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1. Introduktion

| denne rapport beskrives en reekke tiltag og redskaber, der
vurderes at kunne bidrage til en mere effektiv drift af den
almene boligsektor. Endvidere sammenfattes de
vaesentligste resultater fra den statistiske analyse af de
almene boligafdelingers driftsgkonomi.

1.1. Formal med og opbygning af
analysen

Denne rapport indgar som del af den analyse af effektiv drift af almene
boliger, som Deloitte har gennemfgrt for Finansministeriet og Ministeriet for
By, Boliger og Landdistrikter i sommeren og efteraret 2013.

Det overordnede formal med analysen er at kortlaegge driftsomkostninger i
sektoren med henblik pa at identificere et effektiviseringspotentiale og
redskaber til at indfri dette.

Hovedfokus for rapporten er at fremleaegge et idékatalog, der beskriver en
reekke initiativer og veerktgjer, der vurderes at kunne bidrage til en mere
effektiv drift af den almene boligsektor. Tiltagene vurderes i forhold til
implementeringsudfordringer og potentialer.

Den samlede analyse bestar af falgende tre delanalyser:

1. En statistisk analyse af registerdata med henblik pa at forklare
sammenhaengene mellem rammevilkér, drifts- og kapitaludgifter og
husleje i sektoren og estimere et effektiviseringspotentiale for sektoren
som helhed.

2. Enkvalitativ analyse af boligafdelinger og boligorganisationer, der ud fra
deres rammevilkar har en seerlig effektiv drift.

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

Den fgrste delanalyse kortlaegger de almene boligafdelingers gkonomiske
anatomi, og de statistiske sammenhaenge mellem strukturelle rammevilkar,
huslejen og de drifts- og kapitaludgifter, der kan teenkes at pavirke huslejen,
forklares. Analysen omfatter alle godt 7.000 almene boligafdelinger i
Danmark. For en neermere beskrivelse af den gennemfgrte analyse henvises
til Statistisk analyse af driftsomkostninger i den almene boligsektor (Deloitte:
2013).
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Pa baggrund af delanalyse 1 og 2 er der udvalgt 372 boligafdelinger, der —
under hensyntagen til deres strukturelle rammevilkar — har en effektiv drift.
Der er blevet gennemfgrt en spgrgeskemaundersggelse blandt de
boligorganisationer, som de 372 seerligt effektive afdelinger tilhgrer, for at
sikre, at afdelinger ikke fremstar effektive pa et fejlagtigt grundlag.
Grundlaget for udveelgelsen af effektive afdelinger og en oversigt over de
interviewede boligafdelinger og boligorganisationer er dokumenteret i Notat
om udveelgelse af seerlig effektive afdelinger (Deloitte: 2013).

Figur 1. Analysedesign
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Blandt de boligorganisationer, der har boligafdelinger, der fremstar som
seerlig effektive, og som har deltaget i spgrgeskemaundersggelsen, er der
udvalgt 23 boligorganisationer og administratorer til deltagelse i kvalitative
interview. Udveelgelsen er baseret pa resultaterne af de analyser, der er
gennemfart i delanalyse 1, og en gennemgang af organisationernes abne
besvarelser i den gennemfarte survey. Der er sdledes opstillet syv konkrete
udveelgelseskriterier, der alle omhandler mulige arsager til en mere effektiv
drift. For en naermere beskrivelse af udveelgelsesmetode henvises til Notat
om udveelgelse af seerlig effektive boligafdelinger.

Formalet med disse interview har vaeret at teste de resultater, som
delanalyse 1 og 2 har givet anledning til, og identificere konkrete tiltag, der
kan bidrage til en mere effektiv drift af sektoren. Som udgangspunkt har
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repraesentanter fra boligorganisationer deltaget i interviewene, men det har
ogsa veeret tilstraebt, at repraesentanter fra boligafdelinger og administratorer
har deltaget, i det omfang det har veeret relevant.

Udover interviewene med de seerlig effektive boligorganisationer er der
gennemfart interview med otte kommuner med henblik pa at belyse
kommunernes rolle i samspillet med de almene boligorganisationer samt fire
interview med private boligudlejningsfirmaer med henblik pa en
perspektivering af vilkar og muligheder for effektivisering for sektoren.

Den tredje delanalyse tager udgangspunkt i de tiltag, der er identificeret i
delanalyse 1 og 2, og som er foretaget i de mest effektive boligafdelinger og
boligorganisationer for at fremme effektiviteten. Som del af analysen er der
afholdt en workshop med repraesentanter fra de interviewede
boligorganisationer, relevante kommuner og udvalgte eksperter. Pa denne
workshop er de identificerede tiltag blevet konkretiseret med hensyn til
relevans, implementerbarhed og den estimerede effekt i forhold til realisering
af effektiviseringspotentiale.

Der er udarbejdet et vaerktgij til estimering af effektiviseringspotentialer for de
identificerede tiltag. For en naermere beskrivelse af beregningsmetoder og
forudsaetninger for beregningerne henvises til Notat om
potentialeberegninger.asdf

Indledningsvis sammenfattes i denne rapport de veesentligste resultater fra
den statistiske analyse, der blev gennemfart i delanalyse 1. Efterfglgende
gennemgas de konkrete initiativer og veerktagijer i idékataloget.

1.2. Leesevejledning

| kapitel 2 kortlaegges den almene sektors gkonomiske anatomi. Farst
beskrives kort, hvordan den statistiske analyse er gennemfart. Herefter
preesenteres en deskriptiv analyse af henholdsvis huslejen og udgifterne i
sektoren.

| kapitel 3 beskrives analysedesignet og gennemfgrelsen af den kvalitative
analyse og de vigtigste resultater i forhold til, hvordan udbredelsen af
konkrete redskaber, incitamenter, kapacitet, kompetencer, holdninger mv.
kan bidrage til at sikre en mere effektiv drift. Herudover beregnes
effektiviseringspotentialet ved en mere effektiv drift af de almene
boligafdelinger.

De tiltag, der er identificeret i delanalyse 2 og 3 som mulige redskaber for at
sikre en mere effektiv drift, preesenteres i de efterfglgende fire kapitler. Der er
identificeret i alt 24 tiltag, der er inddelt i fire grupper.

| kapitel 4 gennemgas tiltag, der handler om effektiviseringsfokus,
incitamenter og beboerdemokrati. Kapitel 5 handler om organisatoriske tiltag.
Kapitel 6 handler om tiltag vedrgrende ressourcestyring, indkgb og
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vedligeholdelse. Kapitel 7 handler om gkonomistyring, finansiering og
finansposter.
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2. Den almene sektors
gkonomiske anatomi

Den statistiske analyse klarleegger de almene
boligafdelingers gkonomiske anatomi og identificerer
arsagerne til, at visse boligafdelinger har en mere effektiv
drift end andre.

Den gennemfgrte analyse (delanalyse 1) forklarer sammenhaengene mellem
strukturelle rammevilkar og drifts-og kapitaludgifter i almene boligafdelinger
og identificerer dermed redskaber til at seenke huslejen i den almene sektor,
uden at dette belaster den offentlige gkonomi.

Udover at skabe klarhed om de almene boligafdelingers gkonomiske anatomi
har dataanalysen frembragt et grundlag for at indkredse boligafdelinger og
boligorganisationer, der vurderes at have en seerlig effektiv drift. Disse
effektive boligafdelinger og boligorganisationer er blevet udvalgt og indgéar
som analyseobjekter i delanalyse 2 og 3, der afrapporteres i denne rapport.
Ydermere muligger dataanalysen estimering af effektiviseringspotentialer for
sektoren som helhed.

Dataanalysen er beskrevet neermere i Statisk analyse af driftsomkostninger i
den almene boligsektor (Deloitte: 2013).

2.1. Analysedesign og struktur

Analysen af de almene boligafdelingers gkonomiske anatomi er blevet
gennemfgrt i tre trin. Farst blev husleje- og udgiftsstrukturen i de almene
boligafdelinger belyst. Dernaest afdeekkedes sammenhaenge mellem de
strukturelle faktorer og udgiftsfaktorerne enkeltvis — det vil sige, at hver af de
udvalgte grupper blev behandlet som en afhaengig variabel. Pa den méade
afdaekkedes de indirekte effekter af de strukturelle faktorer p&
huslejeniveauet. Endelig blev sammenhaenge mellem de strukturelle faktorer
og boligafdelingernes samlede driftsudgifter, der har direkte indflydelse pa
variationen i huslejeniveauet boligafdelingerne imellem, analyseret.
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Nedenstaende figur illustrerer dette analysedesign.

Figur 2. Analysedesign
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Analysen er baseret pa én samlet datamodel, der integrerer regnskabsdata
med data om bygninger, beboere, boligafdelingernes beliggenhed,
kommunernes varetagelse af tilsynet med de almene boligorganisationer og
data fra styringsplatformen.

Strukturelle
faktorer

Nedenstaende boks viser en oversigt over de datakilder, der indgar i
analysen.

Boks 1. Datakilder

o Den Offentlige Informationsserver (OIS): Bygningsdata, fx
opfgrelsesar, anvendelseskode, bygningsmaterialer, matrikuleert areal
og ejendoms- og grundveerdi.

e Danmarks Statistik (DST): Sociodemografiske data, fx
beboersammenseetning, indkomstniveauer og kriminalitet.

e |andsbyggefonden (LBF): Regnskabsdata og supplerende
bygningsdata, fx antal boliger og areal fordelt p& boligtyper.

e Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter (MBBL): Opggrelse over
antallet af indbyggere i de byer, hvor de almene boligorganisationer er
placeret baseret paA BBR og DST. Data vedrgrende boligafdelingernes
beboerdemokrati og boligomrader fra styringsplatformen.

o Kommunerne: Spgrgeskemaundersggelse om kommunernes
varetagelse af tilsynet med de almene boligorganisationer.

2.2. Beregning af potentialer

For hver af de statistiske modeller, der er opstillet i delanalyse 1, er det muligt
at beregne de forventede udgifter for hver boligafdeling givet de strukturelle
forhold, som boligafdelingen har. Beregninger af potentialerne tager
udgangspunkt i forskellen mellem de forventede og de faktiske udgifter for
boligafdelingerne.

Figur 3 viser et diagram over alle de almene boligafdelinger, der indgar i
delanalyse 1. Pa x-aksen er angivet boligafdelingernes forventede udgifter til
vedligeholdelse beregnet pa baggrund af de statistiske modeller, der
beskriver udgifterne til vedligeholdelse. P& y-aksen er angivet
boligafdelingernes faktiske udgifter til vedligeholdelse som angivet i deres
regnskaber.
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Den rgde linje angiver de punkter, hvor boligafdelingernes faktiske udgifter er
lig de forventede. Det vil sige, at de boligafdelinger, der ligger under den rgde
linje, har lavere faktiske end forventede udgifter, og de boligafdelinger, der
ligger over linjen, har hgjere faktiske end forventede udgifter.

Figur 3. Almene boligafdelinger fordelt pa forventede og faktiske udgifter til
vedligeholdelse, 2012

N
o
)

°

[ ]

2
Q@ i °
@ %0 e o ‘.: ° Forskel mellem
= o ° ® ¢e IR forventede og
= o *eS%d 5 . faktiske udgifter
8 ‘e ° A
S 20 o °
= T3 ) °
g °® . S
[@)] 'y °
= °® e
2 10 A i o o
K °
[N e ’

0 T T T

0 10 20 30

Forventede udgifter (1.000 kr. per lejemal)

Kilde: LBF, OIS, DST og MBBL.

Note: De forventede og de faktiske udgifter er angivet i 1.000 kr. per lejemal. En lejeméalsenhed
udger 60 m2. Den rgde linje angiver de punkter, hvor boligafdelingernes faktiske udgifter er lig de
forventede. De boligafdelinger, der ligger under den rade linje, har lavere faktiske end forventede
udgifter, og de boligafdelinger, der ligger over linjen, har hgjere faktiske end forventede udgifter.

Boligafdelingen markeret med gragnt (A) viser dette. De statiske modeller
forudsiger, at boligafdeling A skulle have udgifter til vedligeholdelse pa cirka
29.400 kr. per lejemal (60 m2) i 2012. Boligafdelingen havde dog kun udgifter
pa cirka 23.700 kr. per lejemal i 2012. Den lodrette afstand mellem
boligafdelingens placering og den rgde linje angiver forskellen mellem de
forventede og de faktiske udgifter. | dette tilfaelde er forskellen cirka 5.700 kr.
per lejemal.

Der anvendes fglgende to forskellige metoder til beregning af potentialer:

e Metode 1: For alle boligafdelinger, der har hgjere faktiske end
forventede veerdier, nedjusteres de faktiske udgifter med en procentsats
af forskellen mellem den faktiske og den forventede veerdi. Hvis
procentsatsen saledes seettes til 100 procent betyder det, at de faktiske
udgifter bliver lig de forventede.

e Metode 2: De faktiske udgifter reduceres med samme procentsats for
alle boligafdelinger, alternativt for seerligt udvalgte boligafdelinger.

De to metoder ligger til grund for de effektiviseringspotentialer, der beregnes
for de identificerede tiltag, der kan bidrage til en mere effektiv drift af
sektoren. Beregningsmetode 1 anvendes for de tiltag, hvor det ma forventes,
at en del af boligafdelingerne allerede anvender de redskaber, der indgar i
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tiltaget, eller lignende redskaber. Det vil saledes ikke vaere rimeligt at
forvente, at samtlige boligafdelinger vil kunne opnéa en besparelse, men kun
de boligafdelinger, der — ifglge de relevante statistiske modeller — er mindre
effektive. Som eksempel pa sddanne tiltag kan naevnes energibesparende
tiitag. Det ma forventes, at nogle boligafdelinger allerede ggr en stor indsats
for at reducere energiforbruget, hvilket ogsa kan forklare, at nogle
boligafdelinger har lavere faktiske udgifter til forsyning end de statistiske
modeller forudsiger. Omvendt kan det konstateres, at nogle boligafdelinger
har hgjere faktiske udgifter, end modellerne forudsiger. Det ma kunne
forventes, at de vil kunne reducere en betydelig del af forskellen mellem de
faktiske og de forventede udgifter til forsyninger.

Beregningsmetode 2 anvendes for de tiltag, hvor det ma kunne forventes, at
alle eller naesten alle boligafdelinger vil kunne opna en besparelse.

2.3. Huslejestruktur

Nedenfor belyses den aktuelle huslejestruktur i sektoren i regnskabsaret
2012. Som det fremgar af tabel 1, ligger den gennemsnitlige arlige husleje i
den almene sektor pa omkring 53.278 kr. per bolig, hvilket svarer til 4.440 kr.
(eksklusive varme mv.) om méneden. Gennemsnitshuslejen i almene
familieboliger malt i pris per m2 om aret ligger pa 676 kr. per m2, svarende til
den laveste husleje pa tveers af boligkategorierne.

Tabel 1. Huslejestruktur i almene boliger, 2012
Gennemsnitlig arlig  Gennemsnitlig arlig

Boligkategori Antal boliger husleje per bolig husleje per m?
Almene familieboliger 349.286 52.748 676
Ungdomsboliger 15.546 32.868 890
/Eldreboliger 24.502 64.074 960
Blandet 118.756 53.966 767
| alt 508.090 53.278 730

Kilde: OIS og LBF.
Note: De 6.419 boligafdelinger, der indgér i analysen, har 508.090 boliger tilsammen. Den
samlede bestand af almene boliger udgar omkring 600.000 boliger i 2013.

Nedenstaende figur viser variationen i boligmassen og huslejeniveauet med
opfarelsesar i den almene sektor som helhed i 2012. Det ses, at den
gennemsnitlige husleje er hgjest i boligafdelinger opfart far 1920 og efter
1975. Den arlige husleje er lavest i boligafdelinger med overveegt af
ejendomme opfart i perioden 1940-1974. Endvidere fremgar det, at
boligafdelinger opfart i perioden 2005-2009 har de 10 procent dyreste boliger
med en husleje pa omkring 1.100 kr. per m2,
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Figur 4. Gennemsnitlig arlig husleje (kr. per m2) i den almene boligsektor
fordelt pa opfarelsesar, 2012
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Kilde: OIS og LBF.

Som det fremgar af tabel 2, er den gennemsnitlige husleje steget med lidt
over 30 procent siden 2004, svarende til en gennemsnitlig arlig
huslejestigning pa cirka 4 procent. Den arlige husleje er steget mest i
eeldreboliger, mens huslejen i boligafdelinger med blandede boligkategorier
er steget mindst.

Tabel 2. Gennemsnitlig husleje (kr. per m2 om aret) i almene boliger, 2012,
2008 og 2004

Procentvis Procentvis
stigning i stigning i
forhold til forhold til
Boligkategori 2008 2004
Almene familieboliger 676 14 % 595 14 % 522
Ungdomsboliger 890 13 % 785 13 % 693
/Eldreboliger 960 14 % 845 15 % 734
Blandet 767 13 % 680 10 % 617
I alt 730 14 % 642 16 % 554
Kilde: LBF.

Figur 5 viser udviklingen i huslejen fra 2001 til 2012 for henholdsvis almene
familieboliger, ungdomsboliger, eeldreboliger og blandede boliger.
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Figur 5. Gennemsnitlig husleje (kr. per m2 om aret lgbende priser, indekseret
100=2001) fordelt p& boliganvendelseskategori, 2001-2012. Procent angiver
stigning fra 2001 til 2012.
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Kilde: LBF og Danmarks Statistik.

Note: | denne opgerelse indgar samtlige boligafdelinger, der har leveret et gyldigt regnskab til
LBF i perioden 2001-2012. Der indgér séledes 7.002 boligafdelinger i beregningen af huslejen i
2012.

Som det fremgar af figuren, er huslejen steget for samtlige fire typer almene
boligafdelinger i perioden 2001-2012. Aldreboliger er steget mest fra cirka
670 kr. per m2 i 2001 til cirka 960 kr. per m2 i 2012, svarende til en stigning pa
cirka 44 procent. De blandede boliger er steget mindst fra cirka 570 kr. per
m2 i 2001 til cirka 770 kr. per m2 i 2012, svarende til en stigning pa cirka 35
procent. Stigningen i huslejen i de almene boligafdelinger overstiger sdledes
inflationen i perioden.

For hele perioden gaelder, at huslejen er hgjest i seldreboliger efterfulgt af
ungdomsboliger, mens huslejen er lavest i de almene familieboliger.

2.4. Analyse af udgifter

Tabel 3 viser de samlede udgifter afholdt i de almene boligafdelinger i 2012.
De almene boliger havde i alt udgifter pa cirka 29,5 mia. kr. i 2012, svarende
til cirka 58.000 kr. per bolig eller 772 kr. per m2,

Nettokapitaludgifter og offentlige og andre faste udgifter udgar som de
stgrste poster hver cirka en fijerdedel af de samlede udgifter. Henleeggelser
og variable udgifter udgar henholdsvis 18 og 17 procent af de samlede
udgifter, og gvrige faste udgifter og ekstraordineere udgifter udgaer begge lidt
over 10 procent. @vrige faste udgifter, der udggr 10 procent af
boligafdelingernes samlede udgifter, omfatter blandt andet udgifter til
renovation, vandafgift, kloakafgift og vejafgift og bidrag til Landsbyggefonden
og dispositionsfonden.
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Administrationsudgifterne udger 6 procent (cirka 1,9 mia. kr.) af
boligafdelingernes samlede udgifter. De samlede udgifter til vedligeholdelse
opgjort som summen af udgifterne til renholdelse, almindelig vedligeholdelse
og henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse udgar 28 procent af
boligafdelingernes samlede driftsudgifter i 2012. De samlede
forsyningsudgifter opgjort som summen af udgifter til renovation og
energiforbrug, vandafgift, kloakafgift, vejafgift mv. udger cirka 9 procent (2,8
mia. kr.) af de almene boligafdelingers samlede udgifter.

Tabel 3. Samlede udgifter afholdt i almene boligafdelinger, 2012

| alt, Kr. per Kr. per

mio. kr. bolig m2 Procent

Nettokapitaludgifter 7.540 14.840 197 26 %
Offentlige og andre faste udgifter 7.764 15.280 203 26 %
Ejendomsskat 1.647 3.242 43 6 %

- Forsikringer 482 949 13 2%

- Energiforbrug 806 1.586 21 3%

- Administration 1.884 3.708 49 6 %

- @vrige faste udgifter 2.944 5.795 7 10 %
Variable udgifter 5.092 10.021 133 17 %
Renholdelse 2.938 5.782 77 10 %

- Almindelig vedligeholdelse 1.359 2.675 36 5%

- @vrige variable udgifter 794 1.563 21 3%
Henlaeggelser 5.250 10.333 137 18 %
- Planlagt og periodisk vedligeholdelse 3.954 7.782 103 13 %
fra—ﬂ;(re]?r!ageggelser til tab ved lejeledighed og 310 610 8 1%
- Istandseettelse ved fraflytning 784 1.543 20 3%

- @vrige henleeggelser 202 398 5 1%
Ekstraordinzere udgifter 3.903 7.682 102 13 %
- Tab ved lejeledighed og fraflytning 158 312 4 1%

- Nettokapitaludgifter til forbedringslan 3.232 6.361 84 11%

- @vrige ekstraordinaere udgifter 513 1.010 13 2%
Samlede udgifter afholdt i almene boliger 29.549 58.157 772 100 %

Kilde: OIS og LBF.

Boligafdelingernes nettokapitaludgifter i forbindelse med gennemfgrte
forbedringsarbejder udgar cirka 11 procent (3,2 mia. kr.) af de samlede
udgifter i de almene boligafdelinger. Disse bestar af udgifter til ydelser
vedrgrende lan til forbedringsarbejder, bygningsskaderenovering,
ombygninger mv. og afskrivninger pa forbedringsarbejder.

De samlede udgifter ved fraflytning opgjort som summen af henlseggelser til
istandseettelse og tab ved lejeledighed og fraflytning udgar cirka 4 procent
(1,1 mia. kr.) af boligafdelingernes samlede udgifter.

Som det fremgar af figur 6, har almene boligafdelinger med en overvaegt af
ejendomme opfart i perioden 1990-2010 de starste nettokapitaludgifter i
forbindelse med nybyggeri. Omvendt har boligafdelinger med en overvaegt af
ejendomme opfart i perioden 1900-1984 de stgrste nettokapitaludgifter i
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forbindelse med renoveringsprojekter. Henlaeggelserne er mindst i
boligafdelinger opfart i perioden 2000-2010. Offentlige og faste udgifter
udggr en starre del af de samlede udgifter i boligafdelinger opfart i perioden
far 1964, hvilket haenger sammen med, at disse har hgjere bidrag til
Landsbyggefonden.

Figur 6. Gennemsnitlige uveegtede driftsudgifter (kr. per m2) i almene boliger
fordelt pa opfarelsesar, 2012
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Kilde: OIS og LBF.

Det fremgar af figur 4 pa side 12, at almene boligafdelinger med en overvaegt
af ejendomme opfaert i perioden 1940-1974 har en husleje, der ligger under
den gennemsnitlige husleje pa tveers af boligafdelingerne. Dette haenger
forventeligt sammen med, at disse boligafdelinger har meget lave
nettokapitaludgifter i forbindelse med nybyggeri sammenlignet med
boligafdelinger opfart for 1940 og efter 1974. Udgifterne til forbedringer og
bidrag til Landsbyggefonden udggr en stgrre del af de samlede udgifter i
boligafdelinger opfart i perioden 1940-1974, men dette er ikke nok til at
udligne den relativt store forskel i nettokapitaludgifterne i forhold til
boligafdelinger opfart i perioden far 1940 og efter 1975.

Nedenfor belyses udviklingen i udgiftsstrukturen i sektoren over tid. Samlet
set er boligafdelingernes driftsudgifter per m2 steget med 43 procent over tid,
hvilket er i fin overensstemmelse med stigningen i den gennemsnitlige
husleje pa cirka 44 procent. Den arlige stigning i boligafdelingernes samlede
udgifter per m2 har veeret cirka 3 procent i hele perioden. Til sammenligning
er forbrugerprisindekset steget med 26 procent fra 2001 til 2012 (jf. Figur 5,
side 5).

De almene boligafdelingers henleeggelser per m2 er steget med 58 procent
siden 2001, mens de variable udgifter per m2 er steget med 54 procent.
Nettokapitaludgifterne per mz2 i forbindelse med renoveringsprojekter er
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steget med 70 procent, mens bidraget til Landsbyggefonden per m2 er steget
med 9 procent.

Figur 7. Gennemsnitlige driftsudgifter (kr. per m2) i almene boliger, 2001-2012
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Kilde: OIS og LBF.

2.5. Strukturelle forhold og udgifter

Den statistiske analyse tager udgangspunkt i en reekke forskellige
udgiftsposter i boligafdelingernes regnskaber. | det falgende redegares kort
for de centrale konklusioner i forhold til boligafdelingernes udgifter til:

e Administration

e Forsikringer

e Renholdelse og vedligeholdelse

e Fraflytning

e Forsyning

o Nettokapitaludgifter i forbindelse med renoveringsprojekter

e Dirift af feellesareal

Endelig redeggres for de centrale konklusioner i forhold til huslejestrukturen i
de almene boligafdelinger.

Den statistiske analyse er gennemfart pa baggrund af data for 2012, de
preesenterede resultater geelder derfor som udgangspunkt for denne periode.
Der er foretaget tests af analysernes robusthed, ved at gennemfgre
analyserne pa baggrund af data for henholdsvis 2004 og 2008. Disse
analyser bekraefter i overvejende grad resultaterne af analysen for 2012,
hvilket understatter resultaternes generaliserbarhed pa tveers af tid. For en
naermere gennemgang af analysernes generaliserbarhed over tid henvises til
Statisk analyse af driftsomkostninger i den almene boligsektor (Deloitte:
2013).
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Udgifter til administration

De samlede udgifter til administration omfatter kontoen Administrationsbidrag
—konto 112.1

Udgifterne til administration udger cirka 6 procent (1,9 mia. kr.) af de almene
boligafdelingers samlede udgifter, hvilket i gennemsnit svarer til cirka 3.160
kr. per lejemal.

Tabel 4. Udgifter til administrationsbidrag (kr. per lejemalsenhed (60 m2))
fordelt pa boligkategori, 2012

Boligkategori Gennemsnit Spredning 10 procent fraktil 90 procent fraktil
Familieboliger 2.930 800 2.075 3.845
Ungdomsboliger 5.800 1.800 3.670 8.000
/ldreboliger 3.490 910 2.540 4.520
Blandet 3.210 770 1.180 4.185
Samtlige boliger 3.160 1.060 2.150 4.260

Kilde: OIS og LBF. Note: En lejeméalsenhed er i denne analyse defineret som 60 m2.

Afdelinger udelukkende bestadende af ungdomsboliger betaler godt 2.800 kr.
mere i administrationsbidrag per lejemalsenhed i gennemsnit sammenlignet
med familieboligafdelinger, som det fremgar af tabel 4.

Den statistiske analyse af udgifterne til administrationsbidrag viser, at stgrre
boligafdelinger har et lavere ressourceforbrug end sma afdelinger, hvis der
tages hgjde for andre forklarende faktorer. Der kan dermed konstateres
stordriftsfordele i forhold til udgifterne til administration i de almene
boligafdelinger.

Boligafdelinger i boligorganisationer, der bliver administreret af en ekstern
administrationsorganisation, har generelt et hgjere ressourceforbrug pa
administration end boligafdelinger, hvor administrationen varetages af
boligorganisationen. Det er dog ikke muligt pa baggrund af den gennemfarte
analyse at afggre, om dette forhold skyldes, at tilstedevaerelsen af en ekstern
administrator i sig selv medfarer hgjere udgifter, eller om det skyldes, at
boligorganisationer, der i forvejen har hgje udgifter til administration, vil veere
mere tilbgjelige til at veelge en ekstern administrator. Dertil kommer at
eksterne administratorer er palagt moms. Derudover kan det konstateres, at
boligafdelingernes administrationsomkostninger falder, hvis de agerer
administrator for andre boligafdelinger.

Analysens viser, at boligafdelinger, der har en udsat beboersammensaetning
(fx boligafdelinger med en hgj andel enlige uden bgrn, med en hgj
beboerandel pa overfarselsindkomst eller med en hgj beboerandel med
kortere lejeperioder), generelt har hgje administrationsudgifter.

Hvad angar betydningen af boligafdelingernes geografiske placering, har
boligafdelinger beliggende i Region Hovedstaden og Region Sjeelland
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generelt hgjere administrationsudgifter per lejemalsenhed end boligafdelinger
i landets andre regioner.

Almene ungdomsboliger og boligafdelinger beliggende i kommuner, der
anvender mange ressourcer pa tilsynet med de almene boliger, har generelt
hgje administrationsudgifter. Angadende betydningen af det kommunale tilsyn
skal det dog bemaerkes, at det ikke er muligt at afggre, om det er et hgijt
ressourceforbrug pa tilsynet, der medfarer hgje administrationsudgifter, eller
om kommunerne bruger flere ressourcer pa tilsynet, som fglge af at
boligafdelingerne har hgje udgifter til administration.

Udgifter til forsikringer

Udgifter til forsikringer, der er bogfgrt under konto 110, udggr cirka 2 procent
(0,5 mia. kr.) af de almene boligafdelingers samlede udgifter, hvilket i
gennemsnit svarer til cirka 710 kr. per lejemal arligt. Fem boligafdelinger har
ikke konteret udgifter til forsikringer for regnskabsaret 2012 og indgar derfor
ikke i den statistiske model.

Tabel 5. Udgifter til forsikringer (kr. per lejemalsenhed (60 m2)) fordelt pa
boligkategori, 2012

Boligkategori Gennemsnit Spredning 10 procent fraktil 90 procent fraktil
Familieboliger 700 310 410 1.090
Ungdomsboliger 830 450 450 1.410
/Eldreboliger 710 320 380 1.100
Blandet 700 310 400 1.130
Samtlige boliger 710 320 410 1.110

Kilde: OIS og LBF.

De almene boligafdelinger betaler lidt over 700 kr. per lejemalsenhed til
forsikringer arligt uanset boligkategori.

Den statistiske analyse viser, at der er stordriftsfordele for de almene
boligafdelinger, nar det kommer til udgifter til forsikringer. Starre
boligafdelinger har saledes generelt bedre muligheder for at opna
fordelagtige forsikringsaftaler end sma boligafdelinger.

Boligafdelinger med en ekstern administrator har generelt hgjere udgifter til
forsikringer. Det er dog ikke muligt pa det foreliggende grundlag at
konkludere, om dette skyldes, at den eksterne administrator i sig selv
medfarer hgjere udgifter, eller om boligafdelinger med hgje udgifter vil veere
mere tilbgjelige til at veelge en ekstern administrator. Der er betydelige
geografiske forskelle pa forsikringsudgifterne i de almene boligafdelinger.
Boligafdelinger i Region Hovedstaden betaler i gennemsnit mere i
forsikringer end resten af landet, kun overgaet af boligafdelinger i Region
Sjeelland.
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Hvad angar de sociogkonomiske faktorers betydning for udgifterne til
forsikring, stiger boligafdelingens forsikringsudgifter med voksende
beboerandel fra ikke-vestlige lande og voksende beboerandel med lav
indkomst. Boligafdelinger beliggende i omrader med en udsat
beboersammensaetning ma saledes betale en hgjere forsikringspraemie
sammenlignet med gvrige boligafdelinger.

Udgifter til renholdelse og vedligeholdelse

Analysen af de samlede udgifter til renholdelse og vedligeholdelse omfatter:

o Udgifter til renholdelse — konto 114
o Udgifter til alImindelig vedligeholdelse — konto 115

e Henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse — konto 120.

De samlede udgifter til vedligeholdelse opgjort som summen af udgifterne til
renholdelse, almindelig vedligeholdelse og henlaeggelser til planlagt og
periodisk vedligeholdelse udgar 28 procent af boligafdelingernes samlede
driftsudgifter, hvilket i gennemsnit svarer til 16.200 kr. per lejemal arligt.

Der kan ikke identificeres stordriftsfordele i de almene boligafdelinger i
forhold til udgifter til renholdelse. Store boligafdelinger formar saledes ikke at
reducere udgifter til renholdelse forholdsmaessigt mere end sma
boligafdelinger. Til gengaeld kan der identificeres stordriftsfordele for bade
almindelig vedligeholdelse og planlagt og periodisk vedligeholdelse i de
almene boligafdelinger. Samlet set har stgrre boligafdelinger et mindre
ressourceforbrug pa vedligeholdelse end sma boligafdelinger. Dette peger i
retning af bedre ressourceudnyttelse i starre boligafdelinger, nar man laegger
udgifterne til henholdsvis renholdelse, almindelig vedligeholdelse og planlagt
og periodisk vedligeholdelse sammen.

Boligafdelinger administreret af en ekstern administrator ser ud til at have en
mere effektiv ressourceudnyttelse, hvad angar udgifterne til almindelig og
planlagt vedligeholdelse, sammenlignet med boligafdelinger, hvor
administrationen varetages af boligorganisationen. Pa dette omrade
medvirker en ekstern administrator saledes til at effektivisere driften af de
almene boligafdelinger.

Den statistiske analyse viser ogsd, at beboersammensaetningen i
boligafdelingerne har en betydning for vedligeholdelsesudgifterne.
Boligafdelinger med en hgj andel udsatte beboere (fx en hgj beboerandel fra
ikke-vestlige lande, en hgj beboerandel med kortere lejeperioder, en hgj
beboerandel, der modtager boligstatte, og en hgj beboerandel dgmt for
lovovertreedelser) har saledes hgjere udgifter til vedligeholdelse end de
avrige boligafdelinger. Dette kan forventeligt skyldes, at denne type beboere
alt andet lige har et hgjere slidtage pa bygningerne sammenlignet med andre
typer af beboere.
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Boligafdelinger, der bestar af eeldreboliger, bruger flere ressourcer pa
renholdelse end boligafdelinger, der bestar af familieboliger. Ungdomsboliger
har derimod et lavere ressourceforbrug pa renholdelse og vedligeholdelse,
selv nar der kontrolleres for strukturelle faktorer. Dette skyldes formegentlig,
at der er forskel pa de krav til renholdelse, som de forskellige beboertyper
stiller.

Udgifter ved fraflytning

Analysen af de samlede udgifter ved fraflytning omfatter:
e Henlaeggelser til istandsaettelse ved fraflytning — konto 121-122

o Henlaeggelser til tab ved lejeledighed og fraflytninger — konto 123.

De samlede udgifter ved fraflytning opgjort som summen af henleeggelser til
istandseettelse og tab ved lejeledighed og fraflytning udger cirka 4 procent af
boligafdelingernes samlede driftsudgifter — svarende til cirka 1,1 mia. kr.
arligt.

Der kan — naturligvis — observeres en sammenhaeng mellem andelen af
beboere, der bor kort tid i boligerne, og udgifterne forbundet med fraflytning.

Derudover kan der identificeres stordriftsfordele, da starre afdelinger har
lavere udgifter ved fraflytning. Boligafdelinger, der bliver administreret af en
administrationsorganisation, henlaegger mindre til istandsaettelse ved
fraflytning og mere til tab ved lejeledighed sammenlignet med boligafdelinger,
hvor administrationen varetages af boligorganisationen.

Analysen viser, at boligafdelinger, der ligger i Region Sjeelland og Region
Midtjylland, henlaegger mere til istandseettelse end boligafdelinger i Region
Hovedstaden, mens boligafdelinger, der ligger i Region Syddanmark,
henlzegger mindre til bade istandseettelse og tab ved lejeledighed og
fraflytning.

Boligafdelingernes sociogkonomiske forhold har en betydelig effekt pa
udgifterne ved fraflytning. For eksempel har boligafdelinger med mange
beboere fra ikke-vestlige lande, mange beboere pé offentlig foragelse eller
mange enlige forsgrgere generelt hgje udgifter ved fraflytning. Eftersom der
allerede er taget hgjde for leengden af den tid beboerne bor i bygningerne,
kan ovenstaende ikke skyldes, at disse typer af beboere generelt bor kortere
tid i bygningerne. Det ma derimod skyldes, at disse beboere i hgjere grad
efterlader boligerne i darligere stand, eller at der generelt er starre problemer
med lejelighed i boligafdelinger med en socialt udsat beboersammensaetning.

Forsyningsudgifter

Analysen af de samlede forsyningsudgifter omfatter:

e Vandafgift — konto 107
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o Kloakafgift, vejafgift mv. — konto 108
e Renovation — konto 109
e Energiforbrug i alt — konto 111.1.

De samlede forsyningsudgifter udgar cirka 9 procent (2,8 mia. kr.) af de
almene boligafdelingers samlede udgifter, hvilket i gennemsnit svarer til cirka
4.290 kr. per lejemal arligt.

Nedenstaende tabel viser boligafdelingernes forsyningsudgifter, eksklusive
energiforbrug, i 2012.

Tabel 6. Forsyningsudgifter, eksklusive energiforbrug (kr. per lejemalsenhed
(60 m2)), fordelt pa& boligkategori, 2012

Boligkategori Gennemsnit Spredning 10 procent fraktil 90 procent fraktil
Familieboliger 2.950 1.575 1.290 5.170
Ungdomsboliger 5.000 2.600 1.940 8.300
Zldreboliger 2.950 1.530 1.260 4.910
Blandet 2.920 1.480 1.380 5.110
Samtlige boliger 3.030 1.670 1.140 5.250

Kilde: OIS og LBF.

Som det fremgar af tabellen, ligger ungdomsboligernes forsyningsudgifter,
eksklusive energiforbrug, cirka 2.000 kr. over gennemsnittet. Dette ma
primeert tilskrives det forhold, at for de ungdomsboliger der ikke er forsynet
med individuelle vandmalere, indgar beboernes forbrug i boligafdelingernes
regnskaber, og er dermed en del af huslejen. Der er saledes flere
ungdomshboliger uden individuelle vandmalere end for de gvrige boligtyper.
Tabel 7 viser boligafdelingernes energiforbrug i 2012 fordelt pa
boligkategorier.

Tabel 7. Energiforbrug i alt (kr. per lejemalsenhed (60 m2)) fordelt pa
boligkategori, 2012

Boligkategori Gennemsnit Spredning 10 procent fraktil 90 procent fraktil
Familieboliger 1.010 750 190 1.870
Ungdomsboliger 4.550 4.100 990 11.470
/Eldreboliger 2.520 2.390 410 5.360
Blandet 1.150 780 330 2.040
Samtlige boliger 1.370 1.620 240 2.400

Kilde: OIS og LBF.

Ungdomsboliger har i gennemsnit det hgjeste energiforbrug, da beboernes
forbrug af el og varme indgér i boligafdelingernes regnskaber og dermed er
en del af huslejen.

Den statistiske analyse viser, at der ikke findes stordriftsfordele for

boligafdelingernes forsyningsudgifter. Store boligafdelinger er saledes ikke
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bedre til at reducere beboernes forbrug sammenlignet med sma
boligafdelinger,

Bygningernes anvendelsestype og opvarmningskilde pavirker i nogen grad
forsyningsudgifterne. Boligafdelinger, der bestar af etagebyggeri, har
generelt hgje forsyningsudgifter og lave udgifter til renovation.
Boligafdelinger, hvor ejendommene opvarmes med centralvarme fra eget
anleeg, har generelt hgjere forsyningsudgifter end boligafdelinger, der
opvarmes med fjern- eller blokvarme.

Den statistiske analyse viser yderligere, at der er forskel pa forbruget pa
tveers af forskellige typer af beboere. Forsyningsudgifterne vokser saledes
med en stigende andel beboere fra ikke-vestlige lande og beboere, der
modtager boligstgtte. Omvendt falder forsyningsudgifterne med en stigende
beboerandel med en mellemlang videregdende uddannelse.

Nettokapitaludgifter i forbindelse med renoveringsprojekter

Analysen af de samlede nettokapitaludgifter i forbindelse med
renoveringsprojekter omfatter:

e Ydelser vedrgrende lan til forbedringsarbejder — konto 125
e Ydelser vedrgrende lan til bygningsskaderenovering — konto 127
e Ydelser vedrgrende lan til ombygninger mv. — konto 128

e  Afskrivning pa forbedringsarbejder — konto 126.

Udgifter til renoveringsarbejder udgar cirka 11 procent (3,2 mia. kr.) af de
samlede udgifter i de almene boliger, hvilket i gennemsnit svarer til cirka
5.150 kr. per lejemal arligt. Analysens fokusomrade er séledes
boligafdelingernes omkostninger ved 1an til renoveringsprojekter.
Boligafdelinger, der ingen ydelsesudgifter har, indgar ikke i analysen.

Tabel 8. Ydelsesudgifter vedragrende |an til renoveringsprojekter (kr. per
lejemalsenhed (60 m2)) fordelt pa boligkategori, 2012

Boligkategori Gennemsnit Spredning 10 procent fraktil 90 procent fraktil
Familieboliger 5.540 4.490 940 11.610
Ungdomsboliger 5.690 6.730 540 14.780
/Eldreboliger 2.870 5.420 430 5.810
Blandet 3.530 4.570 390 8.380
Samtlige boliger 5.150 4.660 720 10.970

Kilde: OIS og LBF.

Analysen viser, at stgrre boligafdelinger generelt har lavere ydelsesudgifter i
forhold til det investerede belgb, og at der dermed kan identificeres
stordriftsfordele for de almene boligafdelinger.
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Boligafdelinger med en ekstern administrator har lavere ydelsesudgifter
sammenlignet med boligafdelinger, hvor administrationen varetages af
boligorganisationen. De eksterne administratorer er saledes pa dette punkt
med til at sikre en mere effektiv drift i boligafdelingerne,

Der er en vis sammenhaeng mellem boligafdelingernes sociogkonomiske
forhold og ydelsesudgifterne. Boligafdelinger med mange beboere fra ikke-
vestlige lande med grundskoleuddannelse som hgjest gennemfarte
uddannelse, mange beboere, der modtager boligstatte, og mange beboere,
der har veeret dgmt for overtraedelse af straffeloven, har generelt hgjere
ydelsesudagifter.

Udgifter til drift af feellesfaciliteter

Analysen af boligafdelingernes nettodriftsudgifter omfatter:
o Udgifter i forbindelse med feellesfaciliteters drift — konto 118

e Indteegter i forbindelse med feaellesfaciliteters drift — konto 203.2 og 203.4.

Boligafdelingernes udgifter i forbindelse med feellesaktiviteter og
feellesfaciliteter er opgjort som nettodriftsudgifter per lejemalsenhed.
Nettodriftsudgifterne omfatter drift af feellesvaskeri, feellesfaciliteter og made-
og selskabslokaler. Bruttodriftsudgifterne i forbindelse med feellesfaciliteters
drift udger cirka 1,5 procent (0,4 mia. kr.) af de almene boligafdelingers
samlede udgifter. Indtaegterne udgar derimod 0,6 mia. kr., hvilket betyder, at
boligafdelingerne samlet set har negative nettodriftsudgifter til
feellesfaciliteter.

Tabel 9. Nettodriftsudgifter til feellesaktiviteter og feellesfaciliteter (kr. per
lejemalsenhed (60 m2)) fordelt pa boligkategori, 2012

Boligkategori Gennemsnit Spredning 10 procent fraktil 90 procent fraktil
Familieboliger 160 650 -470 860
Ungdomsboliger -40 1.770 -960 1.300
Zldreboliger 210 1.400 -860 1.300
Blandet 150 810 -530 900
Samtlige boliger 150 840 530 880

Kilde: OIS og LBF.

Der er ingen tydelig systematik i variationen i nettodriftsudgifterne per
lejemalsenhed pa tveers af almene boligafdelinger. 25 procent af alle
familieboliger har ingen udgifter i forbindelse med feellesfaciliteters drift.
Alene 12 procent af de familieboligafdelinger, der har bogfgrte udgifter til
feellesfaciliteter i regnskabséaret 2012, har positive nettodriftsudgifter.

Den statistiske analyse viser, at der ikke kan identificeres stordriftsfordele i
forbindelse med driften af feellesfaciliteter i de almene boligafdelinger.
Boligafdelinger i boligorganisationer, der bliver administreret af en
administrationsorganisation, har generelt lavere udgifter til drift af
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feellesfaciliteter sammenlignet med boligafdelinger, hvor administrationen
varetages af boligorganisationen. Nettodriftsudgifterne er hgje i
boligafdelinger med mange beboere, der star udenfor arbejdsmarkedet.

Det skal dog bemaerkes, at det har veeret vanskeligt at opstille statistiske
modeller, der pa tilfredsstillende vis beskriver udgifterne til drift af
feellesfaciliteter. Hvorfor ovenstaende resultater skal tolkes med en vis
forsigtighed.

Huslejestruktur i almene boligafdelinger

De udvalgte driftsudgifter gennemgaet i de forrige afsnit samt
nettokapitaludgifter i forbindelse med nybyggeri fratrukket indteegter fra
erhvervsleje, feellesfaciliteter og feellesaktiviteter forklarer lidt over 80 procent
af variationen i huslejeniveauet pa tveers af boligafdelingerne. Det viser en
regressionsmodel, hvor den &rlige husleje per m2 indgar som den afhaengige
variabel. Endvidere skal det bemaerkes, at de udvalgte driftsudgifter forklarer
lidt over 50 procent af variationen i den arlige husleje per m2 i almene
boligafdelinger. Nettokapitaludgifterne i forbindelse med nybyggeri bidrager
yderligere med forklaring af 30 procent af variationen i huslejeniveauet, mens
de resterende 15 procent af driftsudgifterne, der ikke er modelleret statistisk,
bidrager til forklaring af 1 procent af variationen i huslejeniveauet. Den
statistiske analyse af huslejen underbygger saledes relevansen af de
udvalgte udgiftsposter, der er gennemgaet i de foregaende afsnit.

Analysen viser ikke overraskende, at huslejen i de almene boliger generelt
stiger med stigende udgifter. Der er dog en raekke undtagelser. Bidraget til
dispositionsfonden og nettodriftsudgifterne til feellesfaciliteter pavirker ikke
huslejeniveauet i boligafdelingerne. Endvidere er effekten af
administrationsbidraget per lejemalsenhed pa forskelle i huslejeniveauet kun
signifikant i nogle af de opstillede modeller.

Huslejen er generelt hgjere i aeldreboliger end i boligafdelinger, der bestar af
familieboliger. Der kan ogsa observeres geografiske forskelle i huslejen, selv
nar der tages hgjde for gvrige strukturelle faktorer. Huslejen er saledes
hgjest i Region Hovedstaden efterfulgt af Region Sjeelland og lavest i Region
Syddanmark.

Analysen viser, at huslejeniveauet er lavere i stgrre boligafdelinger end i sma
boligafdelinger, og at der dermed kan identificeres stordriftsfordele for de
almene boligafdelinger generelt. Boligafdelinger med en ekstern
administrator har et hgjere huslejeniveau end boligafdelinger, der
administreres af boligorganisationen. Det skal bemaerkes, at det ikke kan
afvises, at forklaringen pa dette er, at boligorganisationer, der har mange
boligafdelinger med en hgj husleje, vil veere mere tilbgjelige til at benytte en
ekstern administrator.

Der kan observeres en vis sammenhang mellem sammensaetningen af
beboerne og huslejen i de almene boligafdelinger. Eksempelvis er huslejen
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hgjere i boligafdelinger med en hgj andel beboere, der har boet i
boligafdelingen i under ét ar, og en hgj andel beboere, der modtager
boligstatte, sammenlignet med gvrige boligafdelinger.

Variation mellem de almene boligafdelinger

For hver af de opstillede statistiske modeller er de forventede udgifter til den
pageeldende udgiftspost beregnet for hver boligafdeling. Det er saledes
beregnet, hvor store administrationsudgifter en given boligafdeling ville
forventes at have, givet boligafdelingens strukturelle forhold.

For hver boligafdeling er herefter beregnet forskellen mellem den faktiske
udgift pa en given post og den forventede udgift. En negativ forskel angiver,
at boligafdelingen er mere effektiv, end den kunne forventes at veere, mens
en positiv forskel angiver, at boligafdelingen er mindre effektiv. Figur 8 viser
spredningen af forskellen mellem faktiske og forventede vaerdier for hver af
de analyserede udgiftsposter.

Figur 8. Spredning (standardafvigelse) for forskellen mellem faktiske og
forventede udgifter fordelt p& udgiftsposter, 2012
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