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Udvalgets nedssdtelse og baggrunden herfor.

| februar 1959 beskadtigede dagspressen g
med forskellige forhold inden for det statsstet-
tede boligbyggeri. Disse forhold blev i den fd-
gende tid i dagbladene gjort til genstand for
kritik, specielt vedrgrende honorering af med-
lemmer af nogle bestyrelser for socide bolig-
foretagender og andre personer, som i deres
virksomhed kom i forbindelse med disse fore-
tagender.

Den reigte kritik havde til folge, at der i
folketinget rettedes falgende forespargsel til bo-
ligministeren: »l anledning af at det er konsta-
teret, a kommunabestyrelsesmedlemmer i
Brandbyernes kommune har modtaget andel i
de opfarel seshonorarer, som de socide selskaber
oppebeaer i forbindelse med byggeri i kommu-
nen, bedes boligministeren oplyse, i hvilket om-
fang kommunalbestyrelsesmediemmer dler an-
dre, der ikke direkte har med byggeriet a gere,
som bestyrdlsesmedlemmer eler i anden egen-
skab oppebaaer honorarer i de socide selskaber
i forbindelse med byggeriet eler i forbindelse
med den Igbende administration.

Endvidere bedes det oplyst, i hvilket omfang
statens embedsmaand eller kommunade embeds
meand som tilsynsferende eler i anden egen-
skab oppebager honorarer i de socide sdska
ber.«

Forespgrgden blev a boligministeren besva
ret i folketingets made den 16. april 1959. Der
henvises herom til Folketingstidende 1958/59
sp. 4310 ff.

| forbindelse med sin redegarelse gav bolig-
ministeren udtryk for, at enkelte spargsmd i
forbindelse med administrationen & det das
stettede boligbyggeri burde underkastes en ng-
jere undersggelse, og ministeren meddelte, at
han havde beduttet a nedsadte et udvalg til
overvgdse & de pageddende forhold.
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Ved skrivelse & 5. mg 1959 meddelte bolig-
ministeriet  herefter  departementschef  Hugo
Engmann, 3. revisonsdepartement, at ministe-
riet agtede med departementschefen som for-
mand at nedssdte et udvalg med den opgave at
overvee, efter hvilke retningslinier administra-
tionsudgifter burde godkendes medtaget pa
byggeregnskaber og driftsbudgetter for bolig-
byggeri, der opferes med statsstette.

Endvidere skulle udvalget undersage, hvor-
vidt det métte vage hensigtsmessigt at fore-
tage en omlagning a administrationen a so-
cidt byggeri, sdedes a denne i hgjere grad end
hidtil blev sagt henlagt til lokade administra-
tionskontorer i de enkelte kommuner omfatten-
de flere foretagenders lokale byggerier.

Endelig skulle udvalget overvge nagmere ret-
ningdinier for en omlagning a de vederlag,
der ydes & de socide boligforetagender til de
a boligministeriet beskikkede tilsynsfarende,
jfr. 8 110, sk. 2, sidste pkt., i lov nr. 356 af
27. december 1958 om boligbyggeri. Der taank-
tes herved pd en omlaagning, sdedes a de en-
kelte foretagender til ministeriet skulle indbe-
tale et belab til dakning a udgifterne ved til-
Synet, og a ministeriet derefter af disse belgb
skulle udbetale vederlag til de tilsynsfarende,
fastsat efter omfanget af tilsynsarbgjdet ved de
enkelte foretagender.

Ministeriet rettede samtidig anmodning til
forskellige ingtitutioner og organisationer om at
ville udpege repraesentanter til at indtraade i ud-
valget.

Udvalget fik herefter falgende sammenssd-
ning:
Departementschef Hugo Engmann (formand),
Forbundsformand Hans Andersen, Danmarks
Legerforbund.



Sekretariatschef E. Buchardt, forvaltningsnaes-
net,

Borgmester P. Fenneberg, Bymassge Kommu-
ner,

Kommunaldirekter Gregers Hansen, Kgben-
havns Kommune,

Forretningsferer K. Hansen, Fadlesorganisatio-
nen af amennyttige danske Boligsel skaber,
Landsretssagferer  Johan Heilesen, Advokat-
rédet,

Sogneradsformand Einer Jensen, De samvirken-
de Sogner&dsforeninger i Danmark,

Borgmester Reinh. Jargensen, Den danske Kgb-
stadforening,

Direkter K. Korsgaard, Fadlesorganisationen af
amennyttige danske Boligselskaber,

Landsretssagferer Gustav Larsen, Bygge-Socie
tetet i Danmark,

Kontorchef V. E. Klgve Larsen, Danmarks
Lejerforbund,

Overlager C. Leth Mouritzen, De samvirkende
Legerforeninger,

Statsaut. revisor Aage Nielsen, boligministeriet,

Kontorchef Axel G. Poulsen, boligministeriet.

Efter at revisor Aage Nielsen efter begeaing
var blevet fritaget for medlemskab af udvalget

og det nedenfor naevnte arbgjdsudvalg, har bo-
ligministeriet kun haft 1 reprassentant i udval-
get. Efter at direkter K. Korsgaard er tradt til-
bage som formand for Fedlesorganisationen &f
amennyttige danske Boligselskaber, er organisa
tionens nye formand, direktar, landsretssagfarer
Fr. Dalgaard, indtradt som medlem af udvalget.

Pi gt farste mede nedsatte udvalget et a-
bgdsudvalg, som fik felgende sammensagning:

Departementschef Hugo Engmann (formand),
Forbundsformand Hans Andersen,
Forretningsferer K. Hansen,

Landsretssagfarer Johan Hellesen,

Statsaut. revisor Aage Nielsen,

Kontorchef Axel G. Poulsen.

Arbeidsudvalget har haft lejlighed til ved et
made med advokat Kjeld Rasmussen at drefte et
fordag om oprettelse af fadlesadministration
for de socide holigselskaber i Bregndbyernes
kommune.

Udvalget har som et led i vurderingen af
boligforetagendernes virksomhed til 18 fore-
tagender i Kgbenhavn og provinsen udsendt
Spargeskemaer.

Som sekretarer har fungeret fuldmaggtig J.
Brigsted, boligministeriet, og sekretegr O. Kaas-
Petersen, 3. revisionsdepartement.
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Oversigt over udvalgets undersggelser og overveelser.

| overenstemmese med kommissoriet har
udvalget anset det for sin hovedopgave at over-
vee efter hvilke retningdinjer administrations-
udgifter bar godkendes medtaget pa byggeregn-
skaber og driftsbudgetter for boligbyggeri, der
opferes med Statsstette.

Der er i betamkningens kap. IV gjort rede
for udvalgets undersggelser og overvegeser ved-
rarende de administrative udgifter i forbindelse
med sidant byggeri under opferdse.

Udvalget har opdelt denne opgave i spargs-
malet om vederlag for den egentlige admini-
gtration o byggeriet og spergsmdet om visse
andre udgifter a administrativ karakter, her-
under navnlig udgifter til bestyrelserne i de
socide boligforetagender.

De foretagne undersagelser har ikke givet
udvalget holdepunkter for a antage, a de hid-
til praktiserede regler for beregning af admini-
srationsvederlag ved opfardse & statsstettet
boligbyggeri har resulteret i vederlag, der gen-
nemsnitligt skulle have givet urimelig dakning
for det med en byggesag forbundne arbejde og
ansvar.

Det er dog udvalgets opfattelse, at det vil
vage rimeligt i hgere grad end hidtil at lade
hver enkelt sag hvile gkonomisk i sig sHv ogsa
med hensyn til administrationshonoraret, og a
dette ma medfere en forhgjelse o dette hono-
rar for de mindste sager. P den anden side
mener udvalget ogsd, a de sterste sager med
rimelighed vil kunne bage en vis beskaaing &
administrationshonoraret.

Udvalget har dernaest overvejet forskelige
muligheder for en andret metode til beregning
af administrationshonoraret. Udvalget har imid-
lertid ikke fundet det hensigtsmesssigt at anvise
andet beregningsgrundlag for beregningen end
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byggeriets anskaffdsessum, men udvaget fin-
der det rimeligt, at reglerne seges andret s
ledes, at honoraret for det enkelte projekt fast-
sates ved byggeriets pdbegyndelse. Endvidere
finder man det rigtigst, a der ved honorarets
beregning ses bort fra udgiften til kurstab
m. v. og til prisstigninger under byggeriets op-
forese.

Ud fra disse synspunkter har udvalget frem-
st fordag til en andret beregningsméde for
administrationshonoraret, siedes a der fast-
stes en degressv skala for beregning & dette.
| stedet for den hidtil geddende ordning, hvor-
efter administrationshonoraret har udgjort 1v2
pct. a anskaffe sessummen ved byggeriets fuld-
fordlse, foredds honoraret beregnet efter en
procentsats, der varierer fra 25 til 13 pct. o
anskaffdlsessummen  ved  byggeriets  pdbegyn-
ddse

Vedrgrende de gvrige administrative udgifter
pa byggeregnskaberne har udvalget ikke fundet
grundlag for a foredd andringer for s& vidt
angdr udgiften til revision. Vedrerende besty-
relsesudgifter finder udvalget det hensigtsmees-
sigt, a der ogsA for disse udgifters vedkom-
mende fastsadtes en degressiv skda, Sdledes at
det overlades til bygherrens frie valg i det en-
kelte tilfadde indenfor den fastlagte ramme at
afholde madeudgifter eler betae belgb til be
styrelsesmedlemmerne enten i form af vederlag
eler som erstatning for tabt arbedsfortjeneste.
Udvalget har dog herved betonet, at udgiften til
bestyrelserne i lighed med, hvad der hidtil har
vaget det normale, ber holdes pd et beskedent
niveau, og hvor der udbetales leontante belgb til
bestyrelsesmedlemmer, ber udbetalingen som
hidtil kun ske efter forudgdende godkendelse i
boligministeriet i hvert enkdt tilfadde.



| betankningens kap. V har udvalget pa til-
svarende méde behandlet spargsmalet om god-
kendelse af administrative udgifter pa de arlige
driftsbudgetter.

Udvalgets undersagelser herom har resulteret
i, a de enkelte udgiftsposter til administrative
formd absolut set og set i relation til advokater-
nes saaatakster ikke giver grundlag for kritik.

Det er endvidere udvalgets opfattelse, at det
pa& grund af de store forskelligheder i admini-
srationsformen ikke vil vaae hensigtsmaessigt
a sage a opstille helt faste regler for admini-
strationen og for den betaling, der ydes herfor.
Udvalget har som falge heraf ikke ment at
burde fored& andringer i den gaddende admini-
stration af reglerne, hvorefter udgifterne sages
holdt indenfor et efter forholdene passende be-
Igb pr. Igjlighed (Iejemdl).

Udvalget har dernasst i betamkningens kap.
VI undersegt, om det métte anses for hensigts-
messigt a foretage en omlaggning af admini-
strationen af socidt byggeri, sdedes a denne i
hgjere grad end hidtil blev sagt henlagt til lo-
kale administrationskontorer i de enkelte kom-
muner omfattende flere foretagenders Iokae
byggerier.

Udvalget har foretaget en ngie gennemgang
af et herpd sigtende fordag fremsat fra priva:
side og har til brug for sine overvgdser ind-
hentet forskellige supplerende oplysninger bl. a

ved forhandling med en repraesentant for for-
dagsdtillerne.

Udvalget har imidlertid ikke fundet det godt-
gjort, a fordaget vil give en billigere admini-
stration, en mere rimelig loka indflydelse dler
en bedre beboerservice end den nuvaaende ord-
ning. Det e endvidere udvalgets opfattelse, a
fordaget vil veae forbundet med visse ulem-
per, og udvalget har derfor ikke fundet grund-
lag for a anbefde ordninger som den fore-
daede.

Endelig har udvalget overveget nsamere ret-
ningdinjer for en omlegning & de vederlag,
der ydes fra de socide boligforetagender til de
a boligministeriet beskikkede tilsynsfarende.

Der har i udvalget veaet enighed om, at til-
synsordningen ma anses for rimeligt begrundet,
men der har i udvalget vagret peget pa, om ikke
betalingen for tilsynet burde overtages & staten.

Udvalget har i gvrigt i overensstemmelse med
kommissoriet fremsat forslag til en omlasgning,
Sledes at de enkelte foretagender til ministeriet-
indbetaler et belgb til dakning af udgifterne
ved tilsynet, og ministeriet derefter af disse be-
lgb udbetaler vederlag til de tilsynsfarende fast-
s efter omfanget o tilsynsarbejdet i det en-
kelte tilfedde. Udvalget har dog fundet det rig-
tigt, a ordningen gares til genstand for en vur-
dering i datens lgnningsrad, forinden den
ivagrksadtes.



Det statsstettede private boligbyggeri
og det socide byggeri.

Det statsstettede private boligbyggeri og det
socide byggeri er i flere henseender undergivet
andre vilk&r end det private boligbyggeri, der
e dler bliver opfart uden statsstette.

De gaddende regler for datsstette til bolig-
byggeri i lov nr. 356 & 27. december 1958, |fr.
lov nr. 155 & 31. mg 1961 forudsadter, a der
forud for ydelse af datsstette til opferdse o
boliger til private eler til socide boligforetagen-
der foretages en teknisk og gkonomisk gennem-
gang a projektet, hvor bl. a dets tilbudssum og
kakulatoriske driftsbudget gennemgas. Endvide-
re ska der efter byggeriets afdutning udarbej-
des e ngjagtigt byggeregnskab og driftsbudget,
der gares til genstand for kritisk revison i ved-
kommende kommune og i boligministeriet. An-
skeffdsessummen efter det sledes reviderede
byggeregnskab danner udgangspunkt for fast-
stelsen af dtatsstettens omfang, og i forbindel-
s hermed danner det fremsendte driftsbudget
udgangspunkt for fastssdtelse o lgen, der for
sidanne gendomme skal godkendes af bolig-
ministeren. Der er sdedes her tale om en om-
kostningsbestemt hudeje i modsagning til det
private ustettede boligbyggeri, hvis legefast-
sdtdse foretages frit af vedkommende byg-
herre og normat e bestemt & markedsfor-
holdene.

Ogsa med hengyn til forhgidse & Igen er
det stettede private boligbyggeri og det socide
byggeri underkastet sazlige regler, der begraan-
s mulighederne for a opnd lgeforhgieser,
mens det ustettede boligbyggeri kan gennem-
fare lgeforhgielser i overensstemmelse med
lgjelovgivningens regler herom.

For det private statsstettede boligbyggeri ged-
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der det Slledes, at Igeforhgjdser og andre aa-
dringer i lgjevilkarene, hvorved disse bliver
mere byrdefulde for lgjeren, ska godkendes af
kommunalbestyrelsen, sd lenge lanet ikke er
fuldt indfriet eler driftstilskud ydes, jfr. lo-
vens § 63.

| gendomme, der er opfert af socide bolig-
foretagender, hvis vedteggter er godkendt af
boligministeriet, kraeres der til gennemfarelse
a lgeforhgidse godkendelse fra kommunal-
bestyrelse eler boligministeriet, uanset om der
er ydet Statsstette til opferedlse af den pagad-
dende egendom, og i disse gendomme kan
boligministeriet endvidere, hvis forholdene ger
det pakreevet, pdbyde forhgjelse eller nedsadtel-
s a lgebelab under iagttagelse o vedtagternes
bestemmelser derom, jfr. lovers § 108.

Baggrunden for de saalige regler om Igen i
statsstettet boligbyggeri er ansket om at sikre,
a den ydede stette kommer beboerne til gode.
Det videregdende indseende med socide bolig-
foretagenders gendomme har relation til de for
dise foretagender gaddende lovfaestede forplig-
telser.

| lovens kapitel XV e der givet saalige reg-
ler for de socide boligforetagenders virksomhed.
Det er herunder i lovens § 104 bl. a fastsat, at
vedtaggter for socide boligforetagender  skd
indeholde bestemmelse om, a opsparing ved
overskud og ved afdrag pa prioriteter ska ind-
gd i en byggefond og anvendes til iveaksadtelse
af nyt boligbyggeri eller modernisering & be-
stéende gendom. Det er endvidere fastsat i ved-
tegterne, at lejebelgbene af en afdelings Iglig-
heder fastsates sdedes, a de indbyrdes st& i
samme forhold som vaardien & lejlighederne, og



Sledes at afddingen o sne alige indteagter
ikke blot kan afholde Igbende driftsudgifter,
men ogsA betale afdrag pd prioriteterne i gen-
dommen og foretage passende henlaggelser til
hovedistandsadtelser, tab ved legeedighed og
lignende. For sa vidt Igjebelgbene ikke oversti-
gar savanlig lge o tilsvarende lgligheder,
nedsadtes de ikke, fordi en terminsydelse bort-
falder ved udamortisering & en prioritet.

Det skres herved, a de socide boligforeta-
genders gendomme gkonomisk kan hvile i dg
sv. Vedtagterne udelukker muligheden for
forretningsmasssig gevinst, men sikrer, at gen-
dommen kan yde et bidrag til foretagendets byg-
gefond.

Med hensyn til administrationsudgifternes
betydning for fastsedtelsen af lgen bemaakes,
a en lglighed med en anskaffelsessum pa
40.000 kr.*) belastes med et administrationsho-
norar**) for opferdlsen pd 650 kr. Dette belgb
indgér i ejendommens anskaffelsessum og finan-
sSeres hovedsagelig gennem gendommens prio-
riteter, sdedes at udgiften svarer til en arlig
driftsudgift pd ca 40 kr. Hertil kommer lgjlig-
hedens bidrag til administration af eendom-
mens drift, der i socidt byggeri erfaringsmaees-
sigt udger 50-80 kr. &ligt. De samlede admi-
nistrationsudgifter til opfarelse og drift udger
sdledes omkring 100 kr. &ligt, svarende til
nogle fa procent af &rdejen, og andringer i ile
geddende regler for honoreringen af det ad-
ministrative arbejde vil sdedes kun i beskedent
omfang influere pa |eefastsadtel sen.

| den offentlige debat forud for udvalgets
nedsadtelse har de organisationsformer, hvorun-
der de socide boligforetagender arbejder, vaaet
gjort til genstand for diskussion, hvorfor det
ma veae naturligt a give en kort redegarelse
herfor.

Det socide byggeri er organiseret enten som
andelsholigforeninger, som  boligaktiese skaber
dler som savgende byggevirksomheder.

Den dtovervgiende del af det socide byggeri
har i dag vedtagter, som hviler pd de & d-
dade professor dr. jur. K. Sindbale i 1945 ud-
arbgdede udkast til normalvedtaggter for h\er
a de tre organisationsformer. Udkastene er op-
taget i betankning 111, afgivet i november 1945
o det af indenrigsministeriet den 11. september
1941 nedsdatte udvalg vedrgrende datens for-
hold til byggeriet. Betamkningen indeholdt et
fordag til lov om byggeri med offentlig stette,
som blev grundlaget for boligstetteloven &
1946. Udvalget tiltradte enstemmigt de af pro-

fessor Sindballe udarbejdede udkast til normal-
vedtaggter, der — som neavnt — har dannet grund-
lag for de a ministeriet udsendte, trykte nor-
malvedteggter for hver af de tre organisations
former.

Ved begynddsen af 1960 fandtes der i det
socide byggeri ca 150.000 lgjligheder, fordelt
pa ca 600 socide boligforetagender. Fordelin-
gen o lgjlighederne er sdledes:
Andelsholigforeninger ca 75.000 lgligheder
Sdvdende byggevirksom-

heder - 60.000
Boligaktiesd skaber - 12,500
Socia-filantropiske virk-

somheder — 2500

Lelighederne er organiseret i iat ca 2400
afddlinger a socide boligforetagender. Heraf
fandtes 1200 afdelinger i andelsholigforeninger,
50 afdelinger i boligaktieselskaber, 1100 afde-
linger i selvejende byggevirksomheder og resten
i salige sociad-filantropiske boligselskaber. -
Det ma herved erindres, a efter alle tre organi-
sationsformer skal hver afdeling etableres som
en sdvstamdig gkonomisk enhed.

Ffter den normalvedtasggt, som anvendes for
delsboligforeninger, — vadges foreningens le-
delse (bestyrelse) af generaforsamlingen, hvor-
til medlemmer af foreningen og deres amtefad-
ler har adgang. Stemmeret har kun mediemmer
med bolig i foreningen. De bolighavende med-
lemmer far sdedes den afgerende indflydelse
pa foreningens virksomhed. Normalt indehol-
der vedtaggterne ikke bestemmelser, som supple-
rer bestyrelsen med reprasentanter uden for
medlemmernes kreds, men i enkelte tilfadde er
der godkendt vedtagtsbestemmelser, hvorefter
bestyrelsen suppleres med en enkelt eler nogle
fa reprassentanter, udpeget af kommunalbesty-
relsen. Det er dog herved péaset, a de af kom-
munalbestyrelsen udpegede repraesentanter ikke
skal kunne udgere et flertal inden for bestyrel-
sen.

Ogsd i boligaktieselskaber er generalforsam-
lingen efter normalvedtasgterne hgjeste myndig-
hed i selskabets anliggender. Adgang til gene-
radforsamlingen har enhver aktionaar, og stem-
meretten udeves normalt i forhold til aktiebela-
bets starrelse. Sdskabets bestyrelse vadges o
generalforsamlingen, og i normalvedtaggterne er
det anfert, a ogsd andre end aktionaer kan
vadges til medlemmer af bestyrelsen.

11



| andelsboligforeninger og boligaktiesalska-
ber e bestyresens virksomhed sdedes under-
kastet den sagdvanlige forenings- eler selskabs-
retlige kontrol, som ligger i bestemmelserne om
generaforsamlingen som hgjeste myndighed.

| selvgiende byggevirksomheder er den over-
ordnede leddse a virksomheden og dens &-
delingers anliggender efter normalvedtasgterne
tillagt bestyrdlsen. Da der i sdvgende bygge
virksomheder ikke tilkommer Igerne rettig-
heder, svarende til boligtagernes i andelsholig-
foreninger, og da virksomheden efter sn orga
nisationsform ikke har nogen oprindelig grund-
fond, svarende til aktiekapitalen i boligaktie-
selskaber, indeholder normavedtaggten ikke be-
semmelser om generaforsamling. Loven &
1958 indferte bestemmelser om afholdelse af
beboermoder og valg af beboerrepraesentanter,
men dise er aene veledende for bestyrelsen og
har ingen beduttende myndighed. | nogle til-
fadde er der dog i vedtemgterne givet beboer-
repressentanterne adgang til a vedge bestyrel-
sesmedlemmer.

Der findes ikke faste regler for, hvem der
vedger bestyrelsen. Det kan vage en dler flere
lokale organisationer og ingtitutioner, eventuelt

sammen med kommunalbestyrelsen, ligesom lgj-
ene dler den stedlige lgerforening kan have en
Vis reprassentation, men det ken ogs vaare kom-
munalbestyrelsen alene, som vadger bestyrelsen,
uden at det dilles som krav, a det ska veae
blandt dens egne medlemmer. Spergsmalet om
bestyrelsesvalg er sledes afhamngigt &, hvad der
i det konkrete tilfadde skannes mest hensigts
masssigt. Det er dog altid fastsat, at valget & be-
syrelse skal godkendes a kommunalbestyrel-
sen, hvor denne ikke sdv foretager valget.

*) 40.000 kr. var den gennemsnitlige anskaffelses-
sum for en lejlighed i sociat byggeri i den periode
(1957—59), som de af udvalget foretagne undersggel-
ser vedrarer.

**) | betankningen anvendes terminologien »admi-
nistrationshonorar for opforeisen« og »administra-
tionshonorar for driften« i overensstemmelse med den
af boligministeriet anvendte sprogbrug som dagkkende
vederlag til administrator for hans arbejde henholdsvis
under opfarelsen og i det enkelte driftsdr. Udvalget
har spgt at finde et enkelt ord for hver af de to former
for administrative udgifter. Man skel her pege pa mu-
ligheden for at anvende ordet »byggesagshonorar« i
stedet for administrationshonorar for opferelsen, &
ledes at ordet »administrationshonorar« forbeholdes de
administrative udgifter i forbindelse med ejendommens
drift.



V.

Retningslinier hvorefter administrationsudgifter
vil kunne godkendes medtaget pa byggeregnskaber.

A. Administrators arbejdsopgaver.

Administrationen a en byggesag omfatter en
rakke arbgdsopgaver, der ofte indledes lange
fer byggeriets pdbegyndelse og farst er afdluttet
en tid efter byggeriets fuldferelse.

Inden byggeriets pdbegyndelse forestér ad-
ministrator  kebsforhandlingerne  vedrgrende
grunden, og i en rakke tilfadde bliver der til-
lige pa dette tidspunkt tae om forhandlinger
om byggeriets organisation, i privat byggeri
dannelse o aktiesdlskab og i socidt byggeri
eventuelt etablering af et nyt socidt boligfore-
tagende. Det pahviler endvidere administrator
a forhandle med bygningsmyndighederne om
muligheden for gennemferelse o byggeri af p&
tankt art og omfang pa den pagaddende grund.
Til forhandlingerne med de lokae bygnings
myndigheder er i de senere & endvidere kom-
met forhandlinger med byudviklingsudvalg og
andre byplanmyndigheder.

Herudover pahviler det administrator i for-
bindelse med grundkgbet at skaffe sig kendskab
til andre pa grunden hvilende servitutter og byr-
der. Er grunden i forvgen bebygget, bliver der
tale om ansagning om nedrivningstilladelse og
eventuelt fremskaffelse af erstatningsboliger.

Endvidere er det administrators opgave, inden
byggeriet pdbegyndes, a sarge for en hensigts-
massig tilrettelasggelse af byggeprocessen og at
fastlagge byggesagens gkonomi, herunder ud-
arbgde en forddlingsplan pad grundiag a en
gkonomisk beregning a byggeriets omkostnin-
ger. Endvidere ma administrator udarbeide en
driftskalkule. Han ma tillige skre dels bygge-
lan under byggeriets opfardse og dds enddligt

I8n, n& byggeriet er faardigt, herunder indsende
ansggning om dstatsstette til projektet. Blandt
de forberedende opgaver pahviler det endelig
administrator a Sgge byggesagen gennemfart
for en rimelig pris. Han ma sdledes tage stilling
til, om og hvorledes arbgidet skal udbydes, til-
rettelagge eventud licitation, foretage vurde-
ring af de indkomne tilbud samt fare forhand-
linger og oprette entreprisekontrakter med hand-
vagkerne.

Medens byggeriet stér pa, pahviler det admi-
nistrator ngie a falge byggeriets gang, bl. a
gennem byggemaderne, og sage lgst de spargs-
mal, der méatte opstd mellem bygherre og entre-
prengrer eler entreprengrerne indbyrdes, navn-
lig vedrarende forsinkelser eller aandringer af
projektet. Der pédhviler ham endvidere et ikke
uvassentligt arbejde med notering af handvea-
kertransporter samt a forestd udbetding of
handvagkernes rater, efterhdnden som disse for-
falder.

Inden ibrugtagelsen ma administrator gen-
nemga det udarbejdede driftsbudget, under hen-
gyn bl. a til evt. prissendringer, kurssvingninger
m. v., der métte have fundet sted under bygge-
riets gang. Ved ibrugtagelsen ma administrator
foresta udlginingen, herunder udfaadige lge-
kontrakter, og selv om der som regel e tae om
ensartede standardkontrakter, vil der ofte herud-
over vage forretningdejemal, som kreaver ud-
abgddse & individuelle lgekontrakter. For-
uden sdve ekspeditionen & disse medfarer ind-
flytningen ogsa i mange tilfedde forhandlinger
med lgerne og med de kommunale boliganvis-
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ningsmyndigheder, der skal godkende disse. |
privat byggeri kommer hertil undertiden stiftel-
s o partidobligationddn og udfaadigelse &
obligationer og indskudsheviser i gendomme,
hvor der som led i finansieringen opereres med
lgjerindskud dler forudbetalt lele. | det socide
byggeri har administrator pa tilsvarende méde
et arbgide med at forhandle med de kommunale
myndigheder i tilfadde, hvor boligtagerne ikke
v har mulighed for a fremskaffe hele det
indskud, der kraeves.

