OKTOBER 2020 | NR.?2

ALMENE
BOLIGER

a1
ﬁ,',!:mlﬂﬂﬂ' |
TR gy
TR
rg’f“"uﬂ

5 fitt

LAS MERE OM:

Moms

Opsparing

Granskning 3 5
.~ . Whistleblowerordning s———
! T - - |
o == |




12

14

INDHOLD
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Velkommen til vores magasin
om almene boliger

Vi stiller i dette magasin skarpt pa almene boliger og belyser en raekke aktuelle og faglige emner,
som er relevante for branchen.

Vores redaktion er sammensat af en raekke af BDO's brancheeksperter inden for omradet.

For os er det vigtigt at dele viden og indsigt, og vi ved, at viden er vejen til at lede og udvikle
boligorganisationer. Vi har et stort kendskab til den almene boligsektor, og vi ved, at de senere dr har
budt pad mange nye lovkrav og udfordringer. Med nye krav og udfordringer opstar ogsa nye muligheder,
som, vi mener, kan bidrage til at lafte boligorganisationer til at opnad nye mal.

FN's 17 verdensmal er igen i ar et stort fokusomrade i den almene boligsektor. Det er en del af
den almene boligsektors ansvar at bidrage til at bringe Danmark i en mere baeredygtig retning.
Derfor er det vigtigt som boligorganisation at overveje, hvordan verdensmalene kan inkorporeres

i virksomhedens malsaetning samt vaere med til fremadrettet at saette baeredygtighed pa dagsordenen.

En beeredygtig udvikling er ikke kun vigtig for boligorganisationerne, men ogsa beboerne.
En gget baeredygtighed bidrager til en gget livskvalitet for den enkelte beboer.

| denne udgave af Almene boliger har vi valgt at saette fokus pa bl.a. moms i almene boligorganisationer,
samt intern granskning af vedligeholdelsesplaner.

Hvis du har udfordringer, spargsmal eller har brug for vores specialister, star vi altid klar til at hjeelpe dig.

Rigtig god laeselyst.

Med venlig hilsen

BDO's branchegruppe Almene boligorganisationer



Moms i almene
boligorganisationer

Forfatter: Chris Pedersen, Partner, Moms i BDO —e.mail: cpe@bdo.dk

Udgangspunktet for almene boligorganisationer er,
at moms er en udgift, som bare skal betales. Det gor
sig saledes geeldende i langt de fleste tilfaelde.

| forbindelse med momslovens zndring, geeldende
fra 1. januar 2011, blev de almene boligorganisatio-
ner ekstra hardt ramt, da der pr. denne dato bl.a. blev
indfert moms pa byggegrunde.

Selvom lovgivningen pa omradet virkede forholdsvis
klar, har tilgangen fra skattemyndighederne medfert,
at praksis p4 omradet igennem de seneste mange ar
har vaeret omskiftelig, hvorved det har vaeret meget
sveert at navigere gennem momslandskabet uden
radgivning.

Som vi ser det, har den seneste tids fastleeggelse af
momspraksis pa omradet medfert, at almene bolig-
organisationer i visse tilfeelde skal veere ekstra op-
maerksomme pd momsudgiften. Dette gor sig bl.a.
gaeldende i folgende tilfaelde:

o Feelles byggerier med private bygherrer

e Kob ogvideresalg af grundareal/parkeringskaeld-
re m.m.

e Kob af byggegrunde/bebyggede grunde.

Ved de to farste punkter ovenfor har vi erfaret, at der
i de tilfeelde, hvor den almene boligorganisation en-
ten opferer et byggeri sammen med en privat byg-
herre, som evt. skal eje halvdelen af projektet, eller
der, hvor den almene boligorganisation videresaelger
et indkebt grundareal eller en del af en opfert parke-
ringskaelder, s& opstar der momsretlige udfordringer
for boligorganisationen.

Udfordringerne bestar bl.a. i, at der maske ikke afreg-
nes moms af salgene, eller at opgerelsen af moms-
fradragsretten langt fra er optimal. Dette kan i sidste
ende resultere i betydelige momstab for boligorga-
nisationen.

Specifikt vedrorende keb af byggegrunde/be-
byggede grunde

Keb af byggegrunde foretages af alle almene bolig-
organisationer ved opstart af et nyt projekt. Specifikt
her har momspraksis andret sig betydeligt. Tidligere
var det saledes Skattestyrelsens opfattelse, at hvis
leveringen af en gammel bygning med tilhgrende
grund sker med henblik pa opferelse af en ny byg-
ning, skal transaktionen anses for at vaere en levering
af en byggegrund. Transaktionen blev dermed moms-

pligtig.

Skattestyrelsen lagde derfor i sin praksis afgerende
vaegt pa, hvad hensigten med leveringen af den faste
ejendom var. Er der en nedrivningshensigt hos keber
eller ej?

Dette havde stor betydning for den momsretlige vur-
dering af de kgb, som de almene boligorganisationer
foretog. For hensigten var jo utvivlsomt her nedriv-
ning og opfarelse af nyt byggeri.

EU-Domstolen zndrede Skattestyrelsens praksis
for keb af bebyggede grunde i afgerelsen C-71/18
KPC-Herning. Denne afggrelse har resulteret i, at
Skattestyrelsen officielt har aendret dansk moms-
praksis gennem udsendelse af et styresignal om-
handlende salg af bebyggede grunde.

Efter vores opfattelse er udgangspunktet nu, at salg
af bebyggede grunde er omfattet af momsfritagelsen
for fast ejendom. Dog stiller Skattestyrelsen i sit sty-
resignal som betingelse for momsfritagelsen, at be-
byggelsen pa overdragelsestidspunktet anses for en
"funktionsdygtig” bygning og, at seelger ikke er invol-
veret i en eventuel nedrivning.

