, om der skal indferes et lignende krav om offentliggarelse af veder-
lags- og lenoplysninger m.v. i kontoplanerne for de almene boligorganisationer, hvilket
vil blive berart i de efterfolgende afsnit.

5.2.2  Model for ny regnskabsregel

Det er vurderingen, at fastsattelsen af en ny regnskabsregel vil kunne bidrage positivt til
gennemsigtigheden og ansvarligheden med hensyn til fastsaettelse af direktionslegnnin-
ger.

En séddan @ndring af regnskabsreglerne for alle almene boligorganisationer vil imidler-
tid betyde, at kravene til boligorganisationernes regnskaber vedrgrende aflenning af le-
delsen vil veere mere omfattende krav til regnskabsafleeggelsen end for virksomheder,
der er underlagt arsregnskabsloven. Det skyldes, at de sidstnaevnte krav som naevnt
alene vedrerer private virksomheder af en vis storrelse.

Almene boligorganisationer opdeles efter gaeldende regler ikke tilsvarende i organisati-
onssterrelser, og der er dermed ikke fastlagt differentierede krav til regnskabsafleggel-
sen.

Man vil derfor ved indferelse af en evt. ny regnskabsregel skulle valge én af to modeller:

Model 1: Der indfares en opdeling af boligorganisationerne i “regnskabsklasser”, hvor-
ved visse regnskabsregler ville vaere differentierede og dermed gaelde forskelligt, fx efter
boligorganisationens starrelse (ud fra fx antal lejemal, ansatte eller omsztning m.v.)

Model 2: Der gennemfares en generel endring af fx kontoplanerne for boligorganisati-
onernes regnskaber, hvormed en eller flere nye regnskabsregler ville stille ensartede
krav til alle boligorganisationer.

13 Her er der tale om virksomheder, der mindst overskrider to ud af folgende storrelsesgranser: en balancesum pa 44 mio. kr.,
en nettoomsaetning pa 89 mio. kr. og et gennemsnitlig antal heltidsbeskeftigede i lobet af regnskabséret pa 50. Disse krav
geelder séledes ikke for smé virksomheder, der befinder sig inden for mindst to af fernaevnte greenser.
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Det er vurderingen, at model 2 vil have den mest positive effekt i kraft af en bredere
gennemslagskraft. Det skal i den sammenhang tages i betragtning, at den statistiske
analyse viste, at de statistisk set afvigende hgje lonninger ikke ngdvendigvis kun eller
overvejende findes i de starste boligorganisationer — de findes ogsé i mindre boligorga-
nisationer. Det forhold, at der er tale om organisationer, som modtager offentlig statte,
taler ogsa for, at et krav om stegrre gennemsigtighed vil skulle gzlde alle.

Det bemerkes, at man i forleengelse af et sddant regnskabskrav vil have bedre mulighed
for at belyse og sammenligne direktionslenninger som led i den enkelte boligorganisati-
ons arbejde med egenkontrol. Der skal séledes i forbindelse med den enkelte boligorga-
nisations egenkontrol og revisors forvaltningsrevision i ngdvendigt omfang veere udfor-
met skriftlige forretningsgange, fastlagt politikker, vere foretaget analyser af nagletal
etc. pa vaesentlige omrader, hvilket seerligt i de starre boligorganisationer ma antages at
omfatte omrader som rekruttering og aflenning.

En anden vaesentlig fordel ved et generelt regnskabskrav vil vaere, at det styrker mulig-
heden for at udarbejde statistiske analyser pa omradet.

5.3 Tilsynsmaessig opfalgning
Der er i nerverende analyse gennemfert en rent statistisk undersagelse af niveauer for

bestyrelsesvederlag og direktarlenninger. Det har sdledes ikke vaeret muligt neermere at
afdakke de konkrete arsager, der matte vare til eventuelle afvigende niveauer.

Det er derfor ikke muligt alene i kraft af analysen endeligt at konkludere, om der i kon-
krete tilfaelde er tale om, at visse boligorganisationers praksis er i strid med gaeldende
regler, herunder om forsvarlig og effektiv drift og god egenkontrol og gkonomistyring
m.v., jf. kapitel 2.

Der er ikke i forbindelse med den statistiske kortlaegning fundet boligorganisationer,
som har overskredet den maksimale granse for udbetaling af bestyrelsesvederlag, og
analysen giver ikke anledning til tilsynsmeessig opfelgning i forhold til enkelte boligor-
ganisationer pa dette omrade.

For sa vidt angar direkterlenninger giver analysen grundlag for en skaerpet tilsynsmaes-
sig opmarksomhed i forhold til et mindre antal boligorganisationer, jf. desuden afsnit

4.2.

Bolig- og Planstyrelsen vil derfor igangsaette en opfelgning i forhold til et antal almene
boligorganisationer med observerede direkterlgnninger, som ligger markant hgjere, end
man kunne forvente, herunder ved at rette henvendelse til de pagaeldende tilsynskom-
muner.

Den yderligere viden, der herved indhgstes, vil indga i den fortsatte vurdering af beho-
vet for initiativer pa omradet.
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