Efter byggeriets afdutning forestdr admini-
strator udfaadigelse & byggeregnskabet. Han
ma herunder forhandle med handvaaksmestre-
ne om eventudle prisstigninger, der kreeves, og
han ma endvidere pa grundlag af byggeregn-
skabet sage den endelige statsstette berigtiget.

P4 grundlag af det endelige byggeregnskab
foretages endvidere en endelig driftskalkule for
det faadige byggeri, og den endelige lge sages
godkendt. Der vil i forbindelse hermed under-
tiden blive tale om a sage en lgeforhgese
gennemfart.

Sa godt som dle de her naarnte opgaver fore-

kommer i starre eler mindre omfang ved et-
hvert byggeri. | en rakke byggesager kan de en-
kelte led i administrators opgave glide glat og
ubesvaget, men i andre tilfadde kan der opsta
vanskdigheder af den ene éler anden art, der
besvagligger administrators arbgjde. Det bar i
denne forbindelse ogsi neavnes, at administrator
har ansvar for eventuelle fg 1, hvilket ifelge
domspraksis kan medfare et betyddigt erdtat-
ningsansvar.

| det private Statsstettede boligbyggeri fore-
& administrationen som hovedregel af en ad-
vokat. | de socide boligforetagender udferes
det administrative arbgjde enten & en advokat,
a boligsdskabet sdv dler & e forretnings
farerselskab.

Ud over det egentlige administrative arbgjde
patager forretningsfererselskaberne sig ofte en
teknisk gennemgang af projektet, ligesom der
e tde om e vig overtilsyn ander byggeriets
forlgb, hvorved den hos disse sedlskaber opsam-
lede erfaring sages omsat i praktiske resultater
i forbindelse med en samlet planlaggning &f
flere byggerier.

B. Administrationsvederlagets beregning.

For udfarelse af sine arbgdsopgaver i for-
bindelse med byggesagens gennemfarelse oppe-
bager administrator et vederlag, der normalt be-
nea/nes administrationshonorar.

Det administrationshonorar, der hidtil har
vaget tale om a godkende ved statsstettet bolig-
byggeri, socidt eler privat, har i vid udstra-
ning vaget baseret pa de principper, som advo-
katsdlager i sadanne tilfedde hviler pd, siledes
a dels sagens veadi, dels arbejdets skennede
omfang, har haft betydning for fastssetelsen.

Advokatsdazet beregnedes i de farste ca. 10
& a dette &hundrede til 21/ til 3¢, af brand-
forsikringssummen eler kreditforeningsvurde-
ringen.

| &rene derefter og indtil ca. 1940 beregnedes
der ssmlvenligvis 2 ¢, & de anferte vaxdier,
uden at der dog var helt faste regler for bereg-
ningen. | en af advokatrédet i 1946 foretagen
undersagel se konstateredes, at sdaget ved starre
byggeforetagender sasvanligvis blev beregnet til
fra 1 til 2¢; o den samlede anskaffelsessum.
Vedledende salaatakster fandtes ikke pd dette
tidspunkt udover, at man i Kgbenhavn i 1942
havde udarbejdet fordag til faste regler, der
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fordlagdes Prisdirektoratet. Disse regler gik ud
pa, at der normalt ved starre boligbyggeri skulle
beregnes 11/,9% & den samlede anskaffelsessum.
1 1945 godkendte Prisdirektoratet de siledes
nee/nte satser dog pa grundlag af 1939 priser
med tillaay af 20%. Her overfor gjorde advokat-
samfundet indsigelse og 12. november 1949 op-
heevede Prisdirektoratet de i 1945 fastsatte
satser.

Herefter blev salaerne i Kgbenhavn beregnet
til 11/29; a den endelige faktiske anskaffdses
sum pa grund, bygninger og omkostninger -
herunder kurstab og advokatsalea. For mindre
byggerier blev dog beregnet 2 pct.

Der udfoldedes imidlertid, inden for advo-
katsamfundet, bestradbelser pd a gennemfare
ensartede tekster for hele landet i overensstem-
melse med de kabenhavnske regler.

Et fordag herom blev ved Prisdirektoratets
skrivelse & 17. marts 1955 godkendt med 11/» 9¢
som fast tekst for sterre bygger:. Prisdirektoratet
kunne derimod ikke godkende et fast honorar pa
2 ¢ for mindre byggeri. Reglerne blev herefter
som tidligere, det vil sge 1t/> 9¢ med tillag
efter arbejdets omfang og advokatens ansvar.



Far den anden verdenskrig udgjorde det stats-
stettede byggeri en langt mindre ddl & det sam-
lede byggeri end tilfaddet har vaaet i de sene-
re &, og dels medvirkede og medvirker advo-
kater i vidt omfang ved dette byggeri. Ved fast-
sadtelse af administrationshonoraret var det der-
for naturligt, a det offentlige tog st udgangs-
punkt i den & advokaterne fulgte praksis. Her
ud fra godkendte man da ved det Statsstettede
byggeri et administrationshonorar pa 11/29, af
anskaffel sessummen.

Dette honorar godkendes béde i privat og
socidt byggeri, ligesom det godkendes, hvad
enten det socide byggeforetagende sdv dler
ved forretningsfarer udferer det administrative
arbejde, eler det udfares a en advokat, hvilket
sidste hyppigt forekommer, navnlig i provinsen.

Det & boligministeriet godkendte administra-
tionshonorar skal i modsadning til advokatsa-
laget ogsd dakke udgifterne i forbindelse med
farste udlgining af eendommen.

Efter byggestetteloven af 1946 med senere
andringer og byggestettedloven & 1955, blev
administrationshonoraret beregnet & den sam-
lede anskaffelsessum  eksklusive advokatsdar
dler administrationshonorar. Anskaffelsessum-
men blev fortolket som samtlige faktiske udgif-
ter, der er godkendt afholdt i forbindelse med
byggeriets gennemfarelse, og omfattede sdledes
foruden grundudgifter og handveakerudgifter-
ne en omkostningskonto, som havde sin oprin-
delse dels i sdve tilrettelaaggelsen og gennem-
fardsen o byggearbejdet, dels i den hermed
forbundne prioritering og klargering af een-

dommen. Sdedes omfattede de anerkendte om-
kostninger foruden administrationshonoraret og
andre administrative omkostninger kurstab og
indskud ved prioritering, renter af byggeldnet
indtil gendommens ibrugtagelse, eendomsskat-
ter i tidsummet fra 1 & fer statdanstilsagnet
og indtil ibrugtagelsen, teknikerhonorar og ud-
gifterne ved rejsegilde, kontingenter og gebyrer
m. m.

| tildlutning til loven af 27. december 1958
om boligbyggeri, som pa vesentlige omrader
brad med hidtil fulgte principper, udsendte bo-
ligministeriet den 25. marts 1959 et cirkulaze,
der indeholdt regler om gennemfarelse & lovens
bestemmeser. Cirkulaget gennemfarte bl. a. en
andring a hidtidig prakss vedrgrende bereg-
ning a den anskaffdsessum, som ska danne
grundlag for administrationshonorarets bereg-
ning, Det udtales i cirkuleaets punkt 24, at om-
kostningerne herefter ikke vil kunne omfatte
bl. a kurstab og indskud ved prioritering.

Denne andring, der var en konsekvens &, at
lov om boligbyggeri ogsd i andre henseender
havde forladt bruttoberegningen til fordd for
nettoprovenuet af de optagne |an, ville medfere
en ikke uvesentlig forringelse af administra-
tionshonorarets sterrelse. For at opnd, at det
samlede honorar gennemsnitligt ville komme til
a udggre samme belgb som efter den tidligere
gaddende ordning, har boligministeriet i punkt
13 i cirkulage & 22. december 1960 fastsat, at
der indtil videre vil kunne medregnes et tillaag,
der kan udgere indtil 15 pct. af administrations-
honoraret.

C. Andre adminigtrative udgifter.

Som naa/mt omfatter et byggeregnskabs om-
kostningskonto en rakke forskellige udgiftspo-
ger. Ud over administrationshonoraret har ud-
valget undersggt de poster, hvis starrelse har
direkte relation til administrators gennemferelse
af byggesagen, nemlig revision, bestyrelsesveder-
lag, tabt arbgdsfortjeneste, madeudgifter og di-
verse,

Det er oplys for udvalget, at boligministeriet
ved behandling & regnskaber for byggeforeta-
gender, der har opnéet Statsstette, lagyger ret
faste retningdlinier til grund ved bedemmelse
&, i hvilket omfang administrative udgifter kan
godkendes medregnet ved opgerelsen af bygge-
foretagendets anskaffelsessum. Efter dise ret-
ningslinier kan fagende udgifter af administra

tiv art tillades medregnet ud over administra
tionshonoraret:

1) Visse udgifter, der ikke normalt forekom-
mer, f. eks. udregningsvederlag, udgifter til
kontrolberegninger samt sdea til advokat for
behandling af voldgiftssager og retssager - og-
s& sidanne sager, som ordnes udenretligt — for-
anlediget a byggeriet.

2) Visse poster, der normalt forekommer pa
et byggeregnskab, sdsom udgifter til telefon pa
byggepladsen, mangfoldiggerelse a beskrivel-
ser og byggemedereferater, madeudgifter, deek-
ning af tabt arbgdsfortjeneste samt udgifter til
annoncer og brochurer i forbindelse med ud-
lgining.

3) Udgiften til norma revision. Er den fak-
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tiske udgift til revison starre end normalt,
f. eks. fordi revisor har méttet udarbejde bygge-
regnskab m. v., sker der en tilsvarende afkort-
ning i administrationshonoraret.

4) Vise o boligministeren godkendte be-
styrelsesudgifter i det socide oyggeri, jfr. her-
ved afsnit E.

D. Udvdgets undersagelser og overvgeser vedrarende administrationshonoraret.

I. Gennemgang & indsamlet materiae:

1. Underspgelsen af byggeregnskaber.
a Undersogelsesmaterialet.

Udvalget har til brug for sine overvgelser
|ladet foretage en undersggelse a en rakke af de
i boligministeriet behandlede l&nesager og de i
tilknytning hertil aflagte byggeregnskaber for at
fa en andyse af de administrative poster. Under-
sagelsen har bl. a. sagt at belyse, om der er for-
skelle i administrationsudgiften ved forskellige
former for byggeri, navnlig ved byggeforetagen-
dar af forskellig starrelse. Endvidere har det
tilvgjebragte materiale skullet give et billede af
betydningen af aandringen i de gaddende regler
for beregning a administrationshonorar, hvor-
efter kurstab m. v. ikke laangere medregnes ved
beregningen, samt tjene som erfaringsmateriale
ved overvgedse vedrgrende evt. fordag til nye
regler for beregning a administrationshono-
rarer.

Undersegelsen har omfaitet de |anesager, der
har opnéet stette i medfer af kap. Il i byggestet-
teloven af 1955, og hvori lanets anvisning er
ket i finansdret 1958/59. Af disse sager er ude-
ladt kommunalt byggeri, hvis omkostningskonto
kan vage atypisk, da kommunekontorerne under-
tiden udfgrer det administrative arbgjde, uden
a udgiften hertil konteres pa byggeregnskabet.
Endvidere er udeladt byggeri for mindstbemid-
lede, hvis omkostningskonto ofte kan vege pa
virket af de for dette byggeri ssaegne forhold.
Endelig er udeladt enkelte sager vedrgrende so-
cidt byggeri, der pd undersegelsens tidspunkt
har vaget under ekspedition i vedkommende
kontor i ministeriet.

De sager, der er gennemgdet, omfatter 127
byggeforetagender med iat 5.849 lgjligheder.

De samlede bevillinger efter 1955-loven an
drog i 1955 7.431 lejligheder og i 1956 8.861
lgjligheder. Undersggelsesmateriaet svarer <&
ledes til ca 3/4as bevilling til sociat byggeri
pa det tidspunkt, hvor de fleste af sagerne er
bevilget.

En gennemgang & sagerne viser, a ca 3/4
af lejlighederne forekommer i starre byggefore-
tagender med mere end 50 Igjligheder, medens
de helt sma byggeforetagender omfatter 1/4 ¥
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samtlige sager, men kun 2,7% af |gjlighederne,
hvilket belyses ved nedenstéende tabel:

Afddinger Legjligheder
antal fa antal
1-10 lejligheder 30 236 163 2.7
11-20 25 197 419 1,2
21-50 31 244 1.022 17,5
51 i1 323 4245 726
lalt 127 100 5.849 100

Dette forhold mellem sma og store bygge
foretagender svarer ret ngje til forholdet i det
samlede stettede udlginingsbyggeri efter 1955
loven.

Materialet bestar of 14 sager med 1160 lgj-
ligheder fra hovedstadsomrddet og 113 sager
med 4.689 Igligheder fra provinsen. | hoved-
stadsomrédet forekommer ikke smdsager. Den
mindste sag her er pa 21 lgjligheder.

De undersggte sager e opdelt pa sager med
advokatadministration, sager med egen admini-
stration og sager, der e administreret & forret-
ningsfarerselskaber. | hovedstadsomradet er kun
een byggesag administreret a vedkommende
foretagende sdlv. Det bemagkes herved, at samt-
lige store selskaber, der bygger i flere kommu-
ner i hovedstadsomréadet, er henregnet til for-
retningsf arersel skaberne.

For provinsens vedkommende administreres
de helt sma sager o advokat eler af foretagen-
det sdlv. | de lidt starre sager f& forretnings-
forerselskaberne overvagten.

Taget under et for hele landet er ca 25%
a lglighedsantallet administreret af advokat,
ca 30% af foretagendet sdv og ca 45% aof
forretningsferersel skaber.

Ved undersagelsen e den anskaffelsessum
og de poster pa byggeregnskabet, der er god-
kendt ved statdénets berigtigelse, lagt til grund.

Etageared er de opgjorte tal for lgjlighederne
med tilleg af etageareal for butikker, kontorer
og andre lokaler, der kan sidegtilles hermed.
Ved beregningen af Iglighedsantallet har man
medregnet erhvervdokaler efter at have omreg-
net sddanne lokaer til lgjligheder svarende til
lejlighedsstarrelsen i den pageddende bebyggel-
se. B&de ved beregningen af lgjlighedsantal og
etageared er der st bort fra garager og udhuse.



Administrationshonoraret er optaget med de
poster, der i byggeregnskabet er opfert til juri-
disk assistance og administrationshonorar. Det
har ikke vaaet muligt a foretage en opdeling af
de to poster, idet regnskaberne viser, a det er
meget tilfaddigt, hvilken af de to poster det en-
kelte foretagende har anvendt til postering af
admini strationshonoraret.

| undersggelsen e endvidere medtaget de
neevnte evrige udgifter af administrativ karak-
ter, nemlig revison, bestyrelsesvederlag, tabt
arbejdsfortjeneste, madeudgifter og diverse.

Sidstneevnte post er, hvor det har veaet mu-
ligt, reduceret med ikke-administrative dele af
denne. Sdedes er udgifter til bundundersegelse,
anskaffelse & traktor og haveredskaber f. eks.
udel adt.

b. Undersggel sens hovedresultat.

Hovedresultatet fremgar af fal gende opstilling:
Antal sager. .. . ... .. o127
Antal lejligheder 5.849
Samlet etageareal 434.700 m?

Anskaffelsessum ... .239.601.713,00 kr.

Administrationshonorar. . 3.428.564,00 kr.

pr. Iejzllghed . 586,20 kr.

pr. m* etageareal 7,88 kr.

°lo & anskaffelsessum 145 %o
Andre administrative udgifter:

Revision ... ... ... ... ... ... . ... 10958300 kr.

Mgdeudgifter. ............ ... .. 76.690,00 -

Bestyrelsesvederlag . ... ... ... . ... ... 31.388,00 -

Tabt arbejdsfortjeneste R .. 13.688,00 -

Diverse . ... ... o ..107.269,00 -

lalt 338.618,00 Kr.

pr. Ieylghed 58,50 kr.

pr. m° etageareal . . . . - 0,77 kr.

% af anskaffelsessum o 014 %

Kurstab . . 27.220. 569,00 kr.

Anskaffels%sum - kurstab. ..... 212.381.144,00 kr.

Administrationshonorar m.v. i 9/o heraf 164 %

Det s heref, a administrationshonoraret i
gennemsnit i de undersggte sager har udgjort
586,20 kr. pr. lejlighed, ca 8 kr. pr. m? dler
145 pct. a anskaffdsessummen. De maksmale
honorarer, der kunne have veaet beregnet i de
undersggte sager, udger 3.548.186 kr., og der
er sAedes oppebdret et administrationshonorar,
der er godt 3 pct. lavere end det: mulige. Det
vil heraf ses, at ikke dle udnytter reglen fuldt
ud. En af arsagerne hertil er, at nogle foretagen-
der ikke har beregnet sig honorar af prisstig-
ninger indtruffet under byggeriets gang.

Nar de evrige nsevnte udgifter af administra-
tiv karakter tillaggges, udger den samlede admi-
nistrative udgift 644,70 kr. pr. lglighed, 8,65
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kr. pr. m? etageareal dler 1,59 pct. a anskaf-
felsessummen.

Foretages en sammenligning mellem belgbene
i hovedstadsomradet og provinsen viser det sig,
at hovedstadsomrédet ligger lidt hgjere sive
med hensyn til administrationshonoraret som
med de evrige administrative udgifter. Hoved-
arsagen hertil ma sages i de hgjere grundudgif-
ter og byggepriser i hovedstadsomrédet.

Ved sammenligning mellem de forskellige
administrationsformer viser det dg, at de sd-
skaber, der selv administrerer, ligger lavest. For-
retningsfarerselskaberne  ligger hgest. Dette
skyldes formentlig, at de selskaber, der anven-
der forretningsferer som regel afgiver hele ad-
ministrationshonoraret til denne, og de lokae
udgifter, der forekommer, ma derfor i videre
omfang sgges dakket ud over administrations-
honoraret.

Ved fordeling efter sagernes starrelse viser
det sig, at sager med 1 til 5 lgjligheder er dyrest.
Det er bemagkelsesvaadigt, a de hilligste sager
er de med et Iglighedsantal fra 6-15. Der kan
vage flere grunde hertil. Der er i vidt omfang
tale om sager fra landkommuner og mindre by-
er, hvor foranstdende 1an ikke er s store som i
hovedstaden og i starre byer, og hvor derfor
kurstabet ikke har sa stor indflydelse. Endvidere
er handvaakerudgiften mindre, og dette influ-
erer igen pd administrationshonoraret. Endelig
kan der vage tale om, at de pagaddende sager i
et vist omfang administreres som fritidsarbejde
af den pageddende bestyrelse, uden at den be-
regner sig saaligt vederlag herfor.

2. Besvarelsen af udsendte spgrgeskemaer.

Udvaget har endvidere gennem udsendte
spargeskemaer til en rakke socide boligfore-
tagender sggt forskellige forhold i forbindelse
med foretagendernes administration  belyst.
Rundsperget har omfattet alle de store forret-
ningsfarerselskaber, hvoraf kun eet udelukken-
de administrerer byggeri under opfarelse (Ar-
bejderbo), medens de gvrige tillige administre-
rer lejligheder i drift. | forbindelse med besva
redlse a de a udvaget sillede spergsma har
de pégaddende foretagender indsendt deres
regnskaber. En gennemgang af disse regnskaber
viser, a det forretningsfarerselskab, der aene
administrerer byggeri under opfarelse, ikke har
haft vassentlig fortjeneste. | dette selskabs regn-
skab hidrarer 94% &f indtasgterne fra opferel-
seshoaorar 0og 6% fra renter og diverse, medens
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dets udgifter andrager 99% af de samlede ind-
taagter.

| selskaber, der sivel forest& opferelse som
drift, hidrerer 84 % a de samlede indtaggter
fra adminigtrationshonorarer. Herudover har
dise sdskaber 12% af deres samlede indtagter
i renteindtesgt og diverse indtaggter pd 4%. Af
de samlede indtagyter anvendes 79% til admi-
nistrative udgifter, og der resterer sdedes for
disse selskaber 21%.

For sdlskaber, der adene beskadtiger sg med
administration af lejligheder i drift, udger ad-
ministrationshonorarerne 929, a de samlede
indtaegter, og selskaberne har herudover rente-
indtaggter pa 4% og diverse indtaggter pa 4%.
Af de samlede indteggter anvender selskaberne
91% til administrative udgifter, hvorefter der
resterer 9%.

Det vil af det anfarte ses, at selskabet, der
aene bygger, og selskaber, der alene administre-
rer lgjligheder i drift, ikke har overskud. Det
administrationsvederlag, disse sdskaber oppe-
bagrer, medgdr fuldt ud til administrative udgif-
ter, og foretagendernes overskud, d.v.s. de mid-
ler, der e anvendt til andet end egentligt ad-
ministrativt arbejde, svarer ngie til de indtaegter,
foretagenderne har ud over administrations-
vederlagene. De foretagender, der bade admini-
strerer byggeri under opfarelse og lejligheder i
drift, har derimod et vist udbytte, idet deres ad-
ministrative udgifter er mindre end deres sam-
lede administrationsindtaggter, hvortil kommer,
a dise foretagender har en betydelig renteind-
teegt. Arsagen hertil ma sages i, at sédanne fore-
tagender pa een gang rader over betyddlige mid-
ler fra de foretagender, der er i drift, hovedsage-
lig i form af lgbende lgjeindbetdinger og hen-
legggelser, og samtidig har mulighed for at for-
valte disse midler med en reativt hg forrent-
ning. Foretagendet, der kun administrerer byg-
geri under opferelse, har ikke sddanne midler at
anbringe, og foretagender, der kun administre-
rer lgjligheder i drift, har ikke samme mulighed
for a foretage en fordelagtig placering & deres
midler.

Det bemeakes dog, at det yderligere over-
skud, der findes i foretagender, der bade ad-
ministrerer byggeri under opferelse og i drift,
er koncentreret pa 3 store foretagender med et
betydeligt antd legjligheder i drift. De fordele,
som stordriften muligvis kunne betinge, har
ikke givet g regnskabsmasssige uddag i, a ad-
ministrationsvederlaget for lgjligheder i drift er
vassentligt mindre end normalt, men har mulig-
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vis bevirket, a disse foretagender bedre end an-
dre har kunnet lade arbgjdet med administration
af nybyggeri udfare til dels med tilstedevaaende
arbegjdskraft, hvortil kommer, a de pagsddende
foretagenders opgaver for s3 vidt angar nybyg-
geri har vagret koncentreret pa forholdsvis store
enheder.

Den foretagne regnskabsgennemgang viser,
a de gaddende regler for administrationshono-
rar ikke i synderlig grad har skabt overskud for
de foretagender, der forest& opfardse & bo-
liger. | de tilfadde, hvor der har vaaet tale om
overskud, skyldes dette i det vessentlige dels
en renteindtaggt, der opnds i kombination med
administration & lgligheder i drift, dels en
yderligere indtamgt, der formentlig kan forkla
res enten ved de forholdsvis mange store en-
heder, som sidanne foretagender bygger i, eler
ved personalefadlesskabet med administrationen
af lgligheder i drift.

Besvardsen o de dtillede spargsmd har i
ovrigt vid, a forretningsforerselskaber normalt
udfgrer administrationen, uden a det har vee
ret ngdvendigt for selskabet at sage bistand hos
sedlvstamdige advokater. Det bemagkes herved,
a sarre forretningsfererselskaber ofte sdv har
ansat juridisk assistance. De fleste o dise sd-
skaber har endvidere ansat teknisk bistand til
gennemgang a de projekter, de forestar, lige-
0m det er normalt, at selskaberne sav opstiller
deres regnskaber, sdedes a revisor kun ska
foretage en revison af det faadige regnskab.

Efter det oplyste er det endelig hovedreglen,
a de socide boligforetagender oppebager ad-
ministrationshonorar af prisstigninger i bygge-
perioden.

Il. Kritisk gennemgang af gaddende regler
for beregning af administrationshonoraret.

1. Den tidligere rejste kritik.

Den gaddende preksis for beregning a ad-
ministrationshonoraret har med mellemrum vee
ret gjort til genstand for offentlig kritik. Denne
kritik har veaet rettet ddds mod administrations-
honorarets starrelse, dels mod dets beregnings-
méade.

Vedrgrende administrationshonorarets  ster-
rdse har det vaget anfart, a administrations-
honoraret har vaget utilstraskkeligt til at dakke
de faktiske udgifter til administration af de helt
Imad byggesager, og at det pd den anden side har
givet en for dtor fortjeneste for administrator at



have administrationen af store byggeforetagen-
der.

Vedrgrende beregningsmaden er det blevet
anfert, at administrationshonorarets afhangig-
hed & anskaffelsessummen af svakker admini-
strators interesse i a hilliggere byggeriet og at
undga prisstigninger, og a det i det hele taget
ma anses for urimeligt, at prisstigninger ved-
rarende f. eks. cement, mursten eler jern ska
influere pa administrationshonoraret.

2. Udvalgets bemaarkninger vedrarende
adminigrationshonorarets starrelse.

a Kan starrelsen af et rimeligt administra-
tionshonorar dokumenteres?

Som tidligere omtalt hviler reglerne om ad-
ministrationshonorarer for nybyggeri pa en &re-
lang praksis, hvorefter der er godkendt anvendt
11/29% o anskaffdlsessummen til dette formdl,
uden a der er kreevet dokumentation for be-
|gbets anvendelse.

Udvalget har imidlertid overveet, om det vil
veae muligt a fremskaffe et materiae til beys
ning &, hvorledes administrationsopgaven er
fordelt p& dens enkelte led, men er ndet til det
resultat, at praktiske vanskeligheder stiller sig
hindrende i vegen herfor.

En udtgmmende anadyse og vurdering & en
administrators opgaver med henblik pa at sand-
synliggere, hvilken administrationsudgift der
ma anses for rimelig, ville kraave opfylddse af
en rakke forudsagninger, som ikke er til stede.

Det er for det farste vanskeligt at foretage
en eksakt gennemgang & udgiften ved de a-
bejdsprocesser, der tilsammen udger en admini-
strators opgave. Forretningsfarerarbejdet  ud-
fares som regel af personer, der sideordnet her-
med beskadtiger sg med en rakke andre op-

gaver. Dette gadder, hvor forretningsfererarbe;j-

det udfares & et boligselskab, der tillige besked-
tiger sig enten med administration af andet ny-
byggeri eler med driftsadministrationen. Det
gadder ogsd for advokatadministrationen, idet
den enkelte sags anddl i advokatens generalom-
kostninger kun kan anssdtes skensmesssigt.

Det er heller ikke praktisk muligt at fastsadte
en »standard« for udferelse af administrativt ar-
bejde i forbinddse med nybyggeri. Dette ville
nemlig kraeve, a man tog hensyn til de vanske-
ligheder, der kan opstd i byggesager, idet man
ikke kunne fastssdte et administrationshonorar
blot pa grundlag a de sager, hvis administra-
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tion forlgber glat. Endvidere ville det kraave en
vurdering &, hvilken af flere metoder til gen-
nemfarelse & administrationens enkelte led der
métte vadges som den mest hensigtsmasssige. Et
sAdant valg kan ikke tradffes alene pa grundlag
a en afvgdse d, hvilken metode der vil vaae
den billigste i administrativ henseende, idet den
i denne henseende mere bekostelige metode i det
konkrete tilfadde méske kan have andre fordele.
Der e f. eks. ingen tvivl om, at anvendelse &
hovedentreprengrordninger giver administrator
en lettelse derved, a han kun har een hand-
vagksmester a forhandle med, men det er ikke
givet, a denne form altid vil vaze at foretragkke,
n& ale forhold skal tages i betragtning.