Det er vigtigt at sla fast, at det nu er uden betydning,
om det er kabers hensigt, at bygningen skal nedrives
—helt eller delvist — for at gere plads til en ny bygning.



Funktionsdygtig bygning?
Som naevnt er det en betingelse ifolge Skattestyrel-
sen, at den gamle bygning pa grunden anses for at
veere "funktionsdygtig". Ligeledes har Skattestyrel-
sen i styresignalet fremkommet med eksempler pa,
hvordan dette skal fortolkes.

Udgangspunktet for funktionsdygtige bygninger er,
at disse kan anvendes som bygninger pa leverings-
tidspunktet. Det er bl.a. tilfseldet, hvis en bygning
konkret har vaeret anvendt til det formal, den var op-
fort til forud for overdragelsen.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at seelger skal
kunne sandsynliggere en bygnings funktionsdygtig-
hed, hvis bygningen har stdet ubenyttet i laengere tid
forud for en overdragelse og ikke har vaeret opvarmet
eller vedligeholdt.

Efter Skattestyrelsens opfattelse kan manglerne ved
en bygning veere sa omfattende, at bygningen ikke
kan anses for at vaere "funktionsdygtig”. Det kan fx
veere tilfeldet, hvis bygningen inden overdragelsen
er genstand for:

e P3bud om nedrivning eller kondemnering

e  Skader efter brand, storm, sterre haerveerk eller
en total vandskade

e Vaesentlig misligholdte bygninger, og bygninger,
hvor veesentlige bygningsbestanddele skal ud-
skiftes.

Omvendt kan bygninger, hvorpd der kun skal laves
smareparationer (fx udskift af knuste vinduer m.m.)
for, at bygningen kan tages i brug, anses for at vaere
funktionsdygtige.

Med andre ord, der skal foretages en objektiv vur-
dering af, hvad der karakteriserer ejendommen pa
overdragelsestidspunktet. Og som ogsa anfert af
Skattestyrelsen, s kan bevisbyrden omkring funkti-
onsdygtigheden laftes ved en vurdering af bygninger
foretaget af en uvildig sagkyndig.

BDO Moms mener...

Der har givetvis vaeret situationer, hvor boligorgani-
sationerne har betalt moms ved keb af et bebygget
areal med henblik pa nedrivning og opferelse af ny
fast ejendom. Vi finder, at de almene boligorgani-
sationer derfor skal veere meget opmaerksomme pa
folgende datoer:

e 9. december 2012 - kab af bebygget grundare-
aler tilbage til den momsperiode, der var pabe-
gyndt, men endnu ikke udlgbet den 9. december
2012, kan muligvis genoptages.

e 10. december 2020 - Reaktionsfristen for at fa
genoptagelse tilbage hertil er d. 10. december
2020.

o Herefter geelder den almindelige 3-arige genop-
tagelsesfrist.

Med hensyn til sikring af, om boligorganisationen har
mulighed for at f& momsbelgbet tilbage pa grundke-
bet, anbefaler vi, at der sgges radgivning herom.

Herudover er vores generelle rad til de almene bolig-
organisationer, at der inden hvert boligprojekt seges
radgivning i forhold til de momsretlige muligheder og
udfordringer.

Kontakt:
Chris Pedersen, Partner, Moms i BDO
E-mail: cpe@bdo.dk. Mobil: 4196 18 89
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Med den nye boligaftale ma
boligorganisationen szette
fokus pa at anvende sin
opsparing, nar der renoveres
- og fa mest mulig nytte af den

Forfatter: Saren Peter Hvidegaard Jensen, radgiver hos SPJradgivning — e-mail: spj@spjraadgivning.dk

Boligaftalen blev indgdet den 19. maj 2020 af en
raeekke partier i Folketinget og afseetter betydelige
midler fra Landsbyggefonden (LBF) til nedvendige
renoveringer — bl.a. til afvikling af den store vente-
liste i LBF.

| alt er der afsat 30 mia. kr. i perioden 2021-2026,
og af disse er til afvikling af ventelisten fremrykket
12 mia. kr. til 2020, og 6,4 mia. kr. er afsat i 2021.

Der er afsat 745 mio. kr. i 2021 og 2.200 mio. kr. i
hvert af arene 2022-2026 til nye sager.

Landsbyggefondens venteliste afvikles med
gron screening

Det er positivt, at den store venteliste i LBF nu bliver
afviklet. Ventelisten skyldes, at der har veeret givet
forhandstilsagn, men at der kunne ga flere ar, inden
en endelig godkendelse kunne forventes.

Af ventelistens projekter skennes 2/3 at indeholde
forbedringer af klimaskeermen og dermed afledte
energieffektiviseringer. @konomisk skennes 1/3 af
de samlede investeringer pa ventelisten at veere
energiinvesteringer. Boligaftalen forudseetter, at
for at gare ventelistens projekter grannere, skal de
igennem en gren screening. Projekter med et stort
energieffektiviseringspotentiale skal ogsd screenes
for at sikre, at en stor del af potentialet indfris.
Screeningerne skal boligorganisationen og LBF fore-
tage inden for seks maneder.

Puljeopdeling af midlerne

Renoveringsmidlerne i aftaleperioden efter afvikling
af ventelisten puljefordeles pa folgende indsatsom-
rader/formal:

e 18,7 mia. kr. til udbedring af byggeskader og
sunde boliger

e 4,8 mia. kr. til tilgengelighed

e 4,2 mia. kr. tilombygning

e 1,7 mia. kr. til feellesarealer

e 264 mio. kr. til nedrivning

e 200 mio. kr. til baeredygtige puljer
og digitalisering

e 400 mio. kr. til gren garantiordning.

Rammen for det enkelte omrade kan i det enkelte
ar anvendes fleksibelt mellem fx tilgengelighed og
feellesarealer, men den samlede ramme til det en-
kelte indsatsomrade i perioden 2021-2026 skal an-
vendes til formalet.

En puljeopdeling har hidtil eksisteret, men nu er den
blevet mere omfattende og inkluderer flere omra-
der, end der hidtil indgar. Der foreligger endnu ikke
neermere herom.

Nyt stottesystem

Afviklingen af ventelisten vil ske efter det nuvee-
rende stottesystem suppleret med den grgnne
screening.
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Men hvordan nye ansegninger om stotte skal be-
handles vides ikke endnu. Der skal efter Boligaftalen
etableres et nyt stottesystem for kommende sager.
Boligaftalens parter finder, at LBF's stgttesystem
generelt er effektivt og understotter sektorens for-
mal, men at det er kompliceret og indeholder uhen-
sigtsmaessige incitamenter. Derfor gnsker parterne
gennemfert sendringer af stottesystemet for at gere
det mere gennemsigtigt og malrettet.

Landsbyggefonden har hidtil udmegntet midler i
henhold til en reekke overordnede stottekategorier,
som aftaleparterne ikke mener har veeret tilstraek-
keligt klart defineret i lovgivningen eller fondens re-
gulativer. Det har gjort det mindre klart, hvad fon-
den konkret stgtter, og hvad der er stotteberettiget.
Det begrundes dog ikke naermere.

Aftaleparterne vil have stettekategorierne opdate-
ret. Ligeledes skal LBF ikke kunne praekvalificere sa-
ger for mere end for renoveringsrammer tre ar ude
i fremtiden. Landsbyggefonden skal altsd sikre, at
preekvalificerede projekter kan finansieres inden for
tre ar.

Den differentierede beboerbetaling med forskellig
huslejepavirkning problematiseres ogsa i Boligaf-
talen. Man naevner, at tilgeengelighed, lejligheds-
sammenlaegninger samt miljgforbedrende foran-
staltninger har den laveste beboerbetaling pa 1,8%
af anskaffelsessummen. Opretning (udbedring af
byggeskader) har en beboerbetaling pa 3,4%. For-

y o -
o 11}
ay T !l’
‘ |
—

-

4"

delte arbejder har den hgjeste procentsats pa 5,8%
af anskaffelsessummen og pavirker dermed husle-
jen mest. Aftaleparterne ser fordelte arbejder som
en teknisk foranstaltning, hvis primaere formal er at
sikre, at Landsbyggefonden overholder almenbolig-
lovens krav om, at beboerbetalingen pa tveers af de
stottede sager i et givent ar udger 3,4% pr. ar.

Desuden finder man det bemzerkelsesveerdigt, at
fordelte arbejder kan opna stette fra LBF i form af
driftsstotte, og at huslejepavirkningen dermed re-
duceres. Dermed bliver arbejderne stottet, selvom
de ikke burde vzere det.

Aftaleparterne er derfor enige om, at beboerbetalin-
gen skal ensartes til 3,4% for alle stottede arbejder.
Fordelte arbejder skal desuden fremover ikke stot-
tes —eller rettere, der vil ikke fremover veere noget,
der hedder fordelte arbejder.

Driftsstotten blev indfert for at nedbringe huslejen
til et niveau, hvor udlejningsvanskeligheder blev re-
duceret eller fjernet, samtidigt med afdelingernes
okonomi blev bragt i balance. Driftsstetten har i sin
nuvaerende form en nedadgdende aftrapningsprofil
(9 kr./m2/ar), hvilket efter Boligaftalen kan betyde,
at fremtidige lejere betaler mere for renoveringen
end de lejere, som besluttede renoveringen. Sam-
tidig mener man, at det kan initiere, at det beslut-
tes med stotte at gennemfere renoveringer, der er
mindre ngdvendige, fordi huslejekonsekvenser farst
bliver sterre med tiden.

~
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Driftsstotteprofilen skal derfor "geres flad,” sa kun
nedvendige renoveringer gennemferes, og sa reg-
ningen betales af de nuveerende beboere og ikke
"flyttes” til de fremtidige beboere. Hvad det inde-
baerer vides ikke, men det bliver nok et brat fald i
statten.

Alt i alt tegner der sig store og endnu flere sndrin-
ger af stottesystemet.

At man fjerner de fordelte arbejder, kan maske be-
tyde, at man ser helt eller delvist bort fra forbed-
ringsarbejder i tilknytning til renoveringerne, fordi
de formentlig skal finansieres fuldt ud fra starten.
ZAndringen af driftsstatteordningen kan altsa i veer-
ste fald betyde vaesentligt reducerede incitamenter-
ne til at gennemfgre renoveringer.

Behov for at indtaenke stotte fra dispositions-
fonden

Perspektiver i Boligaftalen gor det meget vigtigt, at
boligorganisationerne fokuserer pa alternative fi-
nansieringsmuligheder som supplement til LBF eller
i nogle tilfeelde som erstatning. Det seatter endnu
mere fokus pa dispositionsfonden og egen traek-
ningsret.

Boligorganisationen kan inden for lovgivningens
rammer beslutte, hvordan dispositionsfonden skal
disponeres. Det giver boligorganisationen en vis
fleksibilitet mht., hvordan en given sag skal hand-
teres. Fonden kan derfor blive det instrument, man
kan anvende til at "modvirke” boligaftalens inten-
tioner om at fjerne de fordelte arbejder og fjerne/
reducere driftsstetten. Lidt groft tegnet op kan man
sige, at den maske kan medvirke til at sikre en ned-
vendig bredde i et renoveringsprojekt med forbed-
ringsarbejder.

Dertil kommer, at der fortsat vil veere mange sager,
hvor det pga. sagens karakter og/eller omfang ikke
kan forventes, at der opnas stette fra LBF. Der vil
ogsa veere sager, som boligorganisationen ikke vil
lade afvente statte fra LBF.

Selvom der akkumuleres store belgb i dispositions-
fondene i takt med, at afdelingernes lan ved an-
skaffelsen udlgber, er kasserne ikke uudtemmelige.
Den umiddelbare lgsning er at yde kontant stette
til det enkelte projekt, men det kan risikere at ende
i uholdbare lgsninger, hvor man maske for hurtigt
temmer kassen eller er for forsigtige med at give
stotte.

Det er derfor vigtigt at sikre, at pengene i boligor-
ganisationens dispositionsfond, evt. i kombination
med tilskud fra traekningsretten, anvendes "intelli-
gent”, dvs. mest optimalt og giver mulighed for at
kunne stotte flest mulige projekter og sikre, at der
ogsa fremadrettet vil veere midler i dispositionsfon-
den.

Det er derfor en god ide, at boligorganisationen an-
vender en model specifikt malrettet boligorganisa-
tionen, og som har til formal, at:

o fokusere pa boligorganisationens forudszetnin-
ger og efter dens malsaetninger.

o bidrage til at skabe overblik og planleegge udvik-
lingen for dispositionsfond og traekningsret.

o sikre en optimal udnyttelse af de gkonomiske
midler, boligorganisationen og afdelingerne
har til radighed og skabe hurtigt overblik over,
hvordan en given sag kan finansieres.

BDO Advisory har tidligere i samarbejde med SPJ-
radgivning udviklet modeller med udgangspunkt i
konkrete projekter, men har ogsa for Bo-Vita (tid-
ligere Lejerbo Kebenhavn) udviklet en mere gene-
rel model. Denne model blev udviklet primeert til
finansiering af renoveringssager uden stette fra LBF
og for at skabe sammenhaeng i udviklingen i dispo-
sitionsfonden.

Tilsvarende har vi i andre sager, hvor vi bistar eller
har bistdet boligorganisationer, benyttet lignende
modeller.

Nar det nye stgttesystem er kendt, vil vi se pa, hvor-
dan man i konkrete sager kan kombinere modeller-
ne med stette fra LBF, med henblik pa at tage over
der, hvor LBF ser ud til at skulle slippe fremover, dvs.
for de fordelte arbejder og mht. driftsstotte.

Kontakt:

Seren Peter Hvidegaard Jensen,

Radgiver, SPJradgivning

E-mail: spj@spjraadgivning.dk. Mobil: 21 44 31 29

Jorgen-Ulrik Christensen,
Partner, Advisory i BDO
E-mail: juc@bdo.dk. Mobil: 51 58 60 94




Intern granskning af
vedligeholdelsesplan samt
fremtidssikring af afdelingen

Forfatter: Michael Friis Nielsen, Senior Manager, Advisory i BDO - e-mail: mfn@bdo.dk

Lobende vedligeholdelse og granskning af ejendom-
men er meget vigtig, seerligt i almene boligselskaber,
hvor der med skiftende bestyrelser altid ber veere
en plan for ejendommens fremtidig vedligeholdelse.
Driftsbekendtgerelsens § 64 stiller i dag desuden
krav om, at der foretages en ekstern granskning af
ejendommens tilstandsrapport og vedligeholdelses-
og fornyelsesplan, som skal vaere gennemfert inden
den 1. januar 2022 og som herefter skal gennemfares
hvert 5. ar.

| vores Advisory-afdeling finder du et af landets fo-
rende konsulentfirmaer, der stdr klar til at radgive
almene boligselskaber og -afdelinger samt foretage
en uddybende granskning af ejendommens vedlige-
holdsplan.

Vores store kundebase og erfaring med bolig- og
ejendomsbranchen giver os den rette viden og ind-
sigt i markedet, og vi ved lige preecis, hvad der skal
til for, at en vedligeholdsplan er effektiv og gunstig
i fremtiden. Vores afdeling af specialister besidder
effektive vaerktgjer, der hjaelper med at optimere ar-
bejdsprocesserne, hvilket kan bruges til at analysere
og klarleegge mulighederne og konsekvenserne af
nye projekter og tiltag, for der treeffes en beslutning.

Veelger du et revisionsfirma som radgiver i processen
til granskning af vedligeholdsplan, far du ikke blot en
sparringspartner, der har indsigt i markedet, men du
far ligeledes en brugbar rapport, der kan give tryghed
og skabe grundlaget for droftelser omkring vedlige-
holdelsesbehov, henlaeggelsesniveau og dermed den
fremtidige huslejeudvikling.

Vores radgivning, der er baseret pa velbelyste og dyb-
degdende analyser og indlevende radgivning, kan sa-
ledes danne det sikre grundlag for din/jeres ejendoms
vedligeholdsplan og fremtidssikring, og det kan vaere
med til at sikre, at beslutningstagerne tager det rette
valg i fremtiden.

| samarbejde med vores revisorer og konsulenter, der
har stor erfaring inden for almene boliger, far du/I
desuden sikkerhed for, at ogsa driftsbekendtgerel-
sens § 64 overholdes, ligesom det sikres, at rappor-
ten korrekt behandler alle forhold omkring de mate-
matiske sammenhaenge i vedligeholdelsesplanen og
sammenhzaengen til afdelingens henlaeggelser.



Skab overblikket og lav en plan for den fremti-
dige vedligeholdelse

Afdelingsbestyrelsen ved maske, hvornar afdelingen
treenger til vedligeholdelse, men de ved maske ikke,
hvor meget det egentlig treenger, og hvor der skal
startes. Skal taget skiftes? Og hvad med revnen i
murvaerket? Er der ting, der kan geres bedre? Kan
man spare pa energien, og hvad koster det alt sam-
men? Skal vi kunne sondre mellem vedligeholdelse
og forbedringer?

BDO's erfaring er, at man som bestyrelsesmedlem
i et boligselskab har mange spgrgsmal vedrerende
vedligeholdelse af ejendommen. Alle bygninger har
behov for labende vedligehold, men det er ikke alle
ejendomme, der traenger til de samme fornyelser el-
ler tiltag. Hos BDO kan vi hjeelpe dig med at fa lavet
en systematisk og ikke mindst overskuelig plan over
arbejdet, sa ikke en time eller en krone i processen
er spildt.

Vores koncept, der folger BL's, tilbyder intern samt
fremtidssikring af afdelingen, herunder:

¢ Intern granskning, hvor BDO kan understatte
afdelingens processer og assistere organisatio-
nen pa en lang raekke punkter.

e Gennemgang af afdelingen, hvor BDO sammen
med erfarne samarbejdspartnere gennemgar
afdelingen med fokus pa tekniske installationer,
bygningsdele, energioptimering og udvendige
arealer, som bl.a. klimasikring, tilgaengelighed,
drift og vedligehold samt fortaetning og/eller
ombygning, nybyggeri samt renovering.

Vi vil sammen med en intern eller ekstern samar-
bejdspartner foresta en dybtgdende granskning af
boligselskabets PPV-planer og ud fra dette komme
med eventuelle forslag til @ndringer, som kan til-
godese afdelingens likviditet ved en optimering af,
hvordan arbejdet mest hensigtsmaessigt gennemfe-
res, sa afdelingens henlaeggelser er tilstraekkelige og
stemmer overens med ejendommens tilstand.

Hos os far du et uvildigt revisionsfirma samt en
samarbejdspartner med stor almen erfaring som
byggesagkyndig. Du far saledes en grundig bygge-
teknisk gennemgang af hele ejendommen fra keel-
der til kvist med fokus pa BL's liste med de 20 cen-

trale bygningsdele. Vi kleeder dig alt i alt ordentlig
pa til at tage fat pa ejendommens vedligehold med
ro i sindet, uanset om du/I selv kan klare arbejdet
eller foretraekker at overlade det til professionelle.
En granskning af vedligeholdelsesplan med hjzelp
fra BDO bygger pa dialog og tager udgangspunkt i
netop dit selskab. Vedligeholdelsesplanen ma - og
bor - ikke sammenlignes med en standardiseret til-
standsrapport; der findes typisk mange forskellige
lesninger, metoder og materialevalg, og vores for-
nemmeste opgave er derfor at hjzaelpe og raddgive jer
frem til de rigtige lasninger.

Sadan foregar den interne granskning af vedli-
geholdsplanen

Selve gennemgangen starter med et grundigt mede,
hvor vi seetter vi os ind i ejendommen pa papiret,
dens henlaeggelser, interne PPV-rapport og evrigt
relevant materiale, evt. tidligere rapporter, energi-
maerker, el-, vand- og varmeforbrug mm., samt dine
og boligselskabets behov og ensker for ejendom-
men i fremtiden.

Herefter gennemgar radgiveren hele ejendommen
sammen med dig/jer. Vi giver gode rad og vejled-
ning hele vejen rundt om huset, og vi forklarer selv-
folgelig alt undervejs, sa ingen spgrgsmal star ube-
svarede.

Nar gennemgangen er slut, konkluderer radgiveren
og summerer op. Dette er primaert for at sikre, at
selskabet far den bedst mulige rddgivning og ser-
vice, og at begge parter kan std inde for den endeli-
ge granskningsrapport.

Til slut sender radgiveren en intern granskningsrap-
port med kommentarer. Vedligeholdelsesplanen re-
deggr for ejendommens nuvaerende og kommende
behov for henholdsvis almindeligt vedligehold og
udbedring over de naeste 20 ar.




Sadan foregar en fremtidssikring

Hvor den interne granskning af vedligeholdelses-
planen primaert har fokus pd bestdende bygnings-
maessige forhold, inddrager fremtidsanalysen en
samlet gennemgang af boligafdelingen med henblik
pa identifikation af yderligere tiltag, som kan bi-
drage til en fremtidssikring af afdelingen i forhold
til udlejning og driftsgkonomi, herunder mulige
forbedringer, klimasikring, tilgaengelighed, drift og
vedligehold samt fortaetning og/eller ombygning/
renovering, nybyggeri (eksempelvis etablering af
tagboliger) og lignende tiltag.

Med skelen til den interne granskning og besigtigel-
se af afdelingen vil BDO sammen med vores sam-
arbejdspartner sammensaette det hold af teknikere/
specialister, som der er behov for til den enkelte op-
gave. Dette gor, at hver fremtidssikring bliver unik
og seerligt tilrettet den enkelte afdelings behov og
gnsker.

BDO vil i samarbejde med boligorganisationen
forestd workshops, brugerundersggelser mv., sd
ejerskabet til fremtidssikringen hos beboerne bliver
forankret fra dag et. Nar omfanget er defineret, vil
BDO udarbejde et forslag til afdelingsekonomi ef-
ter fremtidssikringen bdde med eller uden stotte fra
LBF. BDO har i samarbejde med SPJ-radgivning ud-
viklet et gkonomisk vaerktgj/model, der pa et tidligt
tidspunkt kan beregne finansieringsbehov, finansie-
ringskilder samt vise forventede huslejekonsekven-
ser/udvikling i henlaeggelser mv. for den enkelte
afdeling.

Samtidig kan modellen anvendes til, at fremtidssik-
ringen af boligorganisationens afdelingerne sker pa
et systematisk grundlag og med samtidig inddra-
gelse af den forventede udvikling i boligorganisatio-
nens dispositionsfond.

BDO tilbyder muligheder for tilvalg af yderligere
ydelser, herunder:

¢  Fremtidssikring af afdelingen

e Gennemgang af udvendige arealer vedrerende
klimasikring

¢  Kriminalpraeventiv gennemgang af afdelingen

e Udarbejdelse af ombygningsmuligheder

e Dybdegdende tilstandsregistrering

¢ Dialog med det lokale driftspersonale om
daglig drift af bygninger/udearealer mv.

e Tilgengelighed

¢ Udarbejdelse af helhedsplan

o Udarbejdelse af opleeg til finansiering

e Energioptimering og tilskudsmuligheder

e Revision

e Og meget mere.

Kontakt:

Michael Friis Nielsen,

Senior Manager, Advisory i BDO
E-mail: mfn@bdo.dk. Mobil: 28 75 50 48

Jorgen-Ulrik Christensen,
Partner, Advisory i BDO
E-mail: juc@bdo.dk. Mobil: 5158 60 94
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Nyheder fra Boligselskabernes Lands-
forening og Landsbyggefonden 2019-2020

Forfatter: Claus Naumov Rogert, Director HD(R) i BDO — e-mail: clr@bdo.dk

Denne artikel indeholder et sammentraek af relevante emner inden for regnskab og revision, som er udsendt
via nyhedsbreve fra BL (Boligselskabernes Landsforening) og LBF (Landsbyggefonden) i perioden 1. august
2019 - 30. september 2020 i form af en omtale af nyheden og en eventuel kommentar fra BDO.

Derudover afsluttes artiklen med relevante regnskabsmaessige problemstillinger, som Landsbyggefonden
har konstateret ved deres stikprovevise gennemgange af arsregnskaberne for landets boligorganisationer.

Nyheder fra BL/LBF:

e BL har udarbejdet en officiel erkleering, som kan
anvendes af almene boligorganisationer, hvori
man pa vegne af almene boligorganisationer i
Danmark erkleerer, at boligorganisationerne er
nonprofitorganisationer, som ikke har til formal
at skabe indtjening. Erklaeringen skal primaert
anvendes over for leverandarer af software, idet
disse har proklameret prisnedslag og rabatter til
nonprofitorganisationer.

Kommentar BDO: En glimrende mulighed for at
opna besparelser hos leveranderer og dermed skabe
gkonomisk gevinst for de almene lejere.

mod fuld og betryggende sikkerhed, men fristen
for tinglysning af skede kan udskydes til et se-
nere tidspunkt end byggeriets pabegyndelse.

Kommentar BDO: Der har tilsyneladende veeret et
stort behov for en andring i lovgivningen i forhold
til blandede byggerier, idet mange almene boligor-
ganisationer har veeret tilbageholdende med ivaerk-
seettelse af nyt blandet byggeri med henvisning til
uklarheder i den eksisterende lovgivning. Med lov-
endringen styrker man nu muligheden for blandet
boligbyggeri i samarbejde med en privat part uden
risiko for modtagelsen af offentlig stotte.

e Dansk Erhverv har etableret et branchespecifikt
netveerk "GDPR-netveerk for udlejere i den alme-
ne sektor”. Netvaerket henvender sig til ansatte
i den almene boligsektor, som i sterre eller min-
dre omfang arbejder med personfglsomme data.
Der afholdes netveaerksmader 3-4 gange arligt.

Kommentar BDO: Et netvaerk, som er specielt mal-
rettet problemstillinger hos almene boligorganisati-
oner vil utvivlsomt veere en gevinst at deltage i, idet
der bade kan sparres med ligevaerdige kolleger og op-
nas teoretisk viden via indlaeg fra fagkyndige.

o Folketinget har vedtaget en ny bekendtgarel-
se om stgtte til almene boliger, som primaert

~ rekt lgbende regn

e landsbyggefondens driftsstatteportal (driftssto-
ette.lbf.dk) er opdateret i form af et mere mo-
derne og brugervenligt design til gavn for bade
boligorganisationer, kommuner og radgivere.
Der er adgang til portalen for bl.a. revisorer og
realkreditinstitutter tilknyttet den enkelte bolig-
organisation.

Kommentar BDO: Det er vores erfaring, at drifts-
stgtteportalen er seerdeles brugbar og relevant i for-
hold til en opdateret viden om sagsbehandlingen i
alle aktuelle sager om driftsstette, sociale og fysiske
helhedsplaner. Dette gaelder dels i forhold til en kor-
absmaessig behandling af drift-
g dispensationer ved en laenge-
lan, og dels ved at skabe overblik

stilskud, driftslan
revarende helhe




Aktuelle satser til regnskabsmaessig anvendelse
(2020 regnskabsafslutning):

// Bidrag til arbejdskapital — 163 kr. pr. lejemals-
enhed.

/7 Indtil arbejdskapitalen totalt set i likvide
midler udger - 3154 kr. pr. leje-malsenhed.

/7 Henlaeggelser til dispositionsfonden - 577 kr.
pr. lejemalsenhed.

// Indtil dispositionsfonden totalt set i likvide
midler udger — 5.763 kr. pr. leje-malsenhed.

/1 Afdelingens egenbetaling af tab pa fraflyttere
(fraflytterafregning) — <332 kr. pr. lejemalsenhed.

/1 Bestyrelsesvederlag, organisationsbestyrel-
sen — 82,99 kr. for de farste 100 enheder og
49,79 kr. for overskydende enheder.

/1 Maksimum godtgerelse for forbedringer ved
raderet - 126.179 kr.

/1 Belgbsgraense for renovering ved indberet-
ning til Byggeskadefonden —1.105.439 kr.

Kommentar BDO: Ingen.

Boligorganisationen skal veere saerlig opmaerk-
som pa de forpligtelser, som denne har pata-
get sig enten via lovgivningen, via tilsagn om
fysisk og social helhedsplan eller via interne
lobende-/engangstilskud. Der kan her vaere
tale om vaesentlige belgb, som vil pavirke bo-
ligorganisationens gkonomi og likviditet frem-
adrettet, og som samtidig er en forudsaetning
for gennemfarsel af forskellige fysiske og so-
ciale tiltag i boligorganisationens afdelinger.
Vi anbefaler derfor, at man enten i noterne for
dispositionsfonden, arbejdskapitalen eller i en
separat note for eventualforpligtelser/sikker-
hedsstillelser angiver disse fremadrettede for-
pligtelser med belebsangivelser, sd vidt det er
muligt. Dette geelder bade risikobehaeftede
tilgodehavender hos fraflyttere, som dispositi-
onsfonden indestar for tab pa samt evrige sterre
godkendete tilskud, som er bevilget af organisati-
onsbestyrelsen selv eller via medfinansiering ved
Landsbyggefondens tilsagn om statte til konkre-
te formal.

Landsbyggefonden papeger, at der skal sikres en
sammenhang i mellemregningsforhold saledes,
at mellemregningskonti fra boligorganisatio-
nen kan afstemmes fuldsteendig til mellemreg-
ningskonti i afdelingerne. Dette har specielt en
betydning for boligorganisationer, som indgar i
feelles forvaltning, da BL's garantiordning daekker
eventuelle tab pa tilgodehavender for boligorga-
nisationerne.

Boligorganisationens eventuelle indskud i
heder skal som udgangspunkt kont
o 715 - kapitalindskud og sideaktivite

Kontakt
Claus Naumov Rogert, Director
E-mail: clr@bdo.dk. Mobil: 40 74 52

Generelle problemstillinger og tilbagemeldinger ved Landsbyggefondens regnskabsgennemgange:

placeres i et sideaktivitetsregnskab, og belgbet
tilsvarende bindes i noten for arbejdskapital.
Det skal samtidig kontrolleres, om indskuddet er
lovligt i forhold til reglerne i Bekendtgarelse om
sideaktiviteter.

Landsbyggefonden udtaler, at langfristede udlan
til egne afdelinger ikke ma veere rente- og af-
dragsfrie, idet betaling af lan ikke ma udskydes
til senere lejere. Lan til afdelinger skal saledes af-
vikles som annuitetslan, og der skal oprettes et
formelt ldnedokument. Der er dog mulighed for,
at dispositionsfonden kan daekke ydelserne pa
ldnene, safremt det skennes, at den pagzelden-
de afdeling ikke er i stand til at afvikle lanefor-
holdet uden, at det medfaerer andre gkonomiske
problemer, herunder udlejningsvanskeligheder,
eller som en del af en gkonomisk opretning af
afdelingen.

Landsbyggefonden papeger, at merudgifter ved
nybyggeri af en almen afdeling, som ikke kan
godkendes via byggeregnskabets skema C, ikke
ma belaste lejerne i afdelingen. Merudgifterne
skal sdledes finansieres pa anden vis uden om af-
delingens arsregnskab og budget. Der kan sam-
tidig ikke udferes og aktiveres forbedringsarbej-
de iht. § 37 og § 37 b i Lov om almene boliger
mv. i en nybygget afdeling i de forste fire ar efter
ibrugtagelsen.

-
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Skal din boligorganisation have

en whistleblowerordning?
Vi giver dig svar pa fem centrale spgrgsmal

Forfatter: Saren Christensen, Senior Manager, Advisory i BDO —e-mail: soca@bdo.dk

Naeste ar bliver en ny lovgivning indfert i Danmark, der vil gere whistleblowerordninger
lovpligtige for virksomheder og organisationer. For rigtig mange forer det til en reekke cen-

trale spergsmal og overvejelser.

Danske virksomheder og organisationer skal senest
fra slutningen af 2021 veere klar med en whistle-
blowerordning. Det star fast efter vedtagelsen af et
EU-direktiv, der omhandler minimumsrettigheder og
-muligheder for whistleblowere.

Der kan stilles mange spgrgsmal til den nye ordning.
Her giver vi dig svar pa fem af de mest centrale.

Hvad siger reglerne?

Mens detaljerne for loven endnu ikke er kendt, sa ty-
der alt pa, at samtlige virksomheder med mere end
50 arbejdstagere skal have en whistleblowerordning.
Det kommer til at geelde for alle industrier.

For offentlige organisationer gzelder lidt andre reg-
ler. Fx skal en kommune have en whistleblowerord-
ning, hvis den har mere end 50 medarbejdere eller
mere end 10.000 borgere. Det betyder i praksis, at
alle kommuner undtagen en handfuld vil std med et
lovkrav om at indfere eller potentielt skulle opdatere
deres ordning for at opna compliance. Boligorgani-
sationer som ikke obligatorisk er omfattet af de nye
regler, ma naturligvis gerne etablere en frivillig whist-
leblowerordning.

Hvad skal en whistleblowerordning kunne?
Ordningen skal give ansatte og eventuelt andre inte-
ressenter mulighed for, at de anonymt kan gere op-
maeerksom pa potentielt problematiske situationer i
og omkring virksomheden eller organisationen.

Med andre ord skal der veaere adgang til systemer, som
garanterer fuld anonymitet og giver brugere mulighed
for at beskrive den situation, de oplever. Desuden ber
der veere mulighed for at tilknytte relevant dokumen-
tation. En whistleblowerordning sikrer armsleengde
mellem virksomheden og whistleblower. Den fungerer

som et mellemlag, hvilket ofte er med til at oge tryg-
heden, fordi der ikke ngdvendigvis er direkte trade og
kanaler til dem, man indberetter til.

Systemet skal samtidig sikre korrekt opfglgning pa og
behandling af indberetninger om mulige problemati-
ske eller decideret kriminelle handlinger.

Hvordan kan en whistleblowerordning bruges?
Virksomheder og organisationer kan som udgangs-
punkt bruge en whistleblowerordning til ovenstaende.
Den kan dog ogsa blive brugt til mere end 'blot’ at give
medarbejderne mulighed for at skabe opmaerksomhed
pa problemer, inden de far en bred indvirkning pa virk-
somheden.

En whistleblowerordning kan vaere et proaktivt vaerk-
toj til at generere mervaerdi — bade internt og eksternt.
Internt kan den blandt andet skabe tryghed blandt
medarbejderne, og eksternt kan den fungere som et
veerdiskabende vaerktgj.

Hvad betyder ordningen for mig?

Implementering af en whistleblowerordning kan lede
til ekstraarbejde — bade i forhold til dokumentation og
indkgb samt drift af ekstra IT-lgsninger. Den gode ny-
hed er, at det overordnet set ikke behaver at betyde
de store aendringer i din virksomhed eller organisation.

Hos BDO Danmark tilbyder vi en prismaessig fordelag-
tig og robust lasning, som daekker samtlige dele af en
whistleblowerordning. Da det er op til virksomheder-
ne selv at beslutte, om whistleblowerordningen skal
administreres af virksomheden selv eller af en ekstern
tredjepart, kan vi vaere den nemme, hurtige - og ikke
mindst prisvenlige - made at sikre en robust og sikker
whistleblowerordning pa.



BDO's whistleblowerordning er sikker, stabil og simpel
at bruge - og leverer solid service langt ud i fremtiden.
Vi kan desuden tage hand om opfelgningsprocessen
og sikre, at alle parter far det optimale resultat ud af
en potentiel indberetning via systemerne.

Hvad er naeste skridt?

Vores opfordring er at fa fastsat en strategi for, hvor-
dan og hvorndr din organisation eller virksomhed vil -
implementere en whistleblowerordning - hvis | ikke
allerede er gaet i gang. Overvej samtidig, hvordan |
bedst muligt kan udnytte en sddan ordning proaktivt.
Kommer | i gang i god tid, kan det spare jer for proble-
mer med for sen og hurtig implementering, der bade
kan give tekniske udfordringer og potentielt gore det
svaert og dyrt at efterleve krav om compliance.

BDO Danmark og whistleblowerordninger

Vi kan levere alle de dele af en whistleblowerordning,
som har fokus pa brugbarhed og hurtig ibrugtagning.
Samtidig har vi nogle af markedets mest fordelagtige
priser - uden at gd pa kompromis med hverken sik-
kerhed eller funktionalitet.

Via vores whistleblowerportal kan du blandt andet:

e sikre, at whistleblowerens anonymitet ikke kom-
promitteres.

give en dokumentionsplatform for whistleblow-
eren.

¢ have en anonym dialog med whistlebloweren.

o finde sikre, proaktive, positive lgsninger pa hen-
vendelser. \

e sikre compliance med geeldende love p& omra-
det.

o

Kontakt
Seren Christensen, Senior Manager, Advisory i BDO
E-mail: soc@bdo.dk. Mobil: 30 93 49 33



BLIV HELT OPDATERET MED BDO

Hold dig ajour med den seneste faglige viden
—tilmeld dig BDO's nyhedsbreve via: www.bdo.dk/nyhedsbreve

BDO'S BRANCHEGRUPPE FOR ALMENE BOLIGORGANISATIONER
- KONTAKT EN EKSPERT

| BDO sikrer vores aktive branchegrupper, at vi altid er opdaterede pa
dennyesteviden. Patvaers af landet styrker vivores kunder, og i branche-
gruppen Almene boligorganisationer kan du blandt vores mange
eksperter made disse:

Claus Naumov Rogert, Director HD(R) i BDO
E-mail; clr@bdo.dk. Mobil: 40 74 52 70

Jorgen-Ulrik Christensen, Partner, Advisory i BDO
E-mail: juc@bdo.dk. Mobil: 51 58 60 94

Jesper Steensbjerre, Senior Partner, statsautoriseret revisor
E-mail: jsm@bdo.dk. Mobil: 25 6170 47

Steen Hestbech, Partner, statsautoriseret revisor
E-mail: she@bdo.dk. Mobil: 24 29 50 59

Georg Aaen, Senior Partner, statsautoriseret revisor i BDO
E-mail: gaa@bdo.dk. Mobil: 22 19 40 12