Forsgg pa at fastlagge en sddan standard vil
i evrigt ogsa kunne medfere, at administratorer-
ne betragtede den som norm og undlod at sage
nye vee til gennemfarelse af deres opgaver og
dermed hindrer en mulig rationalisering.

Endelig vil en vurdering af arbejdspraestatio-
nerne forudsadte en bedammelse ikke blot &f
den tid, der medgdr til den mest hensigtsmaes-
sige lgsning a den enkelte arbegjdsproces Sive
for administrator sdv som for hans medhjadp,
men tillige ogsA en bedgmmelse af betalingen
for det ansvar, der pahviler administrator ved
gennemfarelsen af en byggesag.

Som falge af disse forhold har udvalget ikke
anset det for muligt at tilvejebringe et fyldest-
garende materide til vurdering &, hvilken ad-
ministrationsform der alt taget i betragtning ma
ansss for den efter forholdene mest rationelle
lgsning af opgaven, og hvor stort et vederlag
de arbejdsprasstationer, der tilsammen udger ad-
ministrationen af en byggesag, med rimelighed
berettiger til, n&r det ansvar, der pahviler ad-
ministrator, tillige tages i betragtning.

b. De sociale boligforetagenders administra-
tionsudgifter m. v.

Den gennemgang, udvalget har foretaget af
regnskaberne fra socide boligforetagender, der
er revideret o statsautoriserede revisorer, har
om pavist givet til resultat, at indtaggterne fra
deres virksomhed med nybyggeri ikke har vazet
veesentligt sterre end udgifterne. De gaddende
honorarregler har kun i beskedent omfang givet
dise foretagender et overskud og har sdledes
kun i ringe udstrekning skabt mulighed for at
foretage en gnskelig konsolidering.

Man kan imidlertid rejse spergsmélet, om ad-
ministrators opgaver gennem mulig rationalise-
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ring er blevet lettere a gennemfere, sdedes at
dette kunne betinge en reduktion af honorarer-
nes starrelse, og om arbejdsopgaverne i dag svar
rer til de opgaver, der foreld ved honorarregler-
nes fastsadtelse.

Med hensyn til rationaliseringsmuligheder
belyser de indhentede oplysninger kun et en-
kelt punkt, nemlig spergsmdet om anvendelse
a kontormaskiner. Af oplysningerne fremgér,
a foretagenderne i et vis omfang anvender helt
moderne kontormaskiner, men a kun et enkelt
foretagende, nemlig det sterste, er gaet over il
a anvende hulkort. De for udvalget foreliggen-
de oplysninger giver ikke grundlag for a be-
dgmme, om administratorer i amindelighed
skulle kunne gennemfare vassentlige besparelser
gennem rationalisering. Hvad saalig angd
spgrgsmalet om rationalisering gennem gget an-
vendelse af kontormaskinel, ska man pege pa,
at den tekniske udvikling vel ogsi pa dette om-
réde indebagrer muligheder for at lette og effek-
tivisere administrativt arbgjde. Efter de fore-
liggende erfaringer vil mindre foretagender dog
kun kunne gennemfare en hilliggerdse ad
denne vg gennem et samarbejde.

Det vil nagpe kunne afvises, at administrators
opgaver i de senere & er blevet forgget pa visse
punkter. Sdedes har den mere intense anven-
delse a byplanregler og byudviklingsregler i de
senere & bevirket en foregelse a administrators
forhandlinger med myndighederne om placering
af projekterne pa byggegrundene og disses ud-
nyttelse, lindvidere har fremkomsten & nye
byggematerider og byggemetoder pdlagt admi-
nistrator en ekstra opgave derved, a han ma
rade sin klient med hensyn til, hvilken bygge-
méde der i det enkete tilfedde ma anses for
mest rationel. De nye former for finansiering
a byggeri, der er blevet muliggjort ved lov om
boligbyggeri af 1958, har ogsa pa dette omréde
skabt grundlag for et vag mellem flere mulig-
heder, og ogsa her ma administrator undersgge
forholdene for a kunne rade sin klient.

Administrationshonoraret er imidlertid i den
siden 1946 forlgbne tid steget pa grund of ren-
teniveauets stigning gennem forggelse af kurs-
tabene, der ikke i g sdv har medfart foreget
arbgide for administrator. Denne har siedes
herigennem — indtil boligministeriet ved cirku-
leget of 25. marts 1959 smndrede beregnings-
grundlaget - faet en vis kompensation for den
foragelse a arbgidsopgaverne, der métte have
vaget i de pagaddende a.

Den stedfundne gennemgang sivel o de so-
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cide boligforetagenders a&rsregnskaber som &f
byggeregnskaberne for de enkelte byggerier vi-
s imidlertid - som tidligere neavnt - a admi-
nistrationshonoraret gennemsnitligt har givet
daskning for udgifterne i forbindelse med admi-
nistrationen af byggeri under opferelse uden
vassentligt overskud for bygherren.

Dette forhold i forbindelse med de for udval-
get foreliggende oplysninger om omfanget &f
det administrative arbejde, der pressteres i for-
bindelse med en byggesag, har bibragt udvalget
den opfatelse, a det af boligministeriet fast-
sate honorar pd den ene side gennemsnitligt
har vazet tilstrakkeligt til at sikre, at det gko-
nomiske grundlag for en forsvarlig administra-
tion a den enkelte byggesag har vaaet til stede,
uden at honoraret pa den anden side har med-
fart en urimelig fortjeneste pa administrations-
kontoen.

Det ma i denne forbindelse ogs tages i be-
tragtning, a de socide boligforetagender ikke
e berettigede til frit at anvende eventuelt over-
skud i forbindelse med administrationen, men
a sadanne beleb ifelge vedtesgterne kun kan
anvendes til nadvendig konsolidering af fore-
tagendet og dets virksomhed dler til daskning
a udgifter af amennyttig karakter, herunder
f. ks til fremme & amindelige bygge og
boligformdl. | sidstnearnte henseende kan bl. a
komme pa tae bidrag til forskningsopgaver til
gavn for byggeriet som helhed og socide ve-
fardsforanstaltninger for mincrebemidlede.

c. Relationen til advokaternes salaartakster og
andre former for administrationshonorar.

Advokaternes, af monopoltilsynet godkendte
sdaatakster for opferelse af gendomme, ligger
om pavist ret nex de gaddende regler for ad-
ministrationshonorar  for statsstettet  boligbyg-
geri. Den afgarende forskel, at udgifter til ud-
lgining ska veae indeholdt i administrations-
honoraret, men giver grundlag for sagrskilt be-
regning af advokatsadlaa, ma ss i relation til
formalet med de to saa regler. Administrations-
honoraret for statsstettet boligbyggeri tager sigte
pa at fastssdte en sum, der giver dakning for
positive udgifter, mens advokatsdazet herud-
over ska skre advokaten en passende fortje-
neste.

Med henblik pd sammenligning med andre
former for administrationshonorar er det for ud-
valget oplyst, at forvatningsnaavnets sekretariat
i forbindelse med en gennemgang & nogle star-



re anlagysarbejder, udfart af entreprenarfirmaer,
har fundet holdepunkter for, at administrations-
omkostningerne for sterre arbeders vedkom-
mende - stort st - varierede fra 1,25-1,55% aof
anlaggssummerne, medens omkostningerne for
mindre arbejders vedkommende & noget hgjere
- op til ca 2%.

d. Betydningen af byggesagens sterrelse foi-
administrations/ on 0rar et Sfastsedtelse.

Som tidligere omtalt bevirker de geddende
regler for fastsadtelse af administrationshonorar,
a dette er ligefrem proportionalt med anskaffel-
LssuUmmens starrelse,

Det m& imidlertid pdpeges, at en lang rakke
administrative opgaver i princippet i det vassent-
lige er ens, hvad enten en byggesag omfatter en
gler flere lgligheder. Dette gadder siledes
grundkeb, afdutning af entreprisekontrakter
samt udfsadigelse & byggeregnskaber og an-
dragender til myndighederne. Dette bevirker,
at administrationsbyrden falder med sterst vaat
pa den farste lgjlighed.

Dette forhold har medfert, at der i en &rak-
ke blev godkendt et administrationshonorar pa
29, ved opferdse af enkelte parcelhuse med
statsstette, og at advokaternes salaatakster giver
mulighed for en hgere honorering ved de
mindste byggeforetagender.

Efter de gaddende regler for administrations-
honorarer i statsstettet byggeri er den ensartede
honorering fastholdt uanset byggesagens ster-
relse. Dette er sket bl. a ud fra det synspunkt,
a administratorerne har smd og store sager
imellem hinanden, og at der herved sker en ud-
ligning. Endvidere har det veget afgerende, at
en andring vil medfere, & de sma byggefore-
tagender belastes hérdere.

Imidlertid synes der i de seneste & a vaae
sket en udvikling i retning , at flere foretagen-
der end tidligere udelukkende bygger i store
enheder.

Hertil kommer, at det forholdsvis sparsomme
administrationshonorar til de mindste sager
utvivisomt har vaget &sagen til, at en rakke -
ganske vist beskedne — udgifter har méttet god-
kendes ud over administrationshonoraret som en
diversepost pa byggeregnskabet. Man har vaget
klar over, a udgifter af denne art ikke kunne
palignes de helt sma byggeforetagenders admi-
nistrationshonorar, og man har derfor méttet gé
med til en sarskilt refusion af sidanne besked-
ne udgifter. Ved en regulering af administra-

tionshonorarerne for de mindste byggerier vil
det vaxe muligt i hgjere grad at begramse med-
regningen af sadanne smaudgifter ud over ho-
noraret.

Den gkonomiske betydning af en forhgidse
af administrationshonoraret for de sma bygge-
foretagender kan illustreres ved et eksempdl.
Administrationshonoraret for en lelighed med
en anskaffelsessum pd 40.000 kr. ville efter de
gaddende regler udgere 600 kr. Hvis man gen-
nemfarer en forhgielse af administrationshono-
raret for byggeriet pa indtil 5 lgjligheder, &
ledes a det samlede honorar for disse Iglig-
heder udger 1.000 kr. pr. lglighed, vil der
blive en forggelse & anskaffelsessummen for
den enkelte lejlighed pa 400 kr. Til forrent-
ning og afdrag a dette belgb ma der bud-
getteres med en &rlig udgift pd ca 28 kr. Dette
svarer sAledes til en forhgielse of den méaned-
lige I6ie pa godt 2 kr. Da ordningen tillige kan
medfare, at enkelte mindre poster ikke langere
figurerer saarskilt pa byggeregnskabet, vil den
reclle forhgidse af lgjen sdledes blive mindre.

e. Udvalgets bedammelse af administrations-
honoraretsstarrelse.

Efter sn gennemgang & foreliggende oplys
ninger om administrationen af statsstettet bolig-
byggeri, har udvalget pa baggrund af de hidtil
fulgte reglers sammenhaang med advokaternes af
monopoltilsynet godkendte saeatakster og ud
fra de foreliggende oplysninger om andre for-
mer for administrationshonorar, ikke fundet
holdepunkter for, at de hidtil praktiserede reg-
ler for beregning a administrationsvederlag ved
opfarelsen o Statsstettet boligbyggeri  skulle
have resulteret i vederlag, der gennemsnitligt
skulle have givet urimelig dakning for det med
en byggesag forbundne arbegjde og ansvar.

Udvalget er derfor ved den falgende vurde-
ring af beregningsméden for administrations-
honorar gdet ud fra, at det gennemsnitlige ve-
derlag for administrationen af byggesager ogsa
efter eventuelle aandringer a reglerne ma ligge
pa samme niveau som efter den gaddende ord-
ning.

Som forholdene har udviklet sig, finder ud-
valget ikke at kunne afvise, a det vil vage rime-
ligt i hgjere grad end hidtil at lade hver enkelt
sag hvile gkonomisk i sig sdv ogsd med hensyn
til administrationshonoraret, og at dette ma
medfare en forhgielse af administrationshono-
raret for de mindste sager. Udvalget mener

21



imidlertid pd den anden side ogs3, a de starste
sager med rimdlighed vil kunne baze en vis be-
skaging af administrationshonoraret.

3. Udvalgets bemaerkninger
vedrgrende beregningsméaden for adminigtrations-
honoraret.

a Betaling efter regning.

Som ovenfor naa/nt vil det ikke vaae teknisk
muligt at gennemfare en ordning, hvor man i
videre omfang end nu gér over til betaling efter
regning. Hvor advokater administrerer et byg-
geforetagende, kan de ikke specificere, hvilken
andel af deres generalomkostninger der ved-
rerer dette konkrete byggeforetagende. Pa til-
svarende méde kan et socidt boligforetagende,
der har flere byggesager i gang samtidigt eller
béde har administration af gendomme i drift
og under opfarelse, kun skensmesssigt beregne,
hvilken dd af deres administration, der netop
er anvendt til det pagaddende byggeforetagen-
de. De arbegjder, der udferes under administra
tionen, indgar som et naturligt led i forretnings-
gangen og lader sg ikke konkretisere. Det er
derfor ngdvendigt, a man sadter udgiften i rela
tion til en faktor, der varierer med byggeriets
omfang.

b. Tillag for saxlig bistand.

Fn rakke forretningsfarerselskaber yder ud
over den administrative ledelse en saalig tek-
nisk bistand. Nogle a disse sdskaber har en
teknisk afdeling, der er dillet til rédighed ved
de enkelte byggearbejder, og herudover udfarer
nogle foretagender ofte e betydeligt arbede
med tilrettelaggelse af den fremtidige admini-
stration for de lokale foretagender, hvis bygge-
rier de forestdr. Denne forske i arbejdet har
ikke hidtil givet sg uddag i forskellig beregning
a administrationshonoraret. En forudssgning
for, a en sidan forskd kunne etableres, matte
vage, a det kan dokumenteres, a det @gede
arbegide havde resulteret i gunstigere resultater
end elers. Denne forudsadning lader sig van-
skeligt opfylde. Det vil ikke vage muligt at tage
stilling til nedvendigheden af den tekniske ad-
ministration og til, i hvilket omfang denne har
bevirket et gunstigere resultat. Hertil kommer,
a konkurrencehensyn de enkelte foretagender
imellem vil medfere, at foretagenderne ikke vil
vage interesseret i at arbgde under en ordning,
der giver tillegg for saalig bistand, idet der in-
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den for dette omréde erfaringsmasssigt nagope
i synderlig grad sker valg a administrator
pd grundlag o ovevgdser om forventet
srvice.

c. Praamiering af godt byggeri.

Det spergsmd kan regjses, om det gennem en
salig beregningsméde vil vaae muligt gennem
administrationshonoraret at yde en praamie til
bygherrer, der opferer billige og gode huse.

En sidan ordning ville i pr:ncippet vaae eg-
net til at give administratorerne en tilskyndelse
til at fremme byggeriets rationalisering.

Boligministeriet har udarbejdet tegninger og
priser pa et indekshus, der i henseende til fast-
satelse af administrationshoncraret kunne virke
som normalprojekt, sdedes at der blev ydet et
tillaeg til projekter, der unde: hensyntagen til
kvdliteten var billigere end indekshuset, og til-
svarende blev foretaget fradrag for projekter,
der var dyrere.

Der vil imidlertid veae mange praktiske van-
skeligheder forbundet med en sédan ordning. En
sammenligning af konkrete projekter vil ofte
blive usikker, fordi en bedemmelse a de punk-
ter, hvor de enkelte projektet afviger fra hin-
anden, i mange tilfaedde vil blive temmelig
skensmaessig. Et prishilligt projekt har desuden
som regel en rakke &rsager, som ikke dle kan
tilskrives bygherren. F. eks. kan lokale forhold,
spergsmdl om ledighed contra mangel pa a-
bgdskraft spille en vasentlig rolle. Man kom-
mer ogsa let over i en diskusson om, hvorvidt
der i det konkrete tilfadde er tde om en effek-
tiv hbilliggarelse dler en kvalitetsforringelse.
F. eks. kan man opnd en prisreduktion ved at
bruge materialer, der vel er hilligere at anvende
under opfgrelsen, men som kreever sterre udgif-
ter til vedligeholdelse senere.

d. Ensartet honorering.

Som forholdene ligger, vil der vanskdigt kun-
ne fastsadtes bestemte krav om administrationens
omfang og den méde, hvorpd den bgr udfares.
De krav, der fremsadtes fra det offentliges side,
kan derfor aene vaae minimumskrav, og &f
praktisk-administrative grunde vil det efter ud-
vagets opfattelse vage nadvendigt a lade ad-
ministrationshonoraret beregne efter samme ka-
la, afhangigt af byggeriets omfang. Udvalget
har overvgiet de i det falgende omtalte metoder
for beregning p& grundlag heraf.



1° Andet beregningsgrundlag end anskaf-

Som omtalt er det blevet gjort gaddende, at
den omstandighed, at administrationsudgiften
sodtes direkte i relation til anskaffelsessummen,
ikke ger administrator gkonomisk interesseret i
billigere priser eler i hvert fad ikke tilskynder
tilstraekkeligt dertil. Hvis administrator far pri-
serne nedbragt, vil jo administrationshonoraret
samtidig ga ned.

Man kan derfor rejse det spargsmal, om ikke
administrationshonorarets beregning kan scdtes
i relation til andet end anskaffelsessummen, s3-
ledes at dyrt byggeri ikke honoreres bedre end
billigt.

Det spiller nagope nogen vassentlig rolle for
administrationens omfang, om et byggeri gen-
nemfares skrabet pd grund af kvalitetsforrin-
gelser eler med normalt udstyr. Udstyret skd
indkagbes og monteres, men erstatter ofte andre
ting. Derimod vil en gennemferelse af et pris-
billigt byggeri nok kunne betyde en foregelse
af administrationen. Et sadant byggeri kraever
ofte en energisk og papasselig administration,
der szter ind pa en rakke punkter. Man kan
ikke udelukke, at gennemferelse af rationdise-
ring og dermed besparelse i anskaffelsessum-
men som helhed kan betyde en belastning af ad-
ministrationen af det pagaddende byggeri.

For a lgsrive administrationshonoraret fra
dets relation til anskaffelsessummen og derved
fijerne den kritik, der har rettet sg imod admi-
nistrationshonoraret for de dyre projekter, ville
det vage hensigtsmaessigt, om man kunne finde
en anden mdestok for arbeidets omfang, f. eks.
lgjlighedsantallet dler etagemeteraredet.

Efter den nugaddende regel for fastsdtelse af
administrationshonorarer vil opfarelse a en
normal lejlighed med en anskaffdsessum pa
40.000 kr. svare til et administrationshonorar
pa 600 kr. pr. lglighed. Dette vil for en lglig-
hed pd 70 m? give et administrationshonorar pa
ca. 850 kr. pr. m?,

Sifremt etagearealet  dler lgjlighedsarealet
dannede udgangspunkt for beregning af admini-
strationshonoraret, ville man savne den nuged-
dende ordnings automatiske prisregulering af
administrationshonoraret, men man ville i se-
det kunne foretage en regulering, slledes a der
skete forhgjelse dler nedsadtelse af administra
tionshonoraret i tilfadde af andringer i pristal-
let eller i byggeindekset.

En overgang til et andet beregningsgrundlag
vil det dog ikke veme tilradeligt at foretage

uden en ngje overvgese af de hermed forbund-
ne fordele og ulemper, idet den hidtidige ord-
ning pa det her omhandlede omréde har veaet
enerédende og igennem mangedrig praksis er
blevet indarbejdet hos de i byggeriet deltagende
parter.

Som fordele ved e eventudt fordag om a
basere beregningsgrundlaget pa antallet af legj-
ligheder eller etagemeter kan farst og fremmest
nea/nes, a den farte diskusson om administra:
tionens gkonomiske interesse i prisstigninger og
den i denne forbindelse gentagne gange rejste
kritik ma antages at ville forstumme. Man vil
heller ikke kunne se bort fra, at en neutralisering
af eventuelle prisstigningers indflydelse pa ad-
ministrationshonorarets sterrelse vil have til fal-
ge, a det prishillige byggeri far en bedre place-
ring.

Heroverfor optrader imidlertid visse ulem-
per. Det i tidens Igb kritiserede forhold, at pris-
stigninger medfarer starre administrationshono-
rar og derfor ikke i tilstraskkelig grad tilskynder
administrator til at undgd stigningerne, vil man
ved det amdrede beregningsgrundlag ikke kom-
me ganske udenom. Prisstigninger & mere al-
mindelig karakter som fage af stigning i pris-
niveauet vil ogsd ramme administrator, og selv
om det her muligt vil dreje sig om andre tids-
punkter og om en indflydelse af ringere om-
fang, kommer man nagpe udenom under en d-
ler anden form at prisregulere honorarerne. Ved
anskaffelsessummen som beregningsgrundlag er
prisreguleringen automatisk, medens det i til-
fadde &, at beregningsgrundlaget knyttes til en
anden faktor, vil vage nagdvendigt a foretage en
salig regulering. Teoretisk skulle en sSidan
ve i princippet kunne foretages forholdsvis
simpelt pa grundlag af e indekstal men ville
dog ikke kunne undgd a medfare en dd ad
ministrativt besveg, alerede derved at dets be-
regning og a jourfering kompliceres af varig-
heden a: e byggeforetagende & blot nogen
sterrelse.

Lader man administrationshonoraret afhaange
a lgligheds- dler etagemeterantallet, vil det og-
sA blive vanskdligt at fastsadte honoraret for an-
dre areder som f. eks. garager og butikker. Det
vil nagpe vaae rimeligt uden ngjere undersagel-
se i hvert enkdt tilfadde at lade sdanne lokaler
indgd i beregningsgrundlaget med samme vaegt
om fuldt monterede lejligheder. Endnu van-
skeligere vil det blive at fastsadte honoraret i til-
fadde o, at flere sddskaber i fadlesskab admini-
strerer en starre samlet bebyggelse, og et & disse
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sdskaber forest& opferdsen o fadlesanlasgge-
ne, f. eks. vaskeri og varmecentral.

Fastsadtes honoraret pr. lglighed, kan man
blive tvunget ud i overvejelser om, hvorvidt det-
te bar variere efter lglighedens starrelse, da
bygherrer eller administratorer ikke af honore-
ringshensyn bar kunne se en fordel i a opfere
et gort antal sma lejligheder, hvor der under
hensyntagen til andre omstaadigheder forelig-
ger et behov for starre Igjligheder.

Erfaringerne fra arkitekt- og ingenigrhonora-
rers fastsadtelse tder ogsd imod at forlade an-
skaffelsessummen som  beregningsgrundlag.
Man har ganske vist ved disse honorarer en
inddeling i klasser, at efter hvor kompliceret
det pagaddende arbejde er, men en tilsvarende
klassifikation er det ikke muligt a foretage
inden for det dtatsstettede boligbyggeri, hvor
der sivd ud fra forholdets natur som med hen-
gyn til de i lovgivningen fastsatte krav er tale
om, at at byggeri ligger p& nogenlunde samme
plan.

Sdv om meget kunne tde for det gnskelige i
a forlade anskaffelsessummen som beregnings-
grundlag for administrationshonoraret, er ud-
valget dog alt taget i betragtning naet til det re-
sultat, at de pdpegede praktiske vanskeligheder
ved anvendelse af andre enheder som grundlag
for beregningen har en sadan vaagt, a en over-
gang til andet grundlag ikke kan tilrades.

2° Bar hele anskaffelsessummen eller en
del heraf veare beregningsgrundlag?

Forekommer det sdedes ikke rimeligt a ga
over til et nyt beregningsgrundlag, er det dog et
spergsmdl, om man ber lade hele anskaffelses-
summen dler kun en del & denne indgd i be-
regningen. Ved afgarelse &, om en dler flere
a de udgiftsposter, som tilsammen udger en
gendoms anskaffelsessum, bgr udelades af be-
regningen, ber det tilstrasbes s3 vidt muligt at
uddlade de dee & anskaffelsessummen, hvis
prissendringer enten det ikke eler kun i begramn-
st omfang har indflydelse pa administrators
arbgde.

Inden for mere overskuelige enkeltdele af an-
laggssummen har der dog fundet en vis regule-
ring sted. Den tidligere nsa/nte praksis, som bo-
ligministeriet har gennemfart ved cirkulaget af
25. marts 1959, hvorefter kurstabet ikke frem-
tidigt vil kunne medregnes iblandt omkostnin-
gerne, er et udtryk for ensket om a neutralisere
svingninger, som ikke gver vasentlig indflydel-
se pa omfanget af det administrative arbejde.
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Ogsa andre poster varierer, uden at dette kan
siges a have vasentlig betydning for omfanget
af en administrators arbejdsopgaver. Saledes vil
variationen i renteudgiften have indflydelse.
Endvidere vil gebyrer til kommunen for sagens
tekniske behandling variere meget steakt efter,
i hvilken kommune byggeriet gennemfares, og
med hensyn til byggemodningsudgifter er det
tilfaddigt, om disse er afholdt - og det admini-
srative arbgjde hermed gennemfart - far dler
efter byggesagens egentlige start.

Disse forhold ferer til en overvgdse &, om
ikke det kunne vage gnskeligt at fremskaffe et
mere eksakt grundlag, og man kunne i den for-
bindelse pege p& handvaarkerudgiften som den
afgarende faktor. Det har som tidligere omtalt
i dn tid veet praksis, e man aene holdt dg til
héndvaakerudgiften ved beregning & sagferer-
nes sdaaer for administration & nybyggeri.

Udvalget finder imidlertid, at de papegede
ulemper ved at anvende hele anskaffelsessum-
men som udgangspunkt for beregning & ad-
ministrationshonorar ikke pa indevagende tids-
punkt har en sddan vesgt, a man a denne
grund ber forlade anskaffelsessummen som ud-
gangspunkt, efter a kurstab nu ikke laangere
indgdr som led heri. En ny stuation vil opstd,
hvis en ordning om sag a byggegrunde pa
jordrentevilkar métte blive gennemfart, og i sa
fad vil det muligvis vage hensigtsmasssigt at an-
vende handvaakerudgiften som  beregnings-
grundlag for fadtssdtedlse af administrations-
honorarer.

3° Prisstigninger i byggeperioden.

Som omtalt er administrationshonoraret for
nybyggeri efter de geddende regler blevet be-
regnet pa grundlag af den godkendte anskaffel-
sessum efter byggeriets afdu:ning, hvorved de
andringer i priser, der har fundet sted i bygge-
perioden, automatisk har medfert en andring af
administrationshonoraret. Reglen har sdedes
medfart en gjeblikkelig gjourfering a honora-
ret i forhold til de prissvingninger, det paged-
dende byggeri har vaaet underkastet.

Denne regd har fra tid til anden vaaet kri-
tiseret ud fra den betragtning, at administra-
tors interesse i a undga prisstigninger under
byggeriets opferelse svakkes, ndr han sdv mod-
tager en forggelse af St honorar som felge &
prisstigningerne.

Rent logisk kan denne betragtning vanskdigt
afvises, men til forsvar for den gaddende ord-



ning kan dog anfares, a det vl er rimeligt, at
administrator far dakning for stigninger i det
almindelige prisniveau, og at den geddende ord-
ning medfgrer en automatisk prisregulering, der
tilgodeser dette hensyn.

Det vil imidlertid ofte vaae vanskeligt med
skkerhed at vurdere, hvorvidt en prisstigning
dler et prisfad for dee af anskaffelsessummen
for et byggeri ber have indflydelse pa admini-
strators honorar. Ssesonmaessige svingninger dar
nagppe i tilstrakkelig grad igennem til at moti-
vere en regulering a administrationshonoraret,
men op og nedgdende bevagelser af langere va-
righed ber fa indflydelse pa honorarets starrelse,
idet sidanne svingninger i en byggesags anskaf-
felsessum ofte har relation til lgnningsudgifter,
der sivel for byggeriet som for administrationen
udger en meget veesentlig post.

Sdv om man undgdr a lade prisandringer
i byggeperioden fa& indflydelse pa administra-
tors honorar i den enkelte byggesag, vil pris-
andringer dligevel fa indflyddse pa admini-
strationshonorarernes starrelse i amindelighed.
Hvis administrationshonoraret beregnes af an-
skaffelsessummen ved byggeriets pabegyndelse,
vil en prisstigning, der er af mere permanent
karakter, nemlig bevirke en stigning i admini-
strationshonoraret i fremtidige sager, nar pris-
stigningen har givet sig uddag i forhgjede til-
budssummer for nye projekter, og pa tilsvarende
méade forholder det sig med prisfald.

Situationen kan udtrykkes siledes, a den nu-
gaddende regd omgadende konverterer prissan-
dringer til sndringer i administrationshonora-
ret, medens prisaendringer ferst pa lidt lamngere
sigt fa& indvirkning pa honorarernes sterrelse,
hvis man lader prisen ved byggeriets pabegyn-
delse vage afgerende for administrationshonora-
rets starrelse.

For administratorerne bevirker den gaddende
ordning, a de har mulighed for at fa foreget
honorarerne i takt med prisstigninger, men de
har pd den anden side risikoen for, at honora-
ret vil blive reduceret i tilfadde af prisfald i
byggeperioden.

For administrator selv kan det: derfor vaae en
fordel, at han har skkerhed for under ale for-
hold a f& det oprindeligt paregnede honorar,
ligesom det ved budgetteringen af den endelige
lde e en fordel, a s mange a byggeriets
poster som muligt ligger fast, siledes at admini-
strator pa et satidligt tidspunkt som muligt kan
fastsadte den endelige anskaffel sessum.

Fedlesorganisationen af almennyttige danske

Boligselskaber har i et udkast af 6. april 1959
til sndring af administrationshonoraret for ny-
byggeri p& denne baggrund fremsat fordag om,
at administrationshonoraret ikke ska kunne for-
eges som falge of prisstigninger pd materialer
dler arbgdden, men dene i forhold til mer-
udgifter, der som fadge af udvidelse & projek-
tet métte blive godkendt.

Af det anferte vil fremgd, a der sve for
administrator som for byggeriet er fordele for-
bundet med a knytte beregningen af admini-
strationshonoraret til byggesummen ved bygge-
riets pdbegyndelse. Endvidere er - som anfart -
den gaddende regel, hvorefter administrations-
honoraret for den enkelte sag andres som falge
af prissendringer i byggeperioden, ikke ngd-
vendig for a dskre, a administrationshono-
rarerne reguleres i takt med prisudviklingen.

Ud fra disse synspunkter er udvalget efter
indgdende dreftelser af spergsmalet ndet til det
resultat, a reglerne for beregning & admini-
strationshonorar begr sgges andret siledes, at
honoraret for det enkelte projekt fastsdtes ved
byggeriets pabegyndelse.

I11. Udvagets fordag til beregningsgrundliag
for administrationshonorar for nybyggeri.

1. Indledning.

Som det fremgdr af det foregdende, er ud-
valget a den opfattelse, at udgangspunktet for
faststelse & et beregningsgrundlag for admi-
nistrationshonoraret for nybyggeri ma vage, a
grundlaget i gennemsnit giver samme resultat
om de hidtil anvendte regler for beregning af
administrationshonorar for byggeri under opfa-
relse. En vis graduering a administrationshono-
raret ber dog tilstradbes, sdedes at der pad den
ene sde foretages en forhgidse of administra
tionshonoraret for de mindre sager, der herved
sv i hgiere grad kan bage deres administra-
tive udgifter, og pd den anden side foretages
en beskaging af administrationshonoraret for de
starste sager.

Endvidere bgr anskaffdsessummen danne
grundlag for beregningen & administrations-
honoraret, idet dog kurstabet ikke ber indgd i
beregningsgrundlaget, ligesom andringer af
priser i byggeperioden ikke bar influere pa ho-
norarets starrelse. Som hidtil medregnes g hel-
ler administrationshonoraret i den anskaffelses-
sum, hvoraf administrationshonoraret beregnes.

Udfra disse synspunkter finder udvalget, at
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der som beregningsgrundlag bar anvendes en
degressv skda og at udgangspunktet herfor bar
vage en sidan procentsats, at honorarmassen
stort st forbliver usendret, uanset kurstab og
andring a priserne i byggeperioden ikke lamn-
gere kommer til at indga i den anskaffelses-
sum, hvoraf administrationshonoraret beregnes.

2. De afgerende faktorer ved skalaens
udarbejdelse.

a Degressionen.

Ved fastsdtelse af en degressv skala ma der
oM naavnt tages sigte pa at forege administra
tionshonoraret for de mindste sager A meget,
a der bliver en rimedlig dakning for udgifterne
ved administrationen & de mindste sager, me-
dens man pa den anden side ikke m& give en
sidan forggelse, a det af denne grund kan be-
tale 9g a dele starre projekter, der i gvrigt mest
hensigtsmasssigt kunne gennemferes under €,
dler at beregningsmédens automatisk prisregu-
lerende virkning fortabes.

Administrationshonorarets hidtidige bereg-
ning som en fast procentsats af anskaffelsessum-
men har medfert en automatisk prisregulering,
Sdedes a det har veget unadvendigt at aandre
satserne ved andringer i priserne. Indfarelse &
en degressv skda vil medfare, a administra-
tionshonoraret for en lejlighed ikke altid udger
sanme andd & anskaffelsessummen. Den de
gressve skda giver starst honorar for den farste
dd o anskaffdsessummen. Jo hgjere anskeffd-
sessummen bliver for et givet projekt, jo min-
dre bliver den bregkde af anskaffelsessummen,
der betinger honorar efter hgieste sas.

En staakt degressiv skala vil sdledes i tilfadde
af prisfald eler prisstigning kunne forrykke
grundlaget i et sddant omfang, a det vil vage
ngdvendigt ogsA a gennemfare en andring &
satserne af hensyn til eendringerne i prisniveau-
et. En mere beskeden degresson kreever der-
imod betydelige udsving i prisniveauet, far der
bliver tale om en s3 vasentlig forrykkelse o
grundlaget, a& en anden form for prisregulering
vil vage ngdvendig.

Med henblik pd udarbejdelse af fordag til en
passende degressv skda ud fra de anferte syns-
punkter har udvaget dreftet forskellige mulig-
heder og er ndet til det resultat, a skegings
punktet for en passende skala ber ligge om-
kring 50 lejligheder, sdedes a sager med et
lgjlighedsantal fra 50 til 100 giver nogenlunde
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det samme i administrationshonorar, som de
hidtil har givet. For mindre szger gives der et
tillaeg, der ma vage starst for de mindste sager,
og pa tilsvarende méde beskages administra-
tionshonoraret for sager med e lglighedstal
over 100.

b. Betydningen af, at kurstab og sandringer i
priserne under byggeperioden ikke /engere
influerer p& administrationshonorarets ster-
relse.

Efter den skitserede omlagning & bereg-
ningsgrundlaget vil kurstab og indskud ved prio-
riteringen samt prissendringer i byggeperioden
ikke indg& som faktorer i den anskaffelsessum,
hvoraf administrationshonorare; beregnes.

Med henblik pa a fastda disse posters be-
tydning er der gennemgdet et fyldigt sagsmate-
ridle (118 sger af de dde 16 naavnte 127
sager). o

Gennemgangen har vist, a der i de pagadden-
de sager gennemsnitligt har vazret fadgende stig-
ninger i forhold til anskaffelsessummerne ved
byggeriets pabegyndelse exclusive kurstab, ind-
skud og administrationshonorar:

Kurstab og indskud .................. 110 %
Stigning i kurstab og indskud . .. .. 27 -
- grundudgift ... ... 08 -
— handvagkerudgift 37—
— gvrige omkostninger ... .. ... . .. 03—

De anferte tal er nettotal i den forstand, at
besparelser og prisfad er fradraget, forinden
stigningen er udregnet.

Af de anferte tal vil det fremgd a kurs
tab samt stigninger i byggeperioden pa denne
post betyder en foregelse af anskaffelsessum-
men pa 13,7%, og a stigningen pa de gvrige
poster bevirker en foregelse pa 4,8%.

For a opnd et administrationshonorar af
gennemsnitlig samme omfang som hidtil, men
med udgangspunkt i en lavere anskaffelsessum,
ma der ske tilsvarende forhgielse a den an
vendte procentsats.

Prisstigningerne i byggeperioden vil siedes
herved blive en & de fektorer, der tages hensyn
til ved fastsadtelse af en ny skda for beregning
af administrationshonoraret.

Som tidligere neavnt vil prisstigninger, der
indtraeder pa et givet tidspunkt, imidlertid ogsa
fa virkning som forhgidse af tilbudssummer
for projekter, der opferes senere, og dermed pa
administrationshonoraret for disse projekter.

Det vil defor vege naturlgt a rese det



spergsmdl, om det forhold, a skalaen pa for-
hand indregner prisstigninger, der senere auto-
matisk vil medfare en foragelse af administra-
tionshonorarerne, vil give dobbet dakning for
de pagaddende prisstigninger.

Dette problem vedrgrer ikke kurstab og ind-
skud og forhgjelser pa denne post i byggeperio-
den. Ved fremtidige opgarelser af anskaffelses-
summer ses helt bort fra posten, og udsving pa
denne er dermed uden betydning for admini-
strationshonorarets starrelse.

Eventuelle fremtidige prisstigninger vedre-
rende andre poster vil g hdler fa indflydelse
pa satsenes fastsadtelse, og vil derfor kun fa
virkning pi administrationshonorarets sterrelse
i det omfang, de bevirker hgjere tilbudssum-
mer.

Problemet vedrgrer slledes kun de prisstig-
ninger, der er aktuelle pa det tidspunkt, hvor
beregningsgrundlaget andres. Idet udgangs-
punktet for fastsadtelsen o starrelsen & de nye
honorarer er et administrationshonorar, der er
beregnet pd grundlag o en anskaffelsessum,
hvoraf prisstigninger i byggeperioden - som p&
vig - har udgjort ca 5%, vil et belgb svarende
hertil indg& som kompensation for prisstigning
i beregningsgrundlaget, samtidig med at disse
prisstigninger muligvis gennem forhgjelse &f
senere tilbudssummer vil give en foragdse of
administrationshonorarerne.

Under de nuvagende forhold, hvor prisstig-
ninger i byggeperioden igennem en langere &-
rakke har vaget amindelige, vil den forhgielse
af honoraret, som derved indkakuleres i skaa
en, modsvares af den omstasndighed, at admini-
stratorerne efter de nye regler sdv ma bage ri-
sikoen for eventuele prisstigninger, der finder
sted under den enkelte byggesags forlab, og at
de siledes ikke har mulighed for at fa admini-
strationshonorar a nye prisstigninger.

| tilfadde af en stabilisering af priserne efter
en prisstigningsperiode vil honorarerne ligge
over de nuvagende, og hvis reglerne ikke i ov-
rigt blev andret, ville honorarerne i denne s-
tuation fa en utilsigtet forhgjelse. Imidlertid vil
den omstamdighed, at honorarerne fastsadtes
efter en degressv skda i et vis omfang virke
som korrektion hertil, idet et stigende prisniveau
som omtalt bevirker en relativ forringelse af ad-
ministrationshonoraret, nér dette beregnes efter
en degressiv skala

Udvalget finder herefter, at det rgste spargs
md ikke kan medfgre andring i det hoved-
synspunkt, a man ved fastssdtelse af de nye

regler for beregning af administrationshonorarer
for nybyggeri ma sikre administratorerne gen-
nemsnitligt samme honorarer som efter hidtil
gaddende ordning.

3. Konkrete fordag.

Som tidligere anfert har Fedlesorganisationen
af amennyttige danske Boligselskaber fremsat
fordag om anvendelse a aandrede regler for be-
regning a administrationshonorarer for nybyg-
geri. Fordaget er af trykt i bilag 1.

Dette fordag bygger pa tilsvarende princip-
per, som udvalget i Sne overvgdser er néet til.
Ogsd den i fordaget som udgangspunkt an-
vendte procentsats pad 2,5 ligger pa linje med,
hvad udvalget efter sine undersggelser finder
rimeligt.

Denne procentsats medferer for de helt sma
sager en relativ betydelig forhgielse & admini-
strationshonoraret, nemlig ca 300 kr. pr. lelig-
hed. For driften a de pagaddende lejligheder
vil dette indebaae en foragelse af boligafgiften
paca 2 kr. pr. maned.

Ganske vist er der i den af fadlesorganisa
tionen foreddede procentsats for administra-
tionshonorar for anskaffedlsessummer ud over
15 mill, kr., nemlig 1,5, en reduktion i forhold
til tidligere, idet den anskaffelsessum, honoraret
beregnes &, er lavere; men pd grund af det
hgere honorar for den farste del af anskaffel-
sessummen il reduktionen fearst blive aktuel
ved meget betydelige anskaffelsessummer. End-
videre forekommer det ikke nedvendigt at an-
vende 6 forskellige procentsatser.

Udvalget har derfor udarbejdet en skala for
beregning af administrationshonorar, hvori den
foragelse o honoraret, der bliver tale om for
IMd sager, som modstykke har en sterre reduk-
tion & den del af administrationshonoraret, som
vedrgrer den dd & anskaffelsessummen, der
ligger over 4 mill. kr. Endvidere indeholder
skaleen feare satser, nemlig i dt 4.

Skalaen foredds opbygget siledes:

Anskaffdsesaum Administrations-

honorar
de farste . . 200.000 kr. 2,5°%0 5.000 kr.
de nesste 1 000.000 - 2 - 20.000 -
1.200.000 kr. 25.000 kr.
de nasste 2.800.000 - 15 - 42 000 -
4.000.000 kr. 67.000 kr.
resten 1,3 %o

De to fordag er efterpravet pa det sagsmate-
riale, udvalget har ladet undersgge. Der er her-
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ved kongtateret, a den forhgielse af administra-
tionshonoraret, der gennemfares efter udvalgets
fordag, modsvares af reduktion af honoraret for
de starste sager, sdedes a den samlede honorar-
mese svarer til de efter tidligere regler ged-
dende honorarer. Fadlesorganisationens fordag
anvendt pa de pdgaddende sager resulterer i et
lidt hgjere samlet administrationshonorar.

Dette kan bdyses ved falgende eksempler,
hvori anskeffelsessummen pr. lglighed ved til-
sagnet er ansat til 40.000 kr., og prisstigninger
i byggeperioden til 2.000 kr.:

For et byggeri med 10 Igjligheder vil admini-
strationen efter ovennaavnte skala udgere 9.000
kr. Efter fadlesorganisationens fordag vil be
lgbet blive 9.200 kr., og anvendes de gaddende
regler, jfr. pkt. 13 i cirkuleaet af 22. december
1960, udger honoraret 7.250 kr.

For et byggeri med 50 lIgjligheder vil ad-
ministrationshonoraret efter skalaen og efter
fadlesorganisationens fordag olive 37.000 kr.,
medens det efter geddende regler vil udgere
36.250 kr.

For et byggeri med 100 lgligheder bliver ad-
ministrationshonoraret 67.000 kr. efter skalaen
og efter fadlesorganisationens fordag, medens
de gaddende regler vil give et administrations-
honorar pa 72.500 kr.

Administrationshonoraret for et byggeri med
200 lgjligheder vil efter skalaen blive 119.000
kr., medens fadlesorganisationens fordag Vil
give et belgb pa 127.000 kr. og de gaddende
regler 145.000 kr.

Hvis man eventuelt skulle gnske a anvende
handvagkerudgiften som  beregningsgrundlag,
kan skalaen omarbgjdes med henblik herpa.

E. De gvrige administrative udgifter pa byggeregnskaberne.

I. Gennemgang af de enkelte poster.

Ud over administrationshonoraret findes der
om naavnt en rakke udgifter af administrativ
karakter pad byggeregnskaberne. Udvaget har
med henblik pa at undersgge disse posters star-
relse og hyppighed ladet gennemga en rakke
byggeregnskaber for statsstettet boligbyggeri, og
resultatet af udvalgets undersagelser er neevnt i
forbindelse med omtale af de enkelte poster.

1 Revison.

Udgiften til revison af byggeregnskaberne,
der ifdge boligministeriets regler kraaves ud-
fart af Statsautoriseret revisor, er sdedes en nor-
malt forekommende udgift pa byggeregnskabet.
Kun i ganske f& sager findes den ikke pa bygge-
regnskabet. | disse sager ma udgiften vage -
holdt p& anden méde, formentlig af administra-
tionshonoraret.

Med hensyn til udgiftens starrelse kan det
oplyses, a udgiften for over havdeen & lgj-
lighedernes vedkommende har ligget pa under
20 kr. pr. lelighed. For 1/4 & lejlighederne har
den varet 2040 kr. Det e hovedsagdig i de
mindste sager, at der er forekommet starre re-
visionshonorarer.

2. Udgifter til bestyrdsen.
Sadanne udgifter forekommer i form af be-
styrelsesvederlag, medeudgifter og udgifter til
dakning & tabt arbejdsfortjeneste.
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a Vederlag til bestyrelsen.

Der er ifelge den & udvaget foretagne un-
dersagelse udbetalt sarskilt vederlag til besty-
relsen ud over, hvad der er udbetat a ad-
ministrationshonoraret, i 18% af sagerne omfat-
tende 169 & |gjlighederne.

Ved et tidligere a boligministeriet foretaget
rundsperge viste det sig, a der udbetales sza-
skilt byggevederlag til bestyrdsesmediemmer
i ca 43 % a de da undersagte godt 13.000
lgjligheder under opfarelse i socide byggefore-
tagender.

Den vessentligste ddl af de bestyrelsesveder-
lag, der udbetales, ma siledes vage afholdt af
administrationshonoraret.

Bestyrelsesveder lag, der udbetales uden for
administrationshonoraret, koncentrerer sg om
de mellemstore foretagender og ligger som ho-
vedrege mellem 20 og 60 kr. pr. lejlighed

Ved det naevnte rundsperge fremkom der til-
svarende gennemsnitstal.

b. Mgadeudgifter.

Ifdge boligministeriets praksis kan madeud-
gifter i et vist omfang tillades ootaget pa bygge-
regnskaber. Den foretagne undersggelse viser
imidlertid, at de faktiske belgb til dette formd
har vaget & mindre omfang. | ca havdelen &
sagerne med lidt under halvdelen & Iglig-
hederne er der overhovedet ikke konteret made-
udgifter pa byggeregnskaberne. | de tilfadde,



hvor udgiften er medtaget, ligger den normalt
pa et beskedent belgb (under 20 kr. pr. Iglig-
hed) og i @vrigt med tendens til, at belgbet
mindskes, jo starre afdeling der er tale om.

c. Tabt arbejdsfortjeneste.

Den foretagne undersagelse viser, at udgif-
ter til dakning o tabt arbgjdsfortjeneste kun i
ringe omfang er konteret saarskilt pa byggeregn-
skabet. Posten forekommer kun i ca 10% of
Igjlighederne. Hvor den forekommer, ligger den
under 40 kr. pr. Iglighed.

Det vil af det anferte fremgd, at det under-
sagte materiale viser et noget broget billede med
hensyn til udgifter til bestyrelsen. Undersagel-
sen har imidlertid intet kunnet vise om, i hvil-
ket omfang der af det egentlige administrations-
honorar er afholdt udgifter til bestyrelsen.

Undersggelsen viser, a de under a-c nsevnte
udgiftsposter i nogle sager dle forekommer,
men ofte er der tale om ¢ valg, sdedes at der
kun er konteret bestyrelsesudgifter pd een af de
tre konti.

3. Diverse.

| ca havdelen a underspgelsesmateridet er
der forekommet diverse-udgifter af administra-
tiv karakter. Der er her tale om en stor spred-
ning i udgiftens starrelse. Denne har i enkelte
tilfaedde veaet meget stor, medens den i ov-
rigt har ligget pa 1-20 kr. pr. Igjlighed.

[I. Kan alle administrative udgifter samles
i eet honorar?

Som det fremgdr of det foregdende, er der
her tale om en rakke udgiftsposter, og for nogle
af disse posters vedkommende ma afgarelsen o,
i hvilket omfang de kan tillades medregnet pa
byggeregnskabet, bero pa et sken, der i hidtidig
praksis har givet sig uddag i fastsodtelse o
maksmumsgraanser for de enkelte poster.

Det ville imidlertid vage en administrativ
lettelse, om dle de neevnte administrative ud-
giftsposter kunne samles i en fadles ramme,
der eventuelt kunne fremtrasde som et tillagy til
administrationshonoraret.

Efter hidtil fulgt preksis er der imidlertid
opereret med maksmumsbelgb, Sledes a be-
sparelser pa en post ikke i princippet har kun-
net medfere godkendelse & en hertil svarende
foragelse a andre poster. Ved a fravige denne
ordning vil man miste indseendet med, at der i

et byggeri ikke anvendes en urimelig stor ud-
gift til en enkelt af disse poster.

At fadtssdte en samlet sum for administra-
tive udgiftsposter og overlade fordelingen heraf
til administratorerne vil ogsa kunne medfere, at
dise i bestresbelserne for at skaffe sig opgaver
underbyder hinanden. Et vist konkurrencemo-
ment i administratorernes virksomhed er gnske-
ligt, men konkurrencen ber efter udvalgets op-
fattelse ske pa andre felter og bar ikke medfare,
a der herigennem bliver skaffet mulighed for
a fremskaffe en starre pulje til andre admini-
strative udgifter.

Hvad ssaligt angdr udgiften til revison kan
det fremheaves, at starrelsen a denne udgift er
afhangig &, hvorledes administrator tilrette-
legger St arbgide, herunder navnlig, om ad-
ministrator selv foretager opstilling af det en-
delige byggeregnskab eler overlader dette til
dn revisor, idet revisors honorar har relation
til den tid, revisor har méttet anvende til sin re-
vison. P4 den anden sde er revison en ren
tienesteydelse, der betales efter regning, og som
derfor ber indgd som en selvstandig post pa
byggeregnskabet som dle andre entrepriser og
leverancer til det pagaddende byggeri. Endvidere
ma det i de tilfadde, hvor bygherre og admini-
strator ikke er identiske, anses for uheldigt, at
administrator af St honorar afholder udgifter til
revision, idet revisionen i sadanne tilfadde bl. a
e en bygherrekontrol af administrator.

Ud fra disse synspunkter har udvalget fundet
a métte afsd fra a foredd udgiften til revi-
don dler andre administrative udgifter afholdt
oM en dd a administrationshonoraret.

I11. Udvalgets fordag vedrarende andre
administrative udgifter.
1 Revidon.
| overenssemmelse med det ovenfor anfarte
fored& udvalget, a de nugsddende regler bi-
beholdes, slledes at udgiften til revision kon-
teres som en saalig post pa byggeregnskabet.
Det kan endvidere tiltrasdes, a man fremdeles
anvender den hidtil fulgte praksis, hvorefter der
sker forholdsmeessig afkortning i administra-
tionshonoraret, hvor udgifterne til revison er
salig hg som felge &, a revisonen har méttet
udfgre en del af regnskabsfaringen.

2. Bestyrelsesudgifter.
a Udgifternes indbyrdes afhaangighed.
Tilbage er sdedes udgiftsposterne: bestyrel-
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sesvederlag, medeudgifter og tabt arbejdsfor-
tieneste, der dle er poster, hvis starrdse byg-
herren sdv har indflydelse pa.

Det ville vage en lettelse at fastsedte en sam-
let post til bestridedse o disse udgifter. Man
ville endvidere herved give det enkelte fore-
tagende videregdende dispositionsfrined efter
det lokale behov, sdedes at foretagendet pa for-
hénd er klar over, hvilket belgb der idt er til
disposition til de pagaddende formdl, og kan
afpase udgifterne herefter.

Disse poster har ogsa en vis indbyrdes afhaar
gighed, Sledes at sterre udgifter til meder
0. lign ber betinge en tilsvarende reduktion af
udgiften til vederlag til bestyrelsen. Det ma
derfor anses for hensigtsmaessigt a fastsadte en
regel, hvorefter der til bestridelse a disse ud-
giftsposter hgjst kan afsadtes et vist samlet be-
lgb, afhaengigt af det pdgeddende byggefore-
tagendes starrelse.

Med hensyn til negmere regler for fastsd-
telse af et sadant belgb ger samme synspunkter
sg gaddende, som ovenfor er refereret ved-
revende administrationshonoraret. Ogsa her sy-
nes det hensigtsmeessigt at fastssdte en skala,
sdedes a udgiften bestemmes som en procent-
dd & byggeriets anskaffelsessum med en pro-
centsats, der er degressiv i forhold til anskaffel-
sesumMmens starrelse.

b. Secielt vedrarende vederlag til bestyrelsen.

| § 109, sk. 3, i lov om boligbyggeri er det
fostsat, at S3fremt der tillaagges bestyrelsen for
e socidt boligforetagende vederlag for dens
arbgide, skal vederlagets starrelse godkendes af
boligministeren. Bestemmelsen er uddybet i bo-
ligministeriets cirkulage af 25. marts 1959 om
de socide boligforetagenders virksomhed, hvori
det an fores, at bestyrelseshverv i sociale bolig-
foretagender ma betragtes som tillidshverv af
amennyttig karakter og derfor ikke kan veder-
lagges efter erhvervamaessige synspunkter. Be-
styrelseshverv, der beklaades af kommunalbesty-
relsesmedlemmer udpeget & kommunalbestyrel-
sen, ma tillige betragtes som en art offentlige
hverv.

Starrelsen & de vederlag, der eventudt til-
lesgges bestyrelsen, ma ud fra de anferte syns-
punkter vage beskedne.

Godkendelse & vederlag til bestyrdsen er
hidtil som regel sket i forbindelse med gennem-
gangen af regnskabet for det pageddende pro-
jekt i tilfedde, hvor bestyrelsesvederlaget sa-
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ligt har haft relation til bestyrelsens arbejde
med det pageddende byggen.

N&r der indfgres en samlet degressv skda
for bestyrelsesudgifter, er det cerfor nadvendigt
pa anden made at sage bestyrelsesvederlag god-
kendt.

Dette vil lettest kunne ske derved, at det fore-
skrives, at vederlag til bestyrdsens medlemmer
atid ska passere det socide boligforetagendes
arsregnskab. Medens det er ufornedent, at an-
dre poster pd byggeregnskabet optages pd det
socide boligforetagendes &rsregnskab, medmin-
dre foretagendet sdlv forestér St byggeri og op-
pebager administrationshonoraret, vil der intet
vage i vgen for, at en enkelt post, nemlig veder-
lag til bestyrdsen for dens virksomhed med ny-
byggeri, altid feres til indtesgt og udgift pa
boligforetagendets arsregnskab og i forbindelse
hermed sages godkendt, inden udbetaling finder
gted til de pagaddende mediemmer.

Der har ikke hidtil vazet fagte regler for ster-
relsen & de vederlag, der kan godkendes udbe-
talt til bestyrelsesmedlemmer for nybyggeri.
Derimod er der for bestyrelsens arbgjde med |gj-
ligheder i drift fastsat en maksimumregel, hvor-
efter vederlag til bestyrelsen i dt hgist ma ud-
gare 6 kr. pr. lejlighed, der ofte fordeles med 2
kr. til formanden og 1 kr. til hvert af de avrige
medlemmer af bestyrelsen.

Det ma herved erindres, a der ikke tilsigtes
gennem bestyrelsesvederlag a yde en egentlig
betaling for det bestyrelsesmediemmerne péag-
te arbeide og ansvar i forbindelse med gennem-
farelse a en byggesag, jfr. foran om disse veder-
lags karakter. De bestyresesvederlag og andre
direkte bestyrelsesudgifter, der kan komme pa
tale i forbindelse med et nybyggeri, bar ud fra
disse synspunkter holdes pé et beskedent niveau.

Na&r det kraeves, a bestyrelsesvederlag ma sz
ges godkendt i hvert enkelt tilfadde, og der sam-
tidigt fastsadtes en skaa for, hvor stort et be-
Igb der i den enkelte byggesag mé anvendes til
bestyrelsesudgifter m. v., giver man herved be-
styrelsen for det enkelte foretagende mulighed
for at tradffe et valg. Sifremt bestyrelsen gnsker
at oppebage starst muligt vederlag indenfor de
fastsatte rammer, ma den spare pd de evrige
udgiftsposter. @nsker den derimod a anvende
flere midler til de evrige udgiftsposter, ma den
renoncere pa St vederlag, og viser det sig, a
det fastsatte belab helt og holdent er anvendt til
de andre formd, er der det ingen mulighed for
at opna bestyrelsesvederlag.

Sadanne bestyrelsesudgifter ma betragtes som



en vis kompensation for bestyrelsesmediemmer-
nes amindelige arbgjde som sddanne. Safremt
et dler flere bestyrelsesmedlemmer til aflastning
af administrator undtagelsesvis far overdraget
saalige administrative opgaver, bar dette arbg-
de kunne betinge et sterre, men dog beskedent
vederlag under hensyn til arbgdets omfang.

Et sidant vederlag, der ogsd ma sages god-
kendt saaskilt og posteres pa foretagendets ars-
regnskab pad samme made som andet bestyrelses-
vederlag, ma modsvares & en tilsvarende afkort-
ning i administrationshonoraret.

Derimod bgr den omstandighed, at bestyre-
sesudgifter i amindelighed betales af admini-
strationshonoraret, ikke bevirke, at der kan til-
lades anvendt sterre belgb hertil end de neden-
for angivne.

c. Udvalgets fordag til fastssdtelse af en de-
gressiv skala for udgifter til bestyrelsen.
Ved sine overvgedser vedrarende fastsadtelse

af regler om godkendelse af bestyrelsesudgifter
m. v. har udvalget taget som udgangspunkt, at
dise udgifter i de af udvalget undersagte sager
gennemsnitlig har andraget 20,80 kr. pr. Iglig-
hed. Disse udgifter har dog vaaet meget uens
artet fordelt pa materidet. Der har vaget tale
om hgjere gennemsnitshelgb i de sager, hvor
udgifterne er forekommet. Hertil kommer, at
sddanne udgifter som naavnt i et vist omfang er
blevet afholdt a administrationshonoraret.

Den foreddede endring af administrations-
honoraret vil medfare, a nogle mindre, admi-
nistrative udgiftsposter, der hidtil har veaet til-
ladt afholdt uden for administrationshonoraret,
fremtidigt skal afholdes af dette. Det vil i for-
bindelse hermed vage naturligt som hovedregel
a lade bestyrelsesudgifter, hvor sdanne fore-
kommer, afholde sagskilt. Fastsdtelse & be
stemte belgb til bestyrelsesudgifter vil ogsd bi-
drage til en sadan udvikling.

Ud fra erkendelsen &, a 0gsd bestyrelses-
udgifter vger tungest pa de farste lgjligheder,
bar det tillades at oppebage hgjere belgb pr.
lgjlighed for sma sager end for sterre. Med det
nuvagende prisniveau vil udvalget anse falgen-
de bestyrelsesudgifter for passende:

For de ferste 5 lejligheder. . . 80 kr. pr. legjlighed
For de nasste 25 lejligheder . 60 kr. pr. legjlighed

For de naeste 70 lejligheder. .. 40 kr. pr. lejlighed
Forresten . ... ... .. ... .. ... ... .. 20 kr. pr. lejlighed

For at give automatisk prisregulering vil det
vage hensgtsmesssigt a opdtille en degressiv
skala for fastsodtelse of bestyrelsesudgifter pa

samme méde og efter samme principper, som
er anvendt p& administrationshonorarer for ny-
byggeri.

Det er ikke nadvendigt at fastsedte samme
granse for overgangen fra én sats til en anden,
men anvendelse af samme gramser vil give en
administrativ lettelse bade for bygherrer og for
myndigheder.

Idet beregningsgrundlaget ligesom for admi-
nistrationshonoraret er den pa side 25 define-
rede anskaffelsessum, foredds skalaen opbygget
Sledes.

Anskaffd sessum Bestyrelsesudgifter
De forste 200.000 kr. 2 promille 400 kr.
Den naste  1.000.000 - 15 promille 1.500 -
1.200.000 kr. 1.900 kr.
De neeste 2 800.000 - 1 promille 2.800 -
4.000.000 kr. 4.700 kr.
Resten ............ ... .. .. 0,5 promille

Skdaen er efterprovet pd undersegel sesmate-
ridlet. Siremt ale udnytter reglerne fuldt ud,
ville den samlede udgift efter skalaen andrage
245,792 kr.

Ga& man ud fra, a der vil ske en vis for-
oggelse a de tilfedde, hvor der opferes udgifter
til bestyrelsesvederlag, f. eks Sdedes a der
fremtidigt gennemsnitligt vil blive afholdt ud-
gifter af denne art efter de anfarte regler i
halvdelen a nybyggeriet, vil bestyrelsesudgif-
terne belgbe sig til 122.896 kr. sammenholdt
med, a den faktiske udgift til disse formd har
andraget 121.756 kr. i de undersagte sager.

Udger anskeffdsessummen  pr.  Iglighed
40.000 kr., vil bestyrdsesudgiften i fremtidige
sager kunne andrage falgende belgb:

idt pr. lelighed

Byggeri med 10 lejligheder 700 kr. 70 kr.
Byggeri med 50 lejligheder 2700 - 54 -
Byggeri med 100 lejligheder 4.700 - 47 -
Byggeri med 200 lejligheder 6.700 - 33,50 kr.

3. Diverse.

Efter de foran foresldede regler for beregning
af administrationshonorarer og for de evrige ad-
ministrative udgifter skulle der, nér en byggesag
forleber normalt, ikke vaae grundlag for pa et
byggeregnskab at opfere administrative udgif-
ter som en diverse-post. De ngdvendige udgif-
ter til administrative forma ma ligge inden for
de gramser, der er afstukket i de foreddede ska-
laer. Diverse-udgifter af administrativ karakter
bar derfor kun tillades i undtagelsestilfadde,
hvor der foreligger en udferlig konkret begrun-
delse i hvert enkelt tilfadde, hvor sddanne ud-
gifter er afholdt.
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V.

Retningslinier, hvorefter administrationsudgifter

vil kunne godkendes medtaget pa driftsregnskaber.

A. Administrationens arbejdsopgaver.

Administrationen af ejendomme i drift om-
fater en rakke arbejdsopgaver. Administrator
ma sdedes sarge for, a udgifter, der pahviler
gendommen, s3som proritetsydelser,  skatter
m. v., betales, og a der er forngdne indtesg-
ter til stede til dakning af disse udgifter. Det
pahviler administrator gennem opstilling af
arlige driftsbudgetter a afpasse gendommens
udgifter og indteggter efter hinanden og at
szge gennemfert sddanne lejeforhgielser, som
matte vage pdkreavede af hensyn til driften,
og som vil kunne gennemfares efter lovgivnin-
gens bestemmelser. Ved regnskabsirets afdut-
ning ma administrator udarbejde regnskab over
indtasgter og udgifter samt opgtille status for
gjendommen.

Administrators opgave vedrgrende hudee-
indbetaling bestdr ikke blot i at kontrollere, at
det faste manedlige lgjebelgb indbetaes ret-
tidigt. Pa grund & individuelle forhold hos den
enkelte lgjer kan der vege tale om beregning og
kontrol med indbetaling af tillagg til lgjen over
kortere perioder til dakning f. eks. af afdrag og
renter pa indskudslan eller udgifter til kaeskab
eler andd i fadles TV-antenneanlagy. Endvidere
kan individuelle forhold bevirke en reduktion
af lgen gennem reglerne for hudeetilskud samt
i socide boligforetagender reglerne for lgefast-
sAtdse i Igligheder for mindstbemidlede og i
folke- og invalidepensionistboliger. Da disse
tilskud er afhaangige af husstandsindkomsten og
for hudeetilskuddets vedkommende tillige an-
tallet af hjemmevagende barn, ska lgen andres
ved forandringer i disse faktorer.
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Séifremt ejendommen er forsynet med central-
varmeanlasg, forest& administrator indkgb af
bramdsel, udfazrdigelse af varmeregnskab og til-
vejebringelse af de forngdne indtaggter hertil,
normalt gennem a conto varmebidragsindbeta-
linger i forbindelse med en &lig regulering
heraf.

Det péhviler administrator i samarbejde med
geren at overvage gendommens vedligeholdel-
sedtilstand, lgbende at lade udfgre nedvendige
reparationer samt at udarbejde planer for hoved-
istandsadtelser og fornyelse o tekniske instala
tioner, herunder indhente tilbud pa disse arbej-
der og serge for deres udfgrelse inden for de
gkonomiske muligheder, der i det enkelte til-
fadde fordigger herfor. Hvis udlgeren tillige
har pligt til vedligeholdelse af lejlighederne, ma
administrator oprette og fare de i lgelovens §
67 omhandlede vedligeholdelseskonti, og hvis
vedligeholdelsespligten pahviler lgjeren, ma ad-
ministrator Igbende fare et vigt tilsyn med, at
lgjeren opfylder sine forpligtelser i s henseen-
de, og ved fraflytning overvége, at den fraflyt-
teride lger afleverer boligen i kontraktmasssig
stand, sdedes a forngden is:andszttelse sker
for lgerens regning.

Administrator ma forestd udlejning af ledige
lejligheder og herunder sage godkendelse &
lgeren hos det kommunale boliganvisningsud-
valg. | det socide byggeri ma det tillige pases,
at vedkommende opfylder vedtasgternes bestem-
melser, og i andelsboligforeningerne ma der
drages omsorg for, a den procedure, der i ved-
tegterne er angivet for overdragelse a ledige



lejligheder ngje falges, og sdledes at overdragel-
se ke til den familie, der har farsteret til Igjlig-
heden.

Administrator ma pése, at gendommen drives
pa forsvarlig méde, og at ejendommens funktio-
neger udferer de dem pédlagte opgaver tilfreds-
stillende.

Endelig ma administratorer & addre gen-
domme overvee, hvilke forbedringer a ved-
kommende gendom tiden kraaver, planlasgge
gennemfarelse & sddanne arbejder, indhente
myndighedernes tilladelse, foresta arbejdets ud-
farelse og finansiering samt sarge for gennem-
fardlse o fornadne lgeforhgielser til dakning
a udgifterne. Af forbedringsarbejder, der for
tiden er aktuelle, kan eksempelvis naarnes ingtal-

lation a centralvarme, etablering af parkerings-
pladser og opfardse a garager samt varme
isolering.

| enkelte gendomme kan der pdhvile admini-
strationen yderligere opgaver, navnlig i forbin-
delse med saalige kollektivanlaay.

Som ¢ led i de naevnte funktioner ma admi-
nistrator forhandle med repressentanter for be-
boerne eler med den enkelte beboer. | de soci-
de boligaktieselskaber og i sdvejende bygge
virksomheder har administrator pligt til a fore-
laegge vigtigere spargsma for beboerreprassen-
tanterne, ligesom han har pligt til at foranledige
afholdt &lige beboermeder i disse organisatio-
ners afdelinger.

B. Vederlag til administrator.

Sifremt en husgjer ikke salv administrerer sin
gendom, men overlader administrationen &f
giendommen til en anden, bliver det aktuelt at
fastsadte et vederlag herfor. Ogsa i tilfedde,
hvor husgeren sdv administrerer ejendommen,
kan det veae ngdvendigt at fiksere, hvilket be-
lgb der m& anvendes til administration, nemlig
i tilfadde, hvor lgjen fastsadtes pa grundlag af
et driftsbudget.

Ifalge sdaateksterne er advokaternes sdeg
for administration af fast gendom 3-5% af den
arlige lde og varmebidrag efter administratio-
nens omfang og gjendommens beskaffenhed.

Advokatsalaget dakker oppebarsd a Ige og
andre lgbende indtaggter samt afholdelse & nor-
male driftsudgifter, administration a varme-
regnskabet, tilsyn med vedligeholdelse og admi-
nistration a vedligeholdelseskontoer.

Der kan beregnes saaskilt sdaa for ekspedi-
tion a legeforhgielser og et ekspeditionssaasr
hos lgjeren for oprettelse af lgjekontrakt og kor-
respondance med boligudvalg.

Ud over advokatsdaaet eller andet vederlag
til administrator forekommer der en rakke an-
dre udgiftsposter af administrativ karakter.

Vedragrende de sociale boligforetagenders ud-
gifter til administration er der anfart faelgende i
boligministeriets cirkulaze a 25. marts 1959;

»Udgifterne til administration — d.v.s. udgif-
terne til kontorhold, porto, papir, tryksager,
regnskabsfaring, revision, huslgeindbetaling
(herunder ogsa annoncering og inkasso), besty-
relseshonorar og inspekter — ma sages holdt pa
det lavest mulige niveau, men dog sdedes, at
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der kan skres en forsvarlig administration. Efter
nogle a ministeriet foretagne undersggelser har
den saadvanlige administrationsudgift i foreta
gender, hvor der anvendes lannet medhjadp, i
den seneste tid andraget ca 50-80 kr. pr. lege-
mdl.

Det forekommer ofte, navnlig ved mindre
byggeforetagender i provinsen, a den daglige
administration forestas af formanden og et med-
lem o bestyrelsen, idet der ikke er ansat nogen
forretningsfarer.

Séfremt der enskes tillagt de pageddende be-
syrelsesmedlemmer vederlag for dette arbejde,
ka vederlagets starrelse godkendes af ministe-
riet.

Administrationsbidraget ma fastsadtes efter
ensartede principper for de enkelte afdelinger.
Af hidtil anvendte fremgangsmader kan naev-
nes: € vigt beleb pr. lgemd, e vist beeab pr.
m:- etegeared eller en vis procentdel af lgen.
Det rigtigste vil normalt vaae, a bidraget fast-
sates som et bestemt belgb pr. lgjemd, og at
starrelsen & dette belgb bliver ens for de for-
skellige afdelinger inden for foretagendet uan-
st tidspunktet for opferelsen dene med den
forskel, der métte fadge a saalige forhold,
f. eks. forskelligt udstyr eller kollektive anlagg,
som i de enkelte tilfaedde begrunder e hgjere
eller lavere bidrag.«

Boligministeriet har ikke angivet tilsvarende
regler for administrationsudgifternes starrelse i
det private statsstettede byggeri, hvis lge ska
godkendes af boligministeriet. Efter hvad der
er oplyst for udvalget skyldes dette en principiel
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forskel i udgangspunktet for lgjegodkendelse i
de to arter af byggeri, der ogsd i andre henseen-
der - f. eks. med hensyn til lanegramser og be-
skatning - er undergivet forskellige regler. Det
socide byggeris driftsbudget gennemgds post
for post i boligministeriet, og de enkelte poster
kritiseres, hvor der er grundlag herfor, siledes
at det sages sikret, a lgjen ikke blot er nedven-
dig, men ogsa tilstraekkelig til a dekke de nad-
vendige driftsudgifter.

Den indgéende kontrol med det socide byg-
geri ma ss i forbindelse med dettes saalige
karakter, den hgjere ldnegramse og de salige
vedtemytsmassige pligter til opsparing til bolig-
formal.

1 privat: statsstettet byggeri ma bygherren sdv
finansiere en del & anskaffdlsessummen og s
ledes pétage sig en vis gkonomisk risiko. Til
gengadd e gendommen ikke undergivet i
vidtgéende kontrolbestemmelser.

Driftsbudgetter for privat byggeri bliver som
fdge heraf blot gjort til genstand for en hel-
hedsvurdering i forbindelse med afgerelsen o,
om den o udigeren forlangte lge er rimelig,
Sdedes at den stette, der fra statens side er ydet,
kommer beboerne til gode. Afgarelsen &, om

lden er rimelig, tredfes pa grundlag & en
samlet bedemmelse & gendommens driftsudgif-
ter og under hensyntagen til Igen i gendomme
af tilsvarende art. | det private byggeri er der
Sledes dene tale om en kontrol med Igens
rimelighed, men ikke med starrelsen o de en-
kelte udgiftsposter, herunder f. eks. udgiften til
administration.

Et driftsbudget kan sdedes accepteres, hvis
den samlede lgie skannes rimelig, uanset om der
ville have veaet gjort indsigelse mod konkrete
enkelte poster, sifremt der vsr tae om socidt
byggeri. Sifremt ministeriet finder Igen for hgj,
forlanges der ikke besparelser pa bestemte af
budgettets poster, men lgen nedsadtes til det
lavere belgb, som skennes rimeligt.

Sdv om arsagen til nedskaaing & lejen maske
bl. a st& i forbindelse med, a de administra-
tive udgifter er for hgje, kan disse sledes be-
laste privat statsstettet byggeri med hgjere be-
lgb end socidt byggen, men en sidan disposi-
tion vil da medfare, at der til dakning af andre
poster p& budgettet, f. eks. forrentning a e
rens eget indskud, vil blive tilsvarende mindre
til radighed.

C. Undersagelse over socide boligforetagenders regnskaber vedrerende administration
a lgligheder i drift.

I. Undersggel sesmaterial et.
1. Materialet omfang.

Udvalget har ladet foretage en gennemgang
af driftsregnskaberne for regnskabsdret 1959
for et anta socide boligforetagenders regnska
ber med henblik pa a konstatere omfanget og
fordelingen af indtsmgter og udgifter i forbin-
delse med administration af Igjligheder i drift.

Som falge a de vanskeligheder, der er for-
bundet med at udskille dele af administrationen,
der vedrgrer byggeri under opferelse, er under-
szgelsen begramnset til at omfatte sadanne fore-
tagender, hvis regnskaber udelukkende vedrarer
administration af lejligheder i drift, enten fordi
vedkommende foretagende ikke sdv bygger for
tiden, dler fordi dets nybyggeri varetages af for-
retningsfarerselskab  eller advokat. Foretagen-
der, hvis Iglighedsantal er beskedent, admini-
dreres ofte som fritidsarbejde, hvorfor mindre
foretagender (d.v.s. under 120 lgjligheder) ikke
er medtaget i undersagel sen.

Materialet, der er undersaggt, omfatter herefter
25.680 lejligheder i 61 socide boligforetagen-
der med selvstaandig administration, fordelt pa
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40 andelsholigforeninger med 14.546 lgjlighe-
der og 21 boligselskaber (selvejende byggevirk-
somheder og boligaktieselskaber) med 11.134
lgjligheder. Af disse foretagender er kun enkel-
te beliggende i hovedstadsomrédet, hvor forret-
ningsfarersel skabsadministration eller advokat-
administration er det normale.

Endvidere er foretaget en undersagelse o &
forretningsfererselskab, der udelukkende vare-
tager administration af lejligheder i drift (Ad-
ministrationsselskabet af 1948), og de 18 bolig-
foretagender med 9.284 legjligheder, der admini-
streres & dette. Det pagaddende selskab synes i
relation til denne undersggelse at métte anses for
at vage reprassentativt for gruppen forretnings-
farerselskaber, idet dets indtaggter i form & bi-
drag til forvatningsudgifter fra afdelinger i
drift ligger pa linje med de belgb pr. lglig-
hed, de avrige forretningsfarerselskaber arbej-
der med.

Endelig er undersggt 8 boligselskaber med
6.052 lgjligheder med advokatadministration.
Af disse sdskaber e de fleste fra hovedstads-
omrédet.



Materidlet omfatter sdedes i dt 41.016 lg-
ligheder, eller mellem 13 og /4 & den samlede
lglighedsmasse i socialt byggeri.

Ved vurderingen & administrationsudgifter-
ne og -indtagterne har det vaet overveet at
sdte dem i relation til lgjeindtasgten, men da
der er betydelig forskel pa Igen i det addre og
det nyere byggeri, og da forholdet mellem addre
og nyt byggeri er forskelligt i de enkelte bolig-
foretagender, ville et sddant grundlag let give et
urigtigt billede. | stedet er valgt at anvende lg-
lighedsantallet som sammenligningsgrundlag.
For a undgd at varierende indtasgter pa andre
udlginingsobjekter end Igligheder ska forrykke
billedet, er sidanne administrationsindtaggter
divideret med det faste administrationsbidrag
pr. lglighed i vedkommende regnskab og resul-
tatet tillagt det faktiske lejlighedsantal.

2. Under sagel sens hovedresultat.

Undersggelsen omfatter dels indtagter, des
udgifter for administrationen. Der vil ved be-
handlingen a de enkelte poster blive redegjort
for konstaterede forskelle mellem de naavnte
grupper, ligesom der vil blive gjort rede for,
hvor der er konstateret relative forskelle i ind-
teegter og udgifter mellem starre og mindre fore-
tagender med egen administration.

Der er ikke foretaget nogen samlet opgarelse,
da de grupper af foretagender, der indgdr i den-
ne undersggelse, ikke indgdr i undersegelsen
med deres faktiske forholdsmaessige andel &f
den samlede socide boligmasse.

Det gennemsnitlige driftsresultat er opfert i
nedenstdende oversigt:

Forvaltningsindtegter 0g -udgifter i kr. pr.

lejlighed:
Foretagender Foretagender
med egen med fremmed
administration administration
] c ¥ =
I = by
2 S 8 z
Bidrag fra afdelinger
idrift ... 56,22 58,05 80,84 78,04
Andre indtegter ... 14,96 6,89 4,44 1,68
Indtagter ialt ...... 71,18 64,94 8528 69,72
Udgifter ialt ......... 69,16 58,52 80,48 69,63
Nettooverskud ...... 2,02 6,42 4,80 0,09

Oversigten viser bl. a., at bidrag fra afdelin-
ger 1 drift stort set er tilstrakkelige til dakning
af udgifterne bortset fra andelsboligforeninger-
ne med egen administration, hvor »andre ind-
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teggter«, der her er betydeligt sterre end i de
andre grupper, er ngdvendige til a dakke ad-
ministrationsudgifterne. Forskellen i indtaegter
og udgifter omtales neamere i det falgende.

I1. Incteagter.
1. De enkelte indtasgtsposter.

1°. Bidrag til forvaltningsudgifter fra
afdelinger i drift.

Indtasgtsposten forekommer pa alle regnska
ber. Belgbenes starrelse fremgdr af foranstdende
tabel.

Ved gennemgang & posten »bidrag til for-
valtningsudgifter fra afdelinger i drift« viser
det 59, a den ligger ret nea gennemsnitstallet
i dle de tilfadde, hvor administrationen vare-
tages a forretningsfarerselskab eller advokat,
og a den i ale disse tilfadde er tilstraskkdlig til
a dakke udgiften ved administrationen.

For foretagender, der selv administrerer, er
der er imidlertid tale om vise dvigelser fra
det anfarte gennemsnitstal, jfr. nedenstdende
oversigt:

Pct. & antel |gligheder

i dt
. 3
o ]
. o ) 33 =
Administrationsindtegt fra - & =
lejligheder 1 drift éa &
<8 2
Under 50 kr. pr. lejlighed ...... 21 12
50-60 — = e 28 26
60—-70 — 29 54
70-80 - - - ... 12 2
Over 80 — 10 6
100 100

|

Der md siledes konstateres en vis spred
ning, navalig for sd vidt angdr andelsboligfore-
ninger. Det er derfor undersogt, om denne
spredning er udtryk for en tilsvarende forskel
administrationsudgifterne i de pigaldende fore
tagender:

Pct. af antal lejlighede:
i alt

3o =

Samlet administrationsudgift 2 % 9
T & 80

T o sty

<8 K

Under 50 kr. pr. lejlighed ..... 2 31
50-60 — S e 25 9
60-70 — &= swawd 34 52
70-80 - - . 16 2
Over 80 - B e 23 6
100 100
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Det fremg& af de to tabeller, a andelsbolig-
foreningerne, der har smd administrationshidrag
pr. lgjlighed, ikke herved har tilstrakkelige ind-
teegter til dakning af deres administrationsud-
gifter, og a ogsa andelsholigforeninger med
starre bidrag pr. lejlighed ma supplere denne
indtaegt for at skabe balance. For boligsel skaber-
nes vedkommende er der derimod ikke tale om
vassentlige forskydninger. Boligselskaberne har
normalt i de bidrag, der indgdr fra deres afde-
linger i drift, tilstrakkelige belgb til dakning
af de administrative udgifter.

Gennemsnitstal  for bidrag til forvaltnings-
udgifter fra afdelinger i drift, fordelt efter fore-
tagendernes starrelse viser, at der praktisk teget
ikke er forskel pa bidragets sterrelse i de for-
skellige grupper.

2° Indmeldelsesgebyrer.

| medfer & § 14 i normalvedtaggterne for en
andelsholigforening kan foreningen ved nye
medlemmers indmeldelse opkraeve et indmeldel-
segebyr, der er driftsindtaggt for foreningen.

Denne indtaggtspost forekommer i samtlige
de undersagte andelsboligforeningers regnskar
ber. Der findes ikke tilsvarende indtasgtspost pa
boligsel skabernes regnskaber.

Indtaggtsposten kan variere efter det lokae
boligbehov og dermed gnsket om at blive op-
taget som medlem af en andelshaligforening.

Gennemsnitstallene for andel sboligforeninger
med egen administration og med forretnings-
fareradministration samt for de forskellige ster-
relsesgrupper o andelsboligforeninger  ligger
alle omkring 2 kr. pr. lejlighed.

3° Renter.

Renteindtaggt fremkommer dels som indtasgt
fra midlertidig anbringelse a Igeindtasgt og
varmebidrag, indtil disse midler ska anvendes
efter deres bestemmelse, dels fra mere langsig-
tet anbringelse af fondsmidler.

Neesten samtlige undersggte boligforetagen-
der med egen administration har renteindtaagt.
Endvidere findes den i naesten dle undersggte
boligforetagender, hvis administration er hen-
lagt til forretningsfarerselskab. | advokatadmini-
strerede selskaber forekommer posten derimod
kun i de 3 provinssager, mens den ikke fore-
kommer i de undersggte hovedstadssager.

Gennemsnitligt har renteindtagten  udgjort
fadgende belgb pr. lgjlighed:

Andelsboligforeninger med egen admin. ...... 6,29 kr

Boligselskaber - - - 4,49

Foretagender med forretningsf.-admin 126
— — advokatadmin 242 —
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Der er sledes tale om betydelige forskelle i
renteindtaegten, afhsangig af administrationsfor-
men. Da det nsgppe er sandsynligt, a admini-
stration ved forretningsfarer eller advokat kan
bevirke en forringelse i et foretagendes samlede
renteindtaggt, ma det formodes, at foretagender
med disse administrationsformer i videre om-
fang end foretagender med egen administration
konterer renteindtesgter direkte pd de enkete
gendommes regnskaber i Stedet for pa fore-
tagendets. Der kan vaae flere grunde hertil. |
foretagender med egen administration, og navn-
lig i andelsholigforeninger, er forhgidse o -
delingernes bidrag til dakning af forvaltnings-
udgifterne nappe dtid velset, og det kan der-
for vage fristende i stedet at skaffe delvis dak-
ning for udgifterne gennem renteindtasgter. Det-
te forhold ger 9g ikke gaddende i foretagender
med fremmed administration. Administrations-
bidraget til forretningsfarerselskab og advokat
skal betaes med lige stort belgb, hvad enten der
foreligger en sterre eler mindre renteindteegt.

4° Diverse.

P& denne konto forekommer en rakke ind-
teggter af forskellig art inden for boligforetagen-
dernes administration. Kontoen udspecificeres
som regel, ndr der er tale om starre belgb.

Poster, der forekommer hyppigt, vil blive om-
talt neamere, medens de mindre hyppigt fore-
kommende poster omtaes i forbindese med
uspecificerede diverseposter.

a’> Bgder eller gebyr for forsinket ind-
betaling af boligafgift.

Bader er en hyppigt forekommende indtesgts-
post pa regnskaberne for de andelsboligforenin-
ger, der har egen administration. | det under-
sggelsesmateride, der er gennemgdet, findes den
i 809, & lglighedsmassen, og den forekommer
lige hyppigt i smd og i store andelsboligforenin-
ger. Posten kendes ikke i andelsholigforeninger,
der administreres & forretningsfarerselskab -
ler i boligselskaberne.

Baderne udger i gennemsnit 2,25 kr. pr. lg-
lighed for de sager, hvori posten forekommer.

b° Indfletnings gebyr er.

En rakke boligforetagender har en indtagts-
post i form & et gebyr, der opkraeves til dak-
ning af udgifterne i forbindelse med flytning,
enten & den tilflyttende eler fraflyttende Iger.

| undersagelsesmaterialet findes posten i 3



andelsboligforeninger med 888 lejligheder, i 4
boligselskaber med 3.932 Igjligheder samt i det
undersagte forretningsfarerselskab. | disse sd-
skaber bevirker posten en indtasgt, der varierer
fra 1-5 kr. pr. lglighed.

c® Administrationsindteg: fra vartne-

Ca 25% df foretagenderne, der sev admini-
strerer, har en indtagtspost for udfeardigelse &
varmeregnskab. Denne indtasgt forekommer
ikke, hvor der er antaget fremmed forretnings-
farerselskab eller advokat.

Indtaegten herfra svinger fra 1 til 10 kr. pr.
lgjlighed, men der er ikke fremskaffet oplysnin-
ger om, hvor mange af lgjlighederne, der i de
enkelte tilfadde er centralopvarmede.

Né&r indteegten ikke forekommer hyppigere,
kyldes det sikkert, a der ikke er grund til at
tage en post til indteggt fra administration af
varmeregnskab i de foretagender, hvor ale lgj-
ligheder er opvarmet med centralvarme. | tilfed-
de, hvor der administreres béde centralvarme- og
kakkelovnsopvarmede ejendomme, har en rakkke
foretagender i stedet valgt at fastszdte bidraget
fra de enkelte afdelinger til foretagendets ad-
ministrationsudgifter forskelligt efter de enkelte
afdelingers opvarmningsforhold. | de undersag-
te foretagender har siledes 4 andelsboligforenin-
ger med 2.688 lgligheder og 3 boligselskaber
med 4.403 lejligheder fastsat et tillagy for cen-
tralvarme i forhold til kakkelovne. Tillaggget
udger ca 10 kr. pr. lglighed.

d° Kontingent.

Det foran under 2° naavnte indmeldel sesgebyr
samt en foreningsandel pa normalt 25 kr. udger
de gkonomiske forpligtelser, som e medlems-
skab i en boligforening normalt indebagrer. En-
kelte boligforeninger har imidlertid herudover
en indtagt i form af kontingent fra foreningens
medlemmer. Blandt de undersegte boligfore-
ningsregnskaber har 4 foreninger med i dt
1.110 legjligheder denne indtesgtskilde, der for
de 4 foreninger i gennemsnit giver en indtaegt
pa 4 kr. pr. lglighed.

€® Diverseposten i avrigt.

Der findes pa regnskaberne en rackke uspedi-
ficerede diverseindteggter. Disse indtasgter er
samlet med andre specificerede diverseindtesg-
ter, der kun saddnere forekommer, sdsom ra

batter, udlejning a medelokale og plameklip-
per, udgivelse af medlemsblad samt vederlag for
udfeadigelse af geddsbreve (formentlig i for-
bindelse med kommunalt Ian til indskud). De
pagaddende poster har imidlertid ingen vaesent-

lig betydning.

2. Sammenligning mellem indtaaytsposterne.

Som det er fremgéet o det foregdende, vari-
erer indtasgterne stagkt, jfr. nedenstdende tabel
over de enkelte indtaagtsposters procentuelle an-
de i foretagendernes samlede indtaggter, jfr.
ogsa tabellerne foran under 1:

F orvaltningsindie gter.

Foretagend. Foretagend.
med

m. fremmed

administrat. administrat.

2 £ o
) a <
& €. 3
3 5% %
m |SEIR <
%o 9, %
1. Bidrag fra afdelinger i
(o T N 79,0 89,4 948 97,6
2. Indmeldelsesgebyrer .... 3.3 0,6
3. Renter o mwo s massamemss 8.8 6,7 1,5 0,6
4. a) Boder ... 2.5
b) Indflytningsgebyrer . 0,2 1,8 1,9
c¢) vVarme ......oeeeinenn. 2,6 1,8
d) Kontingent .......... 0,4
e) Diverse .........o..... 32 0,3 1.2 1,8

100 100 100 100

1) Forretningsforerselskabets indtegter plus de enkel-
te foretagenders indtegter.

Oversigten viser, a foretagender med frem-
med administration kun har beskedne indtaggter
fra anden side end administrationshonoraret.
Derimod har foretagender med egen administra:
tion ikke uvesentlige andre indtasgter. Af disse
indtasgter betyder renteindtesgten mest. Bortset
fra denne indtsgt er de @vrige indtsggter be-
skedne.

1. Udgifter.

1. De enkelte udgiftsposter.

1° Honorar til bestyrelsen.
| boligministeriets cirkulaae af 25. marts 1959
e der fastsat regler for godkendelse af bestyrel-
sesvederlag. For bestyrelsens amindelige arbeyj-
de med afdelinger i drift vil der i amindelighed
hgist kunne forventes godkendt &rlige vederlag,
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hvis sterrelse for samtlige bestyrelsesmedlemmer
tilsammen ikke overstiger et belgh, svarende til
6 kr. pr. lgjlighed. Pahviler der enkelte besty-
relsesmedlemmer, herunder formanden, saxlige
administrative opgaver, f. eks. almindeligt kon-
torarbejde med fast kontortid, regnskabsforelse
eller lignende, vil der efter omstandighederne
kunne godkendes starre, men dog beskedne ve-
derlag under hensyn til arbejdets omfang og
foretagendets starrelse. Bestyrelsesvederlaget og
eventuelt vederlag for soaligt administrations-
arbejde fares ifelge boligministeriets regnskabs-
vejledning af 25. marts 1959 pa samme konto,
og det ma sdledes ved bedgmmelsen af belgbe-
nes sterrelse erindres, at posten ikke udelukken-
de omfatter vederlag til bestyrelsen.

Ved gennemgang af regnskaberne har det vist
sig, at udgiftsposten forekommer ved ca. 75%
af lejlighederne.

Udgiften, der ogsd omfatter poster bensevnt
som disger, udger i gennemsnit 5,50 kr. pr. legj-
lighed, hvor den forekommer. Dog ligger den
noget lavere i foretagender, hvis administration
er henlagt til forretningsfarerselskab.

Udgiftens hyppighed og starrelse fremgér af
falgende tabel:

Bestyrelsesvederlag.
(% af antal lejligheder).

Foretagender Foretagender

med egen med fremmed
administration  administration
5 5
e 3
Udgift til ° ] ” g
bestyrelsesvederlag I a £ =
” S e o & .50 2 o
c 3 < 5
< ad < 5
pct. pct pct pct.
Ingen ... 16 i3 9 50
Indtil 6 kr. pr. lejlighed 65 47 84 46
Mere end 6 kr. pr. lej-
724 o V<[ ————— 19 10 7 4
100 100 100 100

De sager, hvori der udbetales starre bestyrel-
sesvederlag end 6 kr. pr. lgjlighed, er normalt
sma. Forekomsten af sddanne sager er hyppigst
i andelsboligforeninger.

2°  Lenninger.

Udgift til lenninger er en normalt forekom-
mende udgift hos foretagender, der selv ad-
ministrerer. Den udger i gennemsnit 32 kr. pr.
lejlighed i boligselskaber (sager under 500 lej-
ligheder 30 kr., sager over 500 lejligheder 34
kr.) og 33 kr. pr. lejlighed i andelsboligfor-
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eninger (sager under 500 lejligheder 28 kr.,
sager over 500 lejligheder 39 kr.), omtalt under
1°.

De lavere tal for de mindre sager ma ses i
sammenhaang med de hgjere udgifter til besty-
relserne til dakning af bestyrelsesmedlemmers
administrative opgaver.

Lenningsudgifterne er sterst i andelsboligfor-
eningerne, hvilket vel bl. a skyldes udgifter til
lgsning af sealige opgaver, der er en falge af
organisationsformen, f. eks. ssgligt arbejde i
forbindelse med besadtelse af lejligheder, samt i
et vist omfang udgift til flere deltidsbeskaftige-
de medarbejdere i de enkelte ejendomme.

Lgnningsudgiften lader sig ikke direkte sam-
menligne med sagferersalax eller forretnings-
forerhonorar, idd: disse poster omfatter mere
end lgnningsudgift.

Det kan dog oplyses, at lgnninger i det un-
dersggte forretningsfererselskab og i foretagen-
der, der administreres af dette, i alt udger 43
kr. pr. lejlighed. Forklaringen p& forskellen i
Ienudgiften ma sikkert tilskrives det forhold, at
der i denne udgift: indgdr lan til inspektar, sva-
rende til 7 kr. pr. lejlighed, en udgiftspost, der
ikke normalt forekommer i de boligforetagen-
der, der selv udfarer administrationen.

3° Revision.
Udgift til revision forekommer pa samtlige
regnskaber.
Udgiften udger i gennemsnit fglgende belgb
pr. legjlighed:

Andeshboligforeninger med egen admin ... .. 573 kr.
Boligsel skaber — - — .. 639—
Foretagender administreret af advokat . ... . .. 789 -
Foretagender administreret &  forretnings-
faersdskab ... 807 -

Fordelingen & Igligheder efter revisionsud-
gifter pr. lglighed fremgar af nedenstdende
tabel:

Foretagender Foretagender
med egen med fremmed
administration administration
- )
Revisionsudgift = 2 9
pr. lejlighed 2 B & b
o 20 o 2
pct. pct. pct pct
Indtil 4 kr. ............ 20 14 - -
—6,99 kr. .......... 65 71 30 52
79,99 — Lmmagms 10 8 68 31
Mere end 10 kr. ...... 5 7 2 17
100 100 100 100




Der er sdledes nogen spredning i udgiften,
navnlig for de foretagender, der sdv admini-
strerer. Endvidere konstateres, a foretagender
med fremmed administration har en revisons
udgift, der er ca 2 kr. starre end foretagen-
ders med egen administration.

Arsagen til den starre revisionsudgift i fore-
tagender med fremmed administration ma for-
mentlig sages dels i, a revisionen af mellemreg-
ningsforholdet, der ikke eksisterer i foretagen-
der med egen administration, er en ekstra a-
bedsbyrde i disse foretagender, dels i, a gen-
nemgang af regnskaber for sterre foretagender
med mere omfattende kontrolforanstaltninger
m. v. e en mere tidkraevende opgave for re-
visor.

4° [uridisk assistance.

| foretagender, der administreres af advokat
og o forretningsfererselskab, er den eventuele
juridiske assstance indeholdt i advokatsalearet
eller forretningsfererhonoraret, og i disse fore-
tagender forekommer der derfor ikke ssaskilt
udgift hertil.

Udgift til juridisk assistance er kun optaget pa
regnskaberne for 4 andelsboligforeninger med
1.707 lgjligheder, og udgiften andrager for disse
foretagender 0,50 kr. pr. Iglighed.

5° Gebyrer for incassation af boligafgifter
og lger.
Udgiften dakker betaling for opkreavning af
lgje m. v., der ofte overlades til et pengeingtitut.
Gebyrerne betales ikke af foretagender, der
administreres & forretningsfarerselskab, bortset
fra et enkelt provinsforetagende. Derimod fin-
des posten pa regnskaberne fra ca. halvdelen af
foretagenderne, der administreres a advokat
dler har egen administration. Hvor posten fore-
kommer, andrager den gennemsnitligt 3 kr. pr.
Iejlighed.
Udgiften for de enkelte foretagender ligger
ret neg det anferte gennemsnitstal.

6° Kontorlge, rengering, lys og varme.

Udgift til kontor forekommer normalt ikke
pa regnskaberne fra foretagender med fremmed
administration, idet sddanne foretagender nor-
malt ikke har eget kontor. De fleste af foretar
genderne med egen administration har denne
post, der i gennemsnit andrager 4,60 kr. pr.
lgllighed i andelsboligforeninger og 3,50 1le.
pr. lglighed i boligselskaber. Det undersggte

forretningsfarerselskab og de enkelte provins-
foretagender herunder, der har eget kontor, har
en &lig udgift til disse formd, svarende til
3,18 kr. pr. Iglighed.

Udsving fra de nesa/mte gennemsnitstal er
ikke betydelige.

7° Forsikringer.

Forsikringer vedrgrende ejendommene fares
pa ejendommenes regnskaber og vedkommer s
ledes ikke administrationsregnskabet. De forsk-
ringer, der forekommer her, vedrarer personalet
og kontorinventaret.

Foretagender med egen administration med
mere end 500 lgjligheder har ale bogfert ud-
gift til forsikringer, medens den kun forekom-
mer i 75% af sidanne foretagender med min-
dre end 500 lejligheder. | foretagender, der ad-
ministreres a andre, forekommer udgiften nor-
malt ikke.

Udgiften udger i de fleste tilfadde, hvor den
forekommer, mindre end 1 kr. pr. lglighed. |
gennemsnit andrager udgiften 0,50 kr. pr. lgj-
lighed.

8° Telefon.

Denne udgift forekommer hos nsesten samt-
lige foretagender med egen administration og
med forretningsfareradministration.  Derimod
findes den ikke hos de foretagender, der ad-
ministreres af advokat.

Udgiften udger i gennemsnit 1-2 kr. pr.
lgjlighed.

9° Tryksager og kontorartikler.

Udgiften findes i enkelte af de foretagender,
der administreres af advokat, og er en normalt
forekommende post i de @evrige foretagender.

Den udger i gennemsnit 2—4 kr. pr. lglig-
hed.

10° Porto.

Udgiften findes i regnskaberne fra enkelte
foretagender, der administreres af advokat, og
i neten dle evrige foretagender. Posten an-
drager gennemsnitligt godt 1 kr. pr. lelighed,
og der er meget fa avigdser fra dette gennem-
snit.

11° Generalforsamlinger og andre mader.
Udgift til generaforsamling og andre mader
findes i neesten ale andelsboligforeninger og i
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foretagender, der administreres af forretnings-
forerselskab. Endvidere forekommer den i 3/4
af boligselskaberne og i ca halvdelen af fore-
tagender, der administreres af advokat.

Udgiften udger i gennemsnit faglgende be-
| gb:
Andelsboligf.er med egen adm. 4,09 kr. pr. lgjlighed
Boligse sk med egen adm. 197 kr. pr. lglighed
Forretningsfarerselskab og de
herunder harende foretagender 6,30 kr. pr. Iglighed
foretagender ... .. .. ... ... ... 106 kr. pr. lglighed

Advokatadministrerede

De enkelte boligselskaber med egen admini-
stration, eller som administreres af advokat, lig-
ger naa de anfgrte gennemsnitstal. Derimod
er der stor forskel pd udgiftens sterrelse i de
enkelte andelsboligforeninger og i foretagender,
der administreres af forretningsferersel skab
hvor de, der er organiseret som andelsholigfor-
eninger, ligger hgjest. Udgifterne er her ret
jeevnt fordelt fra 1 til op mod 10 kr. pr. lgj-
lighed, hvor de mindre foretagender har de
sterste udgifter pr. lejlighed.

Arsagen til de sterre udgifter i andelsbolig-
foreningerne ma sikkert vaare, at denne organisa-
tionsform, hvor beboerne er medlemmer, kree
ver starre mgdevirksomhed, bl. a den &lige
generalforsamling.

12° Repraesentation m. v.

Repraesentation er en udgiftspost, der findes
p& nasten alle regnskaber bortset fra de fore-
tagenders, hvis administration varetages &f
advokat.

I gennemsnit udger udgiften ca. 2,50 kr. pr.
lejlighed i foretagender med egen administra-

tion og ca 1 kr. pr. lejlighed i forretningsforer-

selskab og dettes foretagender.
Tallene i de enkelte foretagender afviger ikke
meget fra disse gennemsnitstal.

13° Afskrivning pa inventar.

Der er foretaget afskrivning pa inventar i ca
halvdelen & boligselskaberne og ca 3/s & an-
delsholigforeningerne med egen administration
samt i forretningsfarerselskabet. Hvor udgiften
forekommer, har den andraget ca 2 kr. pr. lg-
lighed.

14° Diverse.

De anfarte specifikationer til denne post
viser, a der er tde om udgifter bl. a til an-
noncer, eftersyn af lgjligheder, inspekter, auto-
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mobil, bladudgivelse og kursusdeltagelse. Posten
forekommer pa ca 2/; o regnskaberne. Den
andrager ca. 2,50 kr. i gennemsnit pr. lglighed,
og i de enkelte regnskaber, hvor udgiften fore-
kommer, ligger den normalt mellem 1 og 5 kr.
pr. lglighed.

2. Sammenligning mellem udgiftsposterne.

En direkte sammenligning mellem udgifts-
posterne hver for sg kan fare til urimelige re-
sultater, fordi forskd i administrationsméden
kan bevirke, a et foretagende har merudgift pa
én konto og besparelse pa en znden i forhold til
gennemsnittet.

For a eiminere sadanne forskelligheder og
for a kunne drage sammenligning ogsd med
foretagender, hvis administration er henlagt
til andre, er udgiftsposterne samlet i falgende
grupper:

1. Lenninger, herunder bestyrelsesvederlag ud
over 6 kr. pr. lglighed, samt udgift til ju-
ridisk assstance og til incassation & lge- og
boligafgift (jfr. 1°, 2°, 4° og 5°).

2. Kontorholdsudgifter, omfattende kontorleje
m. v., forsikring, telefon, tryksager og kon-
torartikler samt porto (jfr. a 6°-10°).

3. Diverse udgifter, herunder afskrivning pa
inventar (jfr. 13° og 14°).

4. Bestyrdsesvederlag, med fradrag a de ud-
gifter, der ligger ud over 6 kr. pr. lglighed
(jfr. 1°).

5. Udgifter til revison (jfr. 3°).

6. Udgifter til generalforsamlinger og andre
meder, reprassentation og rejser (jfr. 11° og
12°).

For samtlige Igligheder under eet fremkom-
mer der herefter felgende opdeling af udgif-
terne:

1) Lenninger m.v. . .................... ..59,2 °lo
2) Kontorholdsudgifter....................... .. 13,8—
3) Diverse......................................b2-
4) Bestyrelsesvederlag ..........................45 -
5) Revision................... ... .97 -
6) Mgder m. v 76 -

ialt: 100,0 “/o

Lanningsudgiften er sdedes langt den sterste
udgiftspost, idet den udger 59,2% af de sam
lede administrationsudgifter. Det er karakte-
rigisk, a lenningsudgiften pr. lelighed er
sterst for de store foretagender og mindst for



de smé Dette haanger sammen med, at bestyrel-
%n i de mindre foretagender ofte udferer en
rackke administrative opgaver, uden at fa ve-
derlag herfor. Gennemfarelse af arbejdsopgaver-
ne som fritidsbeskedtigelse kan sdvsagt ikke
finde sted i sterre foretagender.

Den naststerste udgiftspost blandt admini-
strationsudgifterne er udgifterne til kontorhold,
der udger 13,8% af de samlede administrations-
udgifter. | modsadning til lanningsudgiften er
denne post: ensartet pr. lglighed for store og
and foretagender og for andelsboligforeninger
og andre socide boligforetagender.

Diverseposten, hvori ogsd indgér afskrivning
pa inventar, udger 5,2% af de samlede admini-
strationsudgifter, og udgiften til bestyrelses
vederlag udger i dt 4,5% af administrationsud-
gifterne.

Udgiften til revison udger 9,7% af de sam-
lede administrationsudgifter. Som tidligere om-
talt er udgiften starst i de sterste foretagender.
Dette haanger formentlig sammen med, at revi-
sionen, der betales efter den medgdede tid, krae
ver starre undersggelser og et videregaende kon-
trolapparat i de starre foretagender med mere
omfattende ekspeditioner og fonds end i de
mindre foretagender, hvor revisionsarbejdet
smplificeres ved en mere enkel kontofgring.

Mgdeudgifter m. v. andrager 7,6% af de
samlede administrationsudgifter. Som omtalt
e udgiftsposten i de undersggte sager starst i
andelsholigforeninger, hvilket haanger sammen
med disse foretagenders ssalige organisations
forhold. Etableringen af beboerrepraesentanter i
de andre socide sdskaber kan tamnkes at ville
medfare, at udgiften i disse foretagender vil
stige, siledes at posten i de to former for so-
ciale foretagender i Igbet af kort tid vil komme
til at ligge pA nogenlunde samme niveau.

De samlede udgifter viser for de enkelte ad-
ministrationsformer falgende gennemsnitstal:
Boligselskaber med egen adm. 57,70 kr. pr. Igjlighed
Andglsgbolig‘foreningee}gen med ’ pr- 979

aam ... 67,60 kr. pr. Iglighed

egen
Administreret af advokat . . . . | 69,60 kr. pr. lglighed
Forretningsfarerselskab. = . . . . 77,25 kr. pr. lglighed

De samlede udgifter udger 61,20 kr. pr. lg-
lighed for de foretagender med egen administra-
tion, der har mindre end 500 |gjligheder, mens
udgifterne andrager 64,50 kr. pr. lglighed for
de starre foretagender.

Det fremg&r heraf, at andelsboligforeninger
har starre udgifter end boligselskaber, at ud-
gifterne pr. lglighed er mindst i de mindre

foretagender, og at forskellen mellem udgiften
pr. lglighed i sterre og mindre foretagender er
sterst i andelsboligforeninger.

Arsagen til den sterre gennemsnitlige ud-
gift i andelsholigforeningerne ma som tidligere
berart sages i organisationsformen, der i flere
henseender bevirker starre administrationsudgif-
ter. Den &lige generaforsamling kreever ad-
ministrationsudgifter til medeindkaldelse, di-
rekte medeudgifter m. v. Medlemmernes s-
lige rettigheder med hensyn til bessdtdse o
ledige lgligheder kraaver udgifter til opdag af
Igjligheder og yderligere korrespondance, og i en
rakke andelsboligforeninger er der givet de en-
kelte afddinger salige befgielser, der bevir-
ker, a problemerne ofte skal forelagyges béde
afdelingens og foreningens ledelse, hvilket i
flere henseender kan betyde merudgifter for ad-
ministrationen.

Arsagen til forskellen i den gennemsnitlige
udgift i sterre foretagender og i de mindre og
herunder navnlig i andelsboligforeninger ma
sikkert sages i den omstaadighed, at bestyrd-
sane i de mindre foretagender, og navnlig i
andelsboligforeninger, ofte udfarer en rakke
administrative opgaver vederlagsfrit eller for en
lavere betaling, end hvis opgaverne skulle ud-
fares a lannet medhjedp.

Ud fra disse synspunkter vil det vaae rime-
ligt a sammenligne foretagender, der admini-
streres af andre, med starre foretagender med
egen administration. Gennemsnitstallene for
udgifterne er:

Foretagender, adm. af advokat 69,60 kr. pr. lglighed
Foretagender, adm. & forret-
ningarersdskab ... ... 77,25 kr. pr. lglighed
Anddsholigforeninger  over
500 Igjligheder med egen adm. 70,05 kr. pr. Iglighed
Boligselskaber over 500 lg-
ligheder med egen adm ... . .. 58,70 kr. pr. lglighed

Det bemaakes herved, at samtlige foretagen-
der, der administreres & advokat, er boligsel-
skaber, medens forretningsfarerselskabets ad-
ministration ogsa omfatter andelsboligforenin-
ger.
Dette forhold og det tidligere anfarte ved-
rarende nadvendigheden af at anvende inspek-
ter synes a métte vaae forklaringen pa forske-
len i administrationsudgifterne.

IV. Driftsresultatet.

Det regnskabsmeessige resultat af de enkelte
foretagenders administrative virksomhed er nor-
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malt, a administrationsregnskabet udviser et
overskud. For samtlige foretagender under é
fremkommer et regnskabsmasssigt overskud pa
5% af de samlede indtaagter.

Regnskabsmasssig balance fremkommer i de
tilfadde, hvor de administrative udgifter opgares
farst, hvorefter de enkelte afdelingers bidrag til
administrationen opgeres og fordeles pa afde-
lingerne.

Underskud forekommer kun i ret fa sager.

Overskud og underskud er normalt beskedne
belgb, der ikke overstiger 5 kr. pr. Iglighed. |
andelsboligforeninger er der starre spredning i
belgbene. Underskuddene ligger hovedsagelig
hos foretagender med de laveste bidrag fra &-
delingerne, jfr. bemaakningerne ovenfor under
2.a 1° om forskellen mellem bidrag fra afde-
linger og samlede forvaltningsudgifter.

D. Besvarelse af udsendte spgrgeskemaer.

Som naevnt i afsnit IV.D.1.2 (side 18) viser
besvarelsen & de a udvalget udsendte sperge-
skemaer til en rakke socide boligforetagender,
a de adspurgte foretagender, der aene admini-
strerer lgjligheder i drift, gennemsnitligt har en
indtaegt, der er ca 9% hgjere end de admini-
strative udgifter.

Det langt sterre regnskabsmateridle, der er
gennemgdet og omtalt ovenfor under C, og hvori
ogsd de adspurgte foretagender indgdr, udviser
imidlertid, at indteagterne gennemsnitligt kun er
5% storre end administrationsudgifterne.

Af de anfarte tal fremgdr, a de socide bo-
ligforetagender kun har haft beskedent over-
skud gennem deres administration af lejligheder
i drift.

Besvardsen o de udsendte spergsmd viser
endvidere, at det er normdt, a foretagenderne
salv opstiller deres regnskaber, slledes at revi-
sor kun skal foretage en revison af det faadige
regnskab.

Med hensyn til beregningen a administra
tionshonorarer konstateres det ud fra besvardl-
sen o spergsmélene, at bidraget fra de enkelte
afdelinger som hovedregel pélignes med e fast
belgb pr. Iglighed. Dag har enkelte starre, addre
forretningsfererforetagender bibeholdt den ord-
ning, at der til administration betales en pro-
centdel af lgjen. Denne ordning er dog — bort-
st fra et enkelt foretagende — ved at forsvinde

til fordel for beregning af honoraret som et be-
lgb pr. lejlighed, men overgangen vanskelig-
gares som fadge & de addre overenskomster med
forretningsfarerselskaber om  forvaltningen,
hvori administrationshidraget er &ftat til en
procentdel & lejen.

Forvatningen af ejendommene i drift ligger
som hovedregel fuldt ud hos foretagendet sdlv,
sdedes a dette dene udferer ale opgaver i for-
bindelse hermed. Der forekommer dog visse
undtagelser. | forretningsfareselskaber, der ad-
ministrerer gendomme i provinsen, er visse op-
gaver henlagt til den lokale formand, navnlig
med hensyn til vedligeholdelsestilsyn. | de fore-
tagender, der sdv bygger og administrerer, har
boligselskaberne den ordning, at hovedkontoret
udfarer dle opgaverne. | andelsholigforeninger
er der hos nogle a de adspurgte et vigt selvstyre
i de enkelte afdelinger, sdedes at afdelingerne
har nogle reprassentanter, der vareteger visse
funktioner, navnlig med hensyn til kontrol af
vedligeholdelse og renholdelse. Inden for en en-
kelt boligforening har afdelingerne en endnu
starre andel i forvdtningen, idet afdelingen
v sarger for opkraavning af boligafgift og
varetager en del opgaver sasom renholdelse, ved-
ligeholdelse m. v. Afdelingerne her har lokae
kasserere, der hver méned afregner med hoved-
foreningen.

E. Udvalgets overvegelser angaende administration af Igjligheder i drift.

I. Udgifterne.

Medens administrationsudgifterne for byg-
geri under opfardlse er meget konstante i for-
hold til byggesagens sterrelse, er der som pa&
vig stor forskel med hensyn til administrations-
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udgifterne for driften fra sag til sag, slledes at
en rakke foretagenders udgifrer ligger betyde-
ligt lavere end det belgb, der maksmat har
kunnet godkendes medregnet hertil.

Med hensyn til bestyrelsesudgifter er det end-



videre karakteristisk, at medens udgifterne for
administration af nybyggeri til bestyrelsen har
svinget stagrkt fra sag til sag, ligger bestyrelses
udgifterne for bestyrdsens almindelige arbejde
i forbindelse med administration af |gjligheder
i drift p& et mere konstant niveau.

Disse forhold haanger formentlig i hg grad
sammen med, a de socide boligforetagender
kun i ringe omfang er i stand til sdv a admini-
strere byggeri under opferelse, hvor de normalt
ma have en vis fremmed assistance enten fra et
forretningsfarerselskab  dler fra en advokat,
medens det i langt hgjere grad er muligt for et
socidt boligforetagende sdv at varetage de ad-
ministrative opgaver, som foreligger i forbin-
ddse med administration af Iejligheder i drift,
0og — i de mindre foretagender — have mulighed
for & lade de administrative opgaver varetage
a bestyrdsen sdv eler gennem deltidsarbejde.
Under disse omstamndigheder er det derfor natur-
ligt, & der ikke fastsadtes et bestemt maksi-
mumsbelgb for administrationen & |ejligheder
i drift, men a man blot fastdar, at udgiften
skad ligge inden for visse rammer. Endvidere er
der ikke her som ved administration & lglig-
heder under opferelse samme trang til at ud-
sondre bestyrelsesudgifterne i en pulje for dg,
hvilket netop vil volde store vanskeligheder i
tilfadde, hvor bestyrdsen udfgrer en dd ad-
ministrative opgaver.

Det er udvalgets opfattelse, at de enkelte ud-
giftsposter til administrative formal, absolut
set og st i relation til advokaternes salaatakster,
ikke giver grundlag for kritik.

Det e endvidere udvalgets opfattelse, at den
omstendighed, at udgifterne pr. lglighed er
sterst for de starre foretagender, ikke er et ud-
tryk for, a man ber tilstracbe at henlaggge ad-
ministrationen til mindre enheder. Den for-
holdsvis starre udgift i de store foretagender
hanger som pavis sammen med, at disse fore-
tagender ngdvendigvis ma anvende lannet med-
hjadp til dle administrative opgaver, men en ud-
spaltning af administrationen til enkelte led i
starre foretagender lader sig vanskeigt gen-
nemfare og forekommer i gvrigt ikke heldig.
De starre foretagender har mulighed for pa for-
skellig mé&de at give beboerne en bedre service
end de sma foretagender. De har mulighed for
a tilrettelaggge deres udlej ningspolitik efter
ensartede retningdlinjer, og de har endelig mu-
lighed for at skabe en mere handledygtig organi-
sation, end enkelte sma foretagender vil veae i
stand til. Hertil kommer, at der i hovedstads-

omrédet og i de sterste provinsbyer normalt
ikke er tale om opferelse af byggeri | s smd en-
heder, a disse i deres drift vil kunne administre-
res som fritidsarbejde.

Ifdge det socide byggeris grundtanke skal
det enkelte foretagende udfolde en kontinuerlig
byggevirksomhed. De smd foretagender, der
har en billig administration, vil sdedes vokse
0g pa et tidspunkt na frem til en starrelse, hvor
administrationens omfang bevirker, a der ma
ansdtes Ignnet heldagshjedp til bestridelse af
administrationen. | denne situation vil admini-
strationsudgiften pr. lejlighed derfor stige me-
get kraftigt og ferst dale, nar en yderligere for-
ggelse af den boligmasse, der administreres, gi-
ver en fornuftig udnyttelse af det ansatte perso-
nale. S&danne svingninger i administrationsud-
gifterne kan imidlertid ikke undgas som felge af
den saalige struktur i de socide boligforetagen-
der.

[1. Indtaegterne.

Stersteparten af de beleb, som medgar til ad-
ministration af eendommen, ma ifelge sagens
natur erlagges o beboerne som andd a den
betalte lgje. De af udvalget foretagne undersz-
gelser har imidlertid vist, at der i et varierende
omfang i de socide boligforetagenders regnska
ber figurerer andre poster, der anvendes til dd-
vis dackning a administrative udgifter, hvorved
det belgb, der af lgen skd anvendes til dette
formdl, kan reduceres tilsvarende.

Det vil derfor vage naturligt ved afgerelsen
a, hvilken andel a lgen der bar erlaggges til
administrative formd, og hvorledes dette ber
beregnes, a tage stilling til de gvrige admini-
strative indtaegter, der forekommer pa et so-
ddt: boligforetagendes regnskab.

1° Renter.

Administrationen & en s3 stor gkonomisk
vaadi som fast gendom indebager sdvsagt
mulighed for visse renteindtaggter. Dette gadder
ikke blot for fondsmidler, der kan underkastes
en varigere anbringelse med hgjere renter, men
ogsa for Igbende indbetaling & |lde og varme-
bidraget, indtil disse midler skal anvendes til
dakning & eendommens udgifter. Ved fast
giendom best&r hovedindtesgten i Igje, der nor-
malt erlasgges ménedsvis, og en meget vasent-
lig udgiftspost er prioritetsydelser, der erlasg-
ges i terminerne 2 gange arligt. Alene herved
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opstér en mulighed for at { a en renteindtasgt
a en vasentlig dd o lden. OgsA en lang
rakke af de evrige udgifter ved en fast gendom
fader som sterre belgb med ujsevne mellemrum,
der ligdedes giver mulighed for en rente-
indtaagt.

Henlaggelser til hovedistandsadtelse og til
fornyelsesfonds for tekniske installationer til-
harer den afdeling, der foretager henlamgelsen,
og renteindtaggterne herfra bar ikke passere fore-
tagendets administrationsregnskab. Det samme
gadder renter fra foretagendets byggefond, der
e en selvstandig afdeling af foretagendet. Dis-
positionsfondsmidler tilhgrer derimod foreta-
gendet som sadant, men renteindtesgt herfra ber
tilskrives hovedstolen og ikke anvendes til del-
vis dakning af foretagendets administrative ud-
gifter.

Renteindteggterne & de lagbende driftsmidler
burde ve i princippet ogsa fordeles pa de afde-
linger, der har indbetalt belgbene. Af praktiske
grunde vil en sddan opdeling af disse renteind-
taegter, der ofte vil veae meget beskedne, kunne
undlades, siedes a de indvundne renter fares
til indtesgt pd administrationsregnskabet. Som
hovedregel ma det imidlertid gadde, a tilstede-
vagesen a renteindtasgter hverken kan motivere
en forhgidse dler nedssdtelse af afdelingernes
bidrag til administrationen.

2° Indflytnings gebyrer.

Som omtalt foran opkraaver nogle socide bo-
ligforetagender et gebyr ved en lgers indflyt-
ning eler fraflytning. Det kan yderligere op-
lyses, a Fadlesorganisationen a amennyttige
danske Boligselskaber har ladet foretage et rund-
sparge til nogle kabenhavnske medlemmer,
hvorved det er konstateret, at de pégaddende
foretagender falger en varierende praksis pa
dette omréde. Af disse oplysninger fremgér, at
de pagaddende foretagender bortset fra en en
kelt undtagelse opkreever ekspeditionsgebyrer i
et vig omfang, og a disse gebyrers starese
varierer fra 15 til 50 kr.

Der er siledes tale om beskedne gebyrer, som
ikke overstiger, hvad advokater beregner sig for
tilsvarende arbejde.

Det er et spargsmd, om det saalige admini-
strationsarbejde ved flytninger ska betragtes
som et arbejde, alle beboerne skad vaae med til
a betale gennem administrationsbidraget, eler
om udgifterne helt eller delvis ber betales af de
beboere, der flytter. For det sidste standpunkt
taler blandt andet, at Igjere, der ofte flytter, der-
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ved kommer til a betde mere end Igere, hvis
lgemd er mere varige. Efter udvagets opfattel-
se kan der intet vage til hinder for, a sidanne
gebyrer opkrasres, men en konsekvens heraf ma
vage, a administrationsbidragene fastsadtes til-
svarende lavere, sdedes a administrationen ikke
a denne grund kommer til at give overskud.

3° Administration af varmeregnskaber.

Efter lgjdovens § 38 kan der opkraeves s&
danne varmebidrag, a administrationen & var-
meregnskabet kan hvile i sig selv.

For de foretagender, der kun har centralop-
varmede |gjligheder, er det imidlertid underord-
net, om udgiften til administration a varme-
regnskabet opkraases over lgen eler over bidra-
get til varme. Derimod er det ngdvendigt i fore-
tagender, der b&de har lgjligheder med central-
varme og med kakkelovne, at foretage en saalig
opkraavning af udgiften til administration af
varmeregnskabet for a undgd, at beboerne i
gendomme med kakkelovne kommer til at be-
tale bidrag til denne administration, der er dem
uvedkommende,

Efter udvalgets opfattelse bar dette kunne ske
efter foretagendets frie valg, men der kan natur-
ligvis ikke opkraaves sterre belgb, end udgifterne
berettiger til.

4° Szzlige indtaggter i andel sholigforenin-
ger.

Som omtalt foran har andelsboligforeninger
sxlige indteggter i form & beder, det vil sSge
gebyrer for for sen indbetaling a boligafgift,
kontingent til foreningen og indmeldelsesge-
byrer. Disse indtaagter, der er af beskeden ster-
relse, kan naturligt betragtes som en kompen-
sation for de sterre administrationsudgifter, der
forekommer i andelsboligfore rangerne pa grund
af dise foreningers saglige struktur.

5° Diver se-indtaagter.

Som pévist findes der i socide boligforetagen-
der enkelte diverse-indtasgter af beskedent om-
fang. Det er udvagets principielle standpunkt,
a sddanne indtasgter kan vage rimelige, hvor
et socidt boligforetagende skenner det hensigts-
masssigt, at beboerne pa anden méde end gen-
nem lgen yder salig betaling for en ekstra ser-
vice & den ene dler den anden art, ndr betdin-
gen st&r i rimeligt forhold til den tjenesteydelse,
der foreligger i det konkrete tilfadde, og der
sker en tilsvarende lavere fastsadtelse af det bi-



drag, der betales gennem Igen, Sledes at ad-
ministrationen ikke kommer til a give over-
skud.

6° Bidrag fra lglighederne i drift.

Det vil som neevnt veae ngdvendigt for de
socide boligforetagender a fremskaffe den al-
lerstarste del af de belgb, der medgér til dack-
ning & administrationsudgifterne, i form a ind-
teggter over lgjen. Opkraevningen & bidrag fra
lgjligheder i drift til administration er & bolig-
ministeriet gennem en arrakke segt aandret fra
en procentsats af Igjen til et fast bidrag pr. lge
mal. Arsagen hertil er, at udgifterne til admini-
stration af en Igjlighed i princippet ikke i syn-
derlig grad pavirkes &, om lejligheden er dyr
eller billig, og da det enkelte socide boligfore-
tagende skal pdagge administrationsbel gbene
ensartet pa de enkelte afdelinger, vil det vaae
rimeligt & sege undgaet, a nye afdelinger med
forholdsvis hg lgje kommer til at betde en an-
del af de administrationsudgifter, der vedrerer
de &ddre, billigere afdelinger.

Dette princip, hvorefter man opkreever et fast
bidrag pr. lglighed, har den ulempe i forhold
til en procentsats, at man ikke herved kan fa en
automatisk prisregulering & administrationsbi-
draget.

P& den anden side vil en opkraavning o en
fast procentsats a lgen bevirke, a administra
tionen i hgjere grad end nu vil veae tilbgelig
til at opkreeve det mulige administrationsbidrag
fuldt ud, sdedes a man ikke i opkrae/ningen
tager det forngdne hensyn til den eksisterende
forske i administrative udgifter fra selskab til
selskab.

Efter udvalgets opfattelse bar man & disse
grunde fastholde det af boligministeriet opstil-
lede princip, siedes at der som hidtil ogsa sker
en tillempning af belgbenes starrelse, ndr pris-
udviklingen ger dette gnskeligt.

[1l. Sammenfatning vedrgrende adminigration
af lejligheder i drift.
Det er udvalgets opfattelse, at det pa grund
af de store forskelligheder i administrationsfor-
men for lejligheder i drift i det socide byggeri

ikke vil vaae hensigtsmasssigt & sage opstillet
helt faste regler for administrationen og for den
betaling, der ydes herfor. Ved sden & store
foretagender, hvis administration sker pa forret-
ningsmaessig basis, ma der fremdeles vage plads
for mindre enheder, hvis administration i det
vasentlige foregdr som fritidsarbgide udfert af
foretagendets ledelse.

Efter de tilvejebragte oplysninger er det ud-
vagets skan, a den ssadvanlige samlede admini-
strationsudgift i de undersggte foretagender, der
gennemsnitligt & indenfor et niveau varierende
mellem 55-80 kr. pr. lgjlighed (lejemdl), ikke
har veaet urimelig. Oplysningerne vedrarer for-
holdene i 1958 og 1959, og som falge af den
siden da indtrufne stigning i det aminddige
lgnniveau, ma der nu ved opstilling af drifts-
budgetter regnes med et noget hgjere niveau for
administrationsudgifterne.

Det er endvidere opfattelsen, at de af bolig-
ministeriet fastsatte regler for vederlag til besty-
redlsen e hensigtsmasssige ud fra administrative
synspunkter, og at de gennemsnitligt farer til
et rimeligt resultat.

Efter de fra boligministeriet modtagne oplys-
ninger har det gennem &rene vist sig, at en auto-
matisk regulering af administrationsbidrag ikke
har vaget ngdvendig, nédr der med passende mel-
lemrum sker en gourfering af de gennemsnits-
beleb, der ma anses for ngdvendige. Under hen-
syn hertil og til det gnskelige i at undga arlige
andringer i afdelingernes bidrag til administra-
tionen, har udvalget ikke ment at burde foreda
andringer i den gaddende ordning.

Det ma endvidere anses for naturligt, at der
ved godkendelse af lgjefastsadtelse | det private
statsstettede boligbyggeri for mindrebemidlede
i princippet regnes med administrationsudgifter
efter samme retningslinier som i det sociae byg-
geri. Der skd imidlertid efter de geddende be-
semmelser om lejefastsadtelsen | det private,
statsstettede boligbyggeri ikke fares kontrol med
sterrelsen af de enkelte udgiftsposter i budget-
tet, jfr. foran side 34, og der skennes derfor
ikke at vagre grundlag for at foredd amndringer i
boligministeriets hidtidige praksis pa dette om-
réde.
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VI.

Hensigtsmaessigheden af at foretage en omlasgning
a administrationen af socialt byggeri i drift.

1. Indledning.

| kommissoriet er det palagt udvalget a un-
dersage, hvorvidt det vil kunne vage hensigts-
massigt a foretage en omlagning af admini-
strationen af sociat byggeri, sdedes at denne i
hgjere grad end hidtil sages henlagt til lokae
administrationskontorer i de enkelte kommuner
omfattende flere foretagenders lokale byggeri.

Det rejste spargsmd tager sdledes ikke sigte
pd en almindelig undersggelse &, om der vil
kunne opnds en mere hensigtsmeessig admini-
stration o det socide byggeris virksomheder
ved fadles administration & flere virksom-
heders gendomme for derigennem at opna en
rationalisering. Spergsmdet drejer Sig specielt
om, hvorvidt det ber tilstrades at sage admini-
strationen af socidt byggeri vareteget af fadles
administrationskontorer i de enkelte kommuner
i stedet for af kontorer, der administrerer so-
cide boligforetagender i flere kommuner.

Dette spargsma e kommet frem i forbin-
ddse med den tidligere naevnte presscomtale af
forskellige forhold inden for det statsstettede
boligbyggeri. Det ma ses i forbindelse med det
betydelige socide byggeri, som i de senere &
har fundet sted i og omkring landets sterre
byer og navnlig i hovedstadsomrédet. | sadan-
ne omegnhskommuner er det socide boligbyg-
geri i vidt omfang tilvejebragt i neg tilknyt-
ning til alerede i centralkommunen vegende
boligforetagender. Nyetablerede foretagender er
i vid udstrakning datterselskaber a de sterre
foretagender omend med lokat pragg i navn
og bestyrelse. Gennemfarelse & de ofte meget
store byggerier er blevet forestdet af de store
selskaber eler foreninger med deres udbyggede
administrationsapparat og deres gennem arene
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indvundne erfaringer, og na byggeriet var
forbi og gendommen skulle tages i brug, har
det veget samlvanligt, & moderselskabet dler
forretningsfarerselskabet overtog administratio-
nen af gendomme i drift.

Denne udvikling har givet anledning til, at
der i en kabenhavnsk omegnskommune i 1959
blev fremsat et fordag, som der er vist interesse
for i en rakke andre omegnskommuner. Forda
get sigter pa at etablere et lokalt gjendomskontor
til & administrere de socide boligforetagenders
gendomme i kommunen. Fordaget er tamkt
som en lettelse for beboerne, der pa denne made
skulle fa nemmere ved at komme i forbindelse
med administrator. Endvidere er der i spargs
malet det kommunalpolitiske moment, a et
giendomskontor omfattende den enkelte kom-
mune i hgjere grad vil vage under kommunens
indflydelse, ligesom det ogsa vil give udtryk
for de lokae boligforetagenders evne til at
klare problemerne sdv. Hertil kommer, at et
lokalt kontor omfattende al: socidt byggeri i
en kommune bedre vil kunne undga afhaengig-
hed af forretningsfarerselskaberne, hvorved den
udefra kommende indflydelse begramses mest
muligt.

2. En gennemgang af fordaget.

Det fremsatte fordag er baseret pd forhol-
dene i Brgndbyernes kommune og omfatter de
5 boligforetagender, som pa det pagaddende
tidspunkt havde Igjligheder i drift eler under
opfardse i kommunen. Ifgige fordaget har en
gennemgang & tre boligforetagenders regnska
ber vigt en arlig administrationsudgift pr. Ielig-
hed pa lidt over 70 kr. | fordaget regnes der
med, a de 5 foretagender i lebet o nogle &



vil have ca 5.000 lgligheder i drift. Med en
boligmasse & denne starrelse er det i fordaget
skannet, a administrationsudgiften pr. Iglighed
skulle kunne komme ned pa 50-60 kr. arligt,
bortset fra bestyrelseshonorarer og inspekter-
lgnninger. Ud fra denne deling, hvorefter
boligforetagenderne sdv  afholder bestyrelses-
honorarer og inspektarlgnninger, medens det
lokale administrationskontor bsger de @vrige
administrationsudgifter, foredas der ved siden
af de enkelte foretagender oprettet et admini-
strationsselskab med en bestyrdse pd 5 med-
lemmer, som vadges blandt de enkelte fore-
tagenders bestyrelser. Dette administrationssel-
skabs bestyrelse skal lede administrationen &f
den samlede drift. Den daglige administration
tekes varetaget af en direkter, som er leder
af ejendomskontoret, og som til bistand har det
forngdne kontorpersonale, samt to inspektarer,
der ansdtes og aflgnnes & de enkelte bolig-
foretagender. Inspektarernes arbgde skulle i
det vassentlige bestd i tilsyn med ejendommene
0g varmemestrene samt syning af Iejligheder og
behandling a henvendelser fra Igerne.

Det foreddede administrationsselskab sken-
nes efter fordaget a kunne udfgre arbedet
for en &lig udgift pr. lgemd pa omkring
40 kr., og siremt dt arbgjde vedrarende lgje-
opkraarning og bogfering m. m. udfgres &f
Kommunernes Hulkortcentral, skennes udgif-
ten at blive 35 kr. pr. lgemdl.

3. Udvalgets bemaakninger.

Udvalget har foretaget en ngie gennemgang
af fordaget og har til brug for sine overved-
ser indhentet forskellige supplerende oplysnin-
ger bl. a ved en forhandling med en reprae
sentant for fordagsdtillerne.

a Vedrgrende gkonomien.

P& baggrund & det om fordaget tilvejebragte
materide og ud fra de oplysninger, der i ov-
rigt foreligger for udvalget vedrgrende admi-
nistrationen af sociat byggeri, jfr. redegerd-
sen i afsnit V, er udvalget ndet til det resultat,
at det ma ille sig tvivisomt, om det opstil-
lede budget i fordaget vil kunne holde, nér
henses til de krav, som dilles til administra-
tionen & lgligheder i det socide byggeri. Ud-
valget finder det ikke godtgjort, a den fore-
déede administration vil blive billigere, nér det
tages i betragtning, at udgifterne ved inspek-
tion, regningskontrol m. v. og foretagendernes

egen ledelse ikke e medregnet. Man kan €
heller se bort fra, a forudssgningen om et lg -
lighedsanta pa 5.000 maske ikke vil holde stik,
ligesom en henlagggelse til et lokat administra
tionskontor af flere foretagenders Igligheder vil
kunne gere det: vanskeligere a opnd de rente-
fordele, som de starre forretningsfarersel skaber
kan skaffe Som anfert i afsnit IV har besva
relsen & de & udvaget udsendte spargeskemaer
vig, a foretagender, der bdde administrerer
byggeri under opferelse og lejligheder i drift,
har muligheder for at skaffe en betyddig rente-
indtegt af gendommens midler.

Der er efter udvalgets opfattelse ingen holde-
punkter for at antage, a den besparelse ved
centralisation i den enkelte kommune, som for-
daget giver udtryk for, ikke i lige sA hg grad
e gennemfart med den nuvaaende centralisa-
tion af de administrative opgaver i forretnings-
forerselskaber, der administrerer socide bolig-
foretagenders gendomme i flere kommuner. At
disse er opmagksomme pa spergsmd om mulig-
heden for gennem rationalisering at opna be-
sparelser, s o besvarelserne pa de af udvalget
udsendte spergeskemaer. Det fremg& sdedes
heref, a det for et af de starre forretnings-
farerselskaber i Kabenhavn har vaget muligt at
bevare persondets starrelse konstant trods en
stigning i antallet af lgemd i drift pd ca 20
pct. inden for 3 &.

Nér udvalget siledes ikke har fundet grund-
lag for a antage, a& et fedles kommunalt ad-
ministrationskontor  vil indebaae vasentlige
gkonomiske fordele fremfor den nuvegende
administration a de foretagender, der teakes
omfattet: of fordaget, t&r det bl. a i forbin-
dedse med, a der er tade om administration
gennem forretningsfarerselskaber, som admini-
strerer en lglighedsmasse, der skulle veae til-
strekkelig tor til at danne grundlag for en
rationel og billig administration.

Anderledes vil forholdet efter udvalgets sken
dtille sig, dersom der var tale om mindre, so-
cide boligforetagender med hver sin sdvstamn-
dige administration. | sadanne tilfadde vil etab-
lering af et samarbgde mellem foretagenderne
med henblik pa en fadles administration sikkert
i mange tilfadde kunne indebaze en mere -
fektiv, rationel og billig administration.

b. Den kommunale indflydelse.

Den omstamndighed, at de administrative op-
gaver vaetages a et forretningsfarerselskab,
der administrerer foretagender i flere kommu-
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ter, herunder om forretningsgangen ma anses
for betryggende. Foretagendets virksomhed i ov-
rigt er ikke undergivet revisors myndighed, men
pases af boligministeriet gennem dets tilsyns-
farende efter ovennaevnte regler, hvorved der
skabes mulighed for at retlede boligforetagen-
derne, inden bedutninger tredfes. Safremt mi-
nisteriet ikke havde tilsynsfegrende ved sociae
boligforetagender, ville sddanne forhold kun
kunne pétales efterfelgende, f. eks. i forbindelse
med ministeriets regnskabsgennemgang eler
gennem indsendelse & klager fra personer, hvis
interesser var gaet for nag.

Efter 1946-lovens gennemfarelse kom bolig-
ministeriet efterhdnden ind pa den praksis, at
kun datstjenestemand kan beskikkes som til-
synsfagrende. 1946-loven skabte en mere intim
tilknytning imellem kommunalbestyrelserne og
de socide foretagender, og ministeriet fandt det
derfor enskeligt, at de personer, der beskikke-
des som tilsynsfarende, var uafhaangige af den
pégaddende kommunal bestyrelse.

Man har derfor siden 1950 fulgt den prak-
sis kun a beskikke statstjenestemamnd og blandt
disse sidanne, hvis uddannelse pa forhand gi-
ver formodning for, a de har de fornadne for-
udsagninger for at bestride hvervet. De tilsyns
farende i Kgbenhavn er embedsmeand i dats
administrationen, og de tilsynsfarende ude i
landet udpeges blandt amtmaand, dommere, po-
litimestre dler disses fuldmaggtige. Man har
herved ogsa haft for gie, a denne kategori af
statstjenestemand | kraft af deres stilling nor-
malt vil have en for udferelsen af deres hverv
som tilsynsfarende rimelig autoritet.

Der e for tiden 75 tilsynsfarende, der dle
er tjenestemand | Staten dler i amterne.

Medens den tilsynsferende fra boligministe-
riet far dakket sine positive udgifter til befor-
dring, porto m. v., der afholdes af reserve- og
administrationsfonden, udredes hans vederlag
for arbejdet som nsevnt & foretagendet. Hono-
rarets storrelse fastsadtes i hvert: enkelt tilfedde
a ministeriet. Honorarfastsadtelsen sker pa
grundlag af ministeriets sken over, hvilket ar-
begde der i det konkrete tilfedde er forbundet
med udevelse & hvervet som tilsynsferende. Da
arbgjdets omfang i veesentlig grad er afhangigt
a foretagendets starrelse, er der som vejledende
udgangspunkt ved beregningen af den enkelte
tilsynsfarendes honorar hidtil anvendt felgende
regler:

Med hensyn til honorarer for afdelinger i

An

drift regnes der med et honorar pd 50 kr. pr.
afdeling plus 0,50 kr. pr. lgemd, idet lgjlig-
heder og butikker tedler 1 hver, ingtitutionsbyg-
gen m. v. i forhold til etageared, og a garer
ger m. v. medgar 3 til en enhed, dog siledes at
vederlaget begramses til omkring 1 kr. pr. lge-
mal. Honoraret er endvidere begramset derved,
a det hgjst kan udgere 3.000 kr. arligt for til-
synet med é socidt boligforetagende og dets
afdelinger.

For afdelinger under opforelse regnes der
med et honorar pd 500 kr. pr. afdeling plus
10 kr. pr. lgemd. Der kan dog hgjst ydes et
honorar svarende til 25 kr. pr. lgemd. Ogsa
her er der fastsat e maksmumshonorar for
samtlige afdelinger under et boligforetagende
pa 3.000 kr. arligt.

Honorar for tilsynet med afdelinger under
opfardse udbetales, efterhdnden som byggeriet
fuldferes, slledes at honoraret for et byggefore-
tagende ofte strakker sig over flere a.

Vederlagene til de tilsynsfarende er hidtil
fastsat for é& & ad gangen pa grundlag & ind-
beretninger fra de tilsynsfarende, og udbetalin-
gen a vederlagene foretager foretagenderne di-
rekte til de enkelte tilsynsfarende i henhold til
ministeriets bestemmese.

Omkring 1950, da den nugeddende tilsyns-
ordning tradte i kraft, foretog boligministeriet
en fordeling mellem driftss og opfare sesveder-
lag med hovedvasgten pa det sidste. Begrundel-
sen herfor var formentlig navnlig ensket om i sa
ringe omfang som muligt a belaste driftsregn-
skdoarne, der ofte i forvejen gav underskud pa
dette tidspunkt, og det synspunkt, at en vaesent-
lig opgave for den tilsynsferende er a overvage
foretagendets nybyggeri, medens driften ofte
ligger i mere faste rammer.

Efterhadnden som flere og flere afdelinger er
i drift, medens de socide foretagenders nybyg-
geri hidtil har ligget pa et nogenlunde konstant
niveau, har forholdet mellem opfardses og
driftsvederlag andret sig, sledes at i 1961 ca
120.000 kr. hidregrte fra lgjligheder i drift og ca
100.000 kr. fra nybyggeri. Som det fremgar of
bilag 2, der indeholder en oversigt over awis-
ning a vederlag for 1961, er der tale om stor
spredning & de tilsynsferendes vederlag. 47 &f
de 75 tilsynsferende har vederlag pa 3.000 kr.
0g derunder, mens enkelte & de evrige har be-
tyddlige vederlag. Denne forskel har ngje sam-
menhaang med forskelle i arbejdsopgaverne, jfr.
herved de i bilaget anfarte oplysninger om lge-
ma under tilsyn.
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B. Kritik af og bemagkninger vedrerende den gaddende ordning.

1 De har veret rejgt spergsmd om den
gaddende tilsynsordnings hensigtsmasssighed,
herunder om det kan anses for rigtigt a lade
satstjenestemaand - og deriblandt tjenestemaand
fra boligministeriet — varetage tilsynet med de
socide boligforetagender og modtage vederlag
herfor & foretagenderne.

Det er ikke i kommissoriet pélagt udvalget
a tage tilling til dette spergsmd, men dene at
overvgie en omlagning a udbetalingen a ve-
derlagene til de tilsynsfarende. Udvalget har
imidlertid som baggrund for sine overvgedser
vedregrende en sadan omlaggning ikke kunnet
undga ogsa i et vist omfang a drefte, om til-
synsordningen i dens nuvaaende skikkelse kan
give anledning til berettiget kritik.

Tilsynsordningen ma ses i forbindelse med
den saalige offentlige stette, der ydes til so-
ciat byggeri, og de ret vidtgdende forpligtelser,
de socide foretagender til gengedd er under-
kastet i deres virksomhed. Der har i udvaget
vaget enighed om, a disse forhold ger det
slige offentlige tilsyn, der er etableret, rime-
ligt begrundet.

Under hensyn til de opgaver, der pahviler til-
synet, jfr. foran, ma de tilsynsferende vage i
besiddelse af de fornadne kvalifikationer til at
felge foretagendernes virksomhed og bedgmme,
om denne virksomhed er i overensstemmelse
med foretagendernes vedteggter og de for socia-
le boligforetagender i @vrigt gaddende bestem-
melser. Dette forudsadter, a den tilsynsferende
har sidanne forudsadninger, a han er i stand
til a sodte sig ind i spergsmd & juridisk, gko-
nomisk og administrativ art. For at tilsynet kan
vage effektivt, er det endvidere nadvendigt, a
den tilsynsfarende er uafhaangig i forhold til
foretagenderne og deres ledelse.

P& baggrund af de krav, der sledes ma dtil-
les til de tilsynsferende, synes det hensigtsmass-
sigt, at boligministeriet har udpeget de tilsyns
farende blandt satstjenestemsand med forng-
den juridisk, egkonomisk og administrativ ud-
dannelse. Hvad saligt angar spergsmdet om
a lade tjenestemaand i boligministeriet udpege
som tilsynsfagrende, kan det vanskeligt bestri-
des, at disse tjenestemaand med hensyn til ind-
sgt i og kendskab til de forhold, som den til-
synsfarende ska beskedtige sig med, skulle
have de bedste forudsagninger for hvervets ud-
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fordse. Nar der aligevel kan rejses spargsmd
om det betimelige i a lade dise tjenestemaand
vage tilsynsferende, tar det i forbindelse med,
at boligministeriets tjenestemaand i deres amin-
delige tjenestegerning i ministeriet kan komme
til a beskadtige sg med de foretagenders for-
hold, de som tilsynsfarende har tilknytning til,
og & det i amindelighed m& znses for princi-
pielt uheldigt, a& samme person er med til a
tredffe afgardse i samme sag i flere instanser.

Den tilsynsf@rendes opgave er som naa/nt som
det offentliges repreesentant at falge foretagen-
dets virksomhed og pa stedet a vejlede fore-
tagendets ledelse, sdledes at virksomheden bliver
drevet i overenssemmelse med de herfor fast-
satte regler. Hans virksomhed er et led i det
kommunale og statdige tilsyn, men egentlige &-
garelser i forbindelse med tilsynet tredfes &
vedkommende kommune €eler boligministeriet.
Der er sdledes i princippet ikke tale om, at den
tilsynsfarende tredffer selvstandige afgerelser,
for hvilke boligministeriet er ankeinstans. Hvad
specielt angdr den tilsynsferendes forhold il
foretagendernes nybyggeri, har det vagret anfert,
a den tilsynsferende kan have en personlig in-
teresse i at fremme projekter for det foretagen-
de, hvor han er tilsynsfarende, da han derved vil
kunne fa egede indtesgter som tilsynsfarende.
Efter det for udvalget oplyste er det imidlertid
kommunabestyrelsen i den enkelte kommune,
der har den afgerende indflydelse pd, hvilke so-
cide byggeprojekter med statsstette der skal
fremmes i den enkelte kommune. Den tilsyns-
ferende skulle derfor ikke have mulighed for at
kunne fremme et specidt projekt pa bekostning
a andre.

Under de siedes foreliggende omstaadighe-
der skd udvalget ikke udtale sig imod, at ogsa
boligministeriets tjenestemaand varetager hverv
som tilsynsferende. Udvalget er i denne forbin-
delse ogsd opmaaksom pd, a de pageddende
tjenestemaand gennem deres tilsynshverv vil op-
nd et gget praktisk kendskab til det socide byg-
geris vilkér og problemer, som vil kunne vege
a betydning for udevelsen a ministeriets virk-
somhed.

Det er i avrigt udvaget bekendt, a der in-
denfor forskellige omréder of statsadministra-
tionen praktiseres ordninger, hvorefter tjeneste-
mend ansat | centralstyrelser oppebazer hono-



rar for varetagelse a hverv indenfor de admi-
nistrationsomrader, der henharer under centra-
syrelsens tilsynsmyndighed. Det er endvidere
udvalget bekendt, at statens lenningsrad udever
en kontrollerende virksomhed pa disse honorat-
omréder. Udvalget vil finde det naturligt, at
der gives lgnningsrddet mulighed for at vur-
dere ordningen vedrgrende boligministeriets til-
synsfgrende, hvorfor udvalget skal hendtille, at
den i naavagrende betankning foresldede hono-
rarordning for de tilsynsfarende forelaggges lan-
ningsradet til udtalelse, forinden den ivaak-
sadtes.

2. En indvending mod den nugeddende ord-
ning er den direkte udbetaling af vederlag fra
vedkommende socide boligforetagende til den
person, der farer tilsyn med foretagendet. Sdv
om vederlagets starrelse fastsadtes & boligmini-
steriet, har den direkte udbetaling af vederlaget
givet anledning til kritik i dagspressen, hvor
forholdet i et enkelt tilfedde er blevet frem-
dtillet, som om udbetalingen & vederlag var
uberettiget. Ogsd de socide boligforetagender
og de tilsynsfarende har erklaget sg utilfredse
med den nugeddende ordnings direkte udbete-
ling &f tilsynsvederlag og har fremsat anske om,
at udbetalingen fandt sted gennem boligmini-
Steriet.

3. At vederlamygelsen for tilsynet med de en-
kelte boligforetagender efter de hidtidige regler
har skullet hvile i sg sdlv, har bevirket, a sma
boligforetagender har méttet betale forholdsvis
mere for tilsyn end sterre foretagender. Veder-
laget for tilsynet med helt sma boligforetagen-
der har ikke kunnet sxdtes lavere end 25-50
ke., men sdv dette belgb overstiger i en rakke
tilfaedde det normale gennemsnitlige vederlag

pr. lelighed. P& den anden side er de nuged-
dende vederlag for tilsyn med de helt sma bo-
ligforetagender utvivisomt for ringe i forhold
til det med tilsynet forbundne arbejde og an-
svar.

Boligministeriet har, hvor det har vaaet mu-
ligt, sarget for, a den enkelte tilsynsferende
béde har tilsyn med sterre og mindre foretagen-
der, hvorved den ringe betaling for tilsyn, der
forekommer i de mindste foretagender, i nogen
grad er udjaavnet, men for de personer, der kun
farer tilsyn med sma foretagender, har veder-
laget ikke kunnet forbedres.

Omvendt har de sterste boligforetagender
betat forholdsvis mindre for tilsyn p& grund
af maksmumsregler for vederlag for tilsyn med
et enkelt boligforetagende.

4. Den nugaddende ordning har endvidere
medfart, a det enkelte tilsynsvederlag ikke har
kunnet fastssdtes konstant, men har méttet ta-
ges op til revision hvert &. Dette skyldes, a en
vasentlig del af vederlaget betales i forhold til
byggeri under opferelse, der inden for det en-
kelte boligforetagende svinger stegkt. For a
fastsadte et nogenlunde konstant samlet veder-
lag for den enkdte tilsynsfarende har balig-
ministeriet ofte fordelt tilsynsvederlaget for op-
fardse o sterre afdelinger over et lamgere tids-
rum, svarende til byggeperiodens laagde.

5. Det ma endvidere pdpeges, a den nu-
geddende ordning ikke giver mulighed for au
tomatisk regulering af den tilsynsferendes ve-
derlag, bortset fra den regulering af mere til-
faddig karakter, der finder sted ved tilvakst til
foretagendernes afdelinger i drift, og som med-
farer forgget arbgde og ansvar for den tilsyns-
farende.

C. Fordele ved en omlagning af vederlasggel sen.

Ved a gennemfegre en ordning, hvorefter de
tilsynsfarende betales via en pulje under bolig-
ministeriet, undgdr man ferst og fremmest de
gener, som den direkte udbetaing fra det en
kelte boligforetagende til vedkommende til-
gynsferende har medfert.

En sidan andring vil endvidere medfare, at
man ikke laangere behgver a lade den enkelte
tilsynsfarendes vederlag svare til de indbetalin-

ger, der er foretaget netop af de foretagender,
han farer tilsyn med. Herved vil en &fgift til
tilsyn kunne pdamges samtlige boligforetagen-
der under tilsyn efter helt ensartede kriterier,
og man vil tillige kunne give tilsynsfarende,
der udelukkende har sma foretagender, en mere
rimelig betaling, samtidig med at disse foreta
genders udgift til tilsyn bliver reduceret.

En fastsdtelse af vederlaget til den enkelte
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tilsynsferende til et konstant arligt beleb forud-
sadter tillige, at foretagendernes indbetalinger
bliver fikseret til et fast &rligt belgb, der dog

ma kunne forhgies eler nedsadtes i takt med
nadvendige honorarreguleringer.

D. Fordag til en omlagning.

I. Indteegter til en pulje.

1. Man har overvget muligheden for a lade
staten endeligt afholde udgiften til vederlagene
til de tilsynsfarende for de socide boligfore-
tagender. Udvalget ville finde det naturligt at
staten afholdt udgifterne ved det offentliges til-
syn med opfarelse og drift a det socide bolig-
byggeri; herved ville ogsd opnés en afklaring af
spergsmdet om de tilsysnsfgrendes uafhaangig-
hed a de boligforetagender, der er underkastet
deres tilsyn. Udvalget afsar imidlertid fra at
dille fordag i denne retning, dels fordi e &
dant fordag ville fade udenfor kommissoriet,
og dels fordi det direkte er foreskrevet: i lov
om boligbyggeri, a vederlaget ska betdes &
det sociale boligforetagende. Det kraaver derfor
lovandring at lade staten afholde udgiften.

2. Det har endvidere vaget overveet delvis
at bibeholde den hidtidige ordning, siedes at
det enkelte socide boligforetagendes bidrag som
hidtil fastssdtes efter indhentede oplysninger
pr. 1. januar hvert & pa grundlag af foretagen-
dets antal lgjligheder i drift og under opferelse,
men med den andring, at foretagendet indbe-
taler St bidrag til boligministeriet.

En sidan ordning vil imidlertid medfere ad-
ministrative vanskeligheder. Den vil siledes
kraare en brevvekding, hvori de enkelte fore-
tagender efter anmodning oplyser, hvorvidt der
e sket andringer i den lglighedsmasse, ved-
kommende foretagende administrerer i drift og
under opferelse, hvorefter boligministeriet pa
grundlag a de indhentede oplysninger ma med-
dele hvert enkelt foretagende, hvilket belgb det
ska indbetale for det kommende &, og senere
fqe kontrol med, om de pdlignede belgb ind-
gar.

Disse administrative vanskeligheder kan i
nogen grad lettes, hvis foretagenderne betate
et bidrag, der pdlignes efter helt faste kriterier,
Sledes at foretagenderne sav kan udregne de-
res andel. Udvalget foredar derfor, a man — i
lighed med den & fadlesorganisationen anvend-
te fremgangsméde for indkraevning af kontin-
gent - kraaver indsendt satistiske oplysninger
hvert & og i forbindelse hermed palasgger fore-
tagenderne at indbetale et fast belgb pr. lgemd
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i drift og pr. lgemd under opfarelse.

Man kan rgse spergsmdlet, om en sidan
puljeordning er i overenstemmelse med lovens
ord, hvorefter tilsynet betales & foretagendet.

Dader i 8§ 123 i lov om boligbyggeri er givet
boligministeren hjemme til a fastssdte nea-
mere regler for lovens gennemfarelse, og da
etablering af en sadan puljeordning ma ligge
inden for de befgidsar, boligministeren har i
medfer & nsevnte bestemmelse, kan den nasarnte
lovregel ikke veae til hinder for den skitserede
indbetaling til en pulje.

I1. Vederlagene.

Det vederlag, som den enkdte tilsynsfgrende
far, behaver ikke ganske a svare til det beleb,
som de foretagender, han farer tilsyn med, ska
betale. Aflgnningen af de tilsynsfarende ber
dog i vassentlig grad ske under hensyntagen til
starrelsen af de pageddende be ligforetagender,
men fastsadtdse a vederlag vil kunne ske til
bestemte arlige belgb efter ensartede regler. Her-
ved vil man opna en mere hensigtsmasssig ord-
ning, idet de tilsynsfarende vil undgé de nuvae
rende &lige svingninger i belgoenes starrelse.

Udvalget foredar efter en overvgedse a for-
skellige muligheder, at udgangspunktet for fast-
sdtelse a vederlag til de tilsynsfgrende ber
vage det antal lgjemdl, tilsynet omfatter. Under
hensyn til at afdelinger med fa lgemd med-
ferer forholdsvis sterre indsats fra den tilsyns-
farendes side, foredas det, at der ved beregnin-
gen ydes et tillagg pa 50 lgemd for hver afde-
ling tilsynet omfatter.

Det foredds endvidere, at vederlaget til de
tilsynsfarende fastsadtes til 8 honorarsatser,
nemlig arlige vederlag pa 600 kr., 900 kr., 1.200
kr., 1.500 kr., 2.000 kr., 2.700 kr., 3.300 kr. og
3.900 kr. med tillagg efter statens regler. Ved at
fastsadte vederlagene efter statens honorarregler
vil de tilsynsfgrende f& del i den honorarregule-
ring, der tid efter anden gennemferes som fadge
af prisudviklingen.

Efter hvilken a de nsavnte satser den enkelte
tilsynsfarende skal vederlagges, ma afheange
d, hvor mange Igemd der henherer under hans
tilsyn, jfr. nedenstdende tabel:



Antal lejeenheder Honorarsats

indtil 2.000 600

» 2500 900

»  3.000 1.200

» 4.200 1.500

» 5500 2.100

»  7.500 2.700

»  9.500 3.300

mere end 9.500 3.900

Udvalget forudssdter herved, at vederlag efter
disse satser kun ydes til tilsynsferende, hvis til-
synsomréde er of e sddant omfang, at dette &
i rimeligt forhold til vederlaget, og at der i ov-
rigt ved indplacering af de nuvazende tilsyns-
farende i honorarsystemet tages rimeligt hensyn
til det vederlag, den enkelte har oppebéaret efter
de hidtil gaddende regler.

Udgifterne ved den foreddede ordning sken-
nes at ville svare nogenlunde til udgifterne efter
den gaddende ordning.

Som naevnt vil der ke en regulering & ud-
gifterne i takt med den gvrige honorarregule-
ring. Denne vil dog i et vist omfang kunne dag-
kes ved tilgang af nye afdelinger, idet tilkomst
af afdelinger ikke automatisk medfarer, a den
tilsynsfarende rykker op fra én klasse til en an-
den, men udvalget forudsadter, at der med jaav-
ne mellemrum, f. eks. hvert andet &, sker en til-
pasning & honorarerne efter antal lgemd under
tilsynet.

Det kan dog ikke udelukkes, at prisudviklin-
gen kan bevirke, at det pa et tidspunkt eventu-
et bliver nadvendigt a skaffe yderligere mid-
ler ved en forhgielse af bidraget fra de socide
boligforetagender.

I11. Konteringsspgrgsmal.

| forbindelse med udvalgets arbejde med for-
dag til den fremtidige administration af veder-
lagggelsen o statens tilsynsfarende med socide
boligforetagender er opstdet spergsmdet om,
hvorvidt en ordning, hvorefter de boligforeta
gender, som er undergivet tilsynet, pdlignes et
belgb, der indbetaes til boligministeriet og
efter regler baserede pd honorarnormer atter
af dette udbetales til de tilsynsferende, vil have
til felge, at en sddan ind- og udbetaling ska
optages i ministeriets regnskab pa en made, s
bevamelserne kommer til udtryk pa finandoven
0og statsregnskabet.

De regler, som i farste rakke er afgerende
for, om indtesgter og udgifter for regnskabs
farende statsingtitutioner bar optages pa finans-

loven, e grundlovens regler i 8§ 45 om fore-
laggelse a en finandov og 8 46 om, & ind-
teggter og udgifter ikke ma henholdsvis opkrae
ves og afholdes uden finandovhjemmdl.

Det afgarende kriterium for spgrgsmélet ma
vage, om udgiften kan anses for a vare o
statslig karakter.

| modsadning til tidligere, hvor statsformale-
nes antal og at var ret begramsede, kan der
formentlig siges nu a vage en tendens ftil i
hgjere grad pa finandoven at optage forskel-
lige gkonomiske »mellemvegender« og »ord-
ninger«, som muligvis kun vedrgrer en for-
holdsvis begramset kreds af medborgere, men
om adligevel forekommer a have en sa a-
men betydning, a staten befatter sg med dem
béde i sn amindelige og i sn finanselle ad-
ministration. En rakke poster & denne art figu-
rerer pa statsregnskabet.

I nogle tilfadde fungerer ordningerne pa den
made, a de i e finans& med kontrollen for-
bundne udgifter refunderes af den kontrollere-
de, hvorefter saldo pd Statsregnskabet bliver 0,
i andre tilfadde indgér pengene i et fond, som
Igbende afholder udgifterne, og i atter andre
indgér afgifter m. v. blot i statskassen som ind-
tamgt - hvad enten der A bliver tale om over-
skud eller blot om nedbringelse & underskud.

Tendensen g& som neavnt i retning af i vi-
dest muligt omfang at optage tilsynsforanstalt-
ningerne pa finandoven, men der forekommer
dog tilfadde, hvor f. eks. afgifter kan palaggges
og de indkomne midler anvendes efter bestem-
melse o statsmyndigheder, uden a ordningen
fremtrasder pa finandoven.

Hvorvidt provenuet af en eventud &fgift,
som méte blive pdlignet boligforetagenderne
til dakning & udgifterne ved tilsynet, herefter
ma karakteriseres som statsmidler, ma forment-
lig bero pa, om tilsynsvirksomheden ma siges at
finde sted i det offentliges interesse eler f. eks.
kun til fordel for boligtagerne.

Nar henses til, at det i byggestettelovens §
110 udtales, a den tilsynsferende udever sin
kontrol pa det offentliges vegne, og til at hans
stilling tilsyneladende forudssdtes at vage ret
uafhangig, hvilket dels synes at kunne udledes
af regleni § 111 om, at han vil kunne legitime-
res til at foretage en p&budt omprioritering, dels
kommer til udtryk i den af boligministeriet
fulgte praksis med hensyn til den kreds, hvor-
fra de tilsynsferende udpeges, samt ndr hensyn
tages til det betydelige omfang, hvori statsmid-
ler er investeret i dette byggeri, ma man kunne
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kongtatere, a dette tilsyn er en egentlig statdig  en & boligministeriet administreret ordning med
virksomhed, og a eventuelle midler til dak- hensyn til de tilsynsfearendes honorering kom-

ning af udgifterne herved bar figurere pa statss  mer til at fremgd af statsregnskabet og dermed
regnskabet.

Det ma herefter anses for det rigtigste, om
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Hans Andersen

Hugo Engmann
(formand)

K. Hansen
Reinh. Jargensen

C. Leth

finand oven.

Kgbenhavn, den 14. februar 1962.

E. Buchardt Fr. Dalgaard
P. Fenneberg Gregers Hansen
Johan Heilesen Einer Jensen
Gustav Larsen V. E. Klgve Larsen
Mouritzen Axel G. Poulsen

/. Brigsted. O. Kaos-Petersen.



FAELL ESORGANISATIONEN AF
ALMENNYTTIGE
DANSKE BOLIGSELSKABER

Til boligministeriet.

Fadlesorganisationens  bestyrelse har pa st
mede den 6. april 1959 vedtaget vedlagte ret-
ningdinier vedrarende administrationshonorarer
for nybyggeri. Vi anmoder om boligministeriets
godkendelse & disse retningdinier, som efter
godkendelsen vil blive udsendt til samtlige Fad-
lesorganisationens medlemmer. Vi ska endvide-
re anmode om, at boligministeriet ogsa over for
boligforeninger og boligselskaber, som ikke er
medlemmer & Fadlesorganisationen, kraaver ret-
ningdinierne iagttaget.

Bestemmelsen om, at administrationshonora-
ret ikke forhgies som fadge af senere indtrufne
prisstigninger pd materider eler arbgjdsen
m. v., Vil efter de senere &s erfaringer medfere
en nedsadtelse af administrationshonoraret pa
gennemsnitlig omkring 10%, og bestemmelsen
ma derfor forudsadte, at et fordag som det ne-
denfor naarnte til sandrede procentsatser ved be-
regningen af administrationshonoraret godken-
des.

Specielt med hensyn til bestyrel seshonorarer,
som efter retningdinierne ska medtages som
salige poster pd byggeregnskabet ud over ad-
ministrationshonoraret, ska vi anfare, at efter
Fadlesorganisationens opfattelse vil kun en &
dan ordning kunne sikre, at der kun ydes besty-
relseshonorarer i beskedent omfang, og at i det
hele enhver mulighed for urimelige forhold pa
dette omréde udelukkes.

BILAG 1

Dato: 8.4.59.

Endvidere fremsender vi et udkast til en gra-
duering af procentsatsen ved beregningen a ad-
ministrationshonoraret for nybyggeri. Vi har
forstéet, at administrationshonoraret fremtidig
vil blive beregnet af anskaffelsessummen excl.
ikke aene som hidtil administrationshonoraret,
men ogsd excl. kurstab og indskud ved priori-
teringen. Fadlesorganisationen kan ikke akcep-
tere denne reelle nedsadtelse af administrations-
honoraret, men sifremt boligministeriet fasthol-
der den amndrede beregningsméde, skal vi fore-
da, at procensatserne for administrationshonora
ret forhgjes for de mindre byggerier, som anfert
i udkastet. Sker dette ikke, ma det forudses, at
en rakke af vore mediemmer ikke vil kunne p&
tage Sg gennemfarelsen af mindre byggerier.

Fordaget ber, som anfart, ses i sammenhaang
med, a administrationshonoraret efter de oven-
for naevnte retningdinier fremtidig ikke vil blive
forhgiet som fage & prisstigninger under byg-
geriet. Taget under ét vil fordaget derfor ikke
medfare nogen forhgidse a det amennyttige
byggeris honorarindtaggter, og under hensyn her-
til anmoder vi om boligministeriets godkendelse
af fordaget.

P.f.v.
K. Korggaard
K. Hansen
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FAELLESORGANISATIONEN AF
ALMENNYTTIGE
DANSKE BOLIGSELSKABER

Underbilag til
bilag 1

UDKAST TIL ANDRING AF ADMINISTRATIONSHONORAR FOR NYBYGGERI

Administrationshonorar for nybyggeri er hid-
til godkendt med indtil 11/9, af anskaffelses-
summen  eksklusve administrationshonoraret,
men inklusive kurstab og indskud til kredit- og
hypotekforening.

| 8 53 i lov & 27. december 1958 om bolig-
byggeri er det bestemt, a beregningen a de i
loven fatsatte gramser for den samlede beldning
af en jendom sker pa grundlag af nettoprovenu-
et o de i gendommen optagne 1&n. Anskaffe-
sessummen, hvoraf lanegramsen beregnes, il
herefter ikke inkludere kurstab m. v., og det kan
forventes, a administrationshonoraret vil blive
beregnet af samme belgb (eksklusive administra-
tionshonoraret). Dette vil i forhold til hidtidig
prakss og med det nuvegende kursniveau be-
tyde en nedsadtelse af administrationshonorarer-
ne pa gennemsnitlig omkring 6%; der er herved
regnet med kredit- og hypotekforeningdan pa
ca 40% o anskaffelsessummen, sdedes som
denne hidtil er opgjort, og kurstab m. v. pa ca
15% af |anenes nominelle belgb.

Til imedegéelse & denne nedsdtelse & ad-
ministrationshonorarerne, som vil ramme saalig
hérdt ved de mindre byggerier, kan man foreda
en ordning, hvorefter administrationshonorarer-
ne beregnes efter en glidende skala, sAedes a
procentsatsen forhgjes for de mindre byggerier.
Der kan f. eks. opdtilles falgende skaa, hvor ad-
ministrationshonoraret i procent beregnes af an-
skaffelsesummen eksklusive kurstab m. v. og ad-
ministrationshonorar:

58

Anskaffelsessum Administrationshonorat

de forste ...... 100.000 kr. 2,5% 2.500 kr.
de neste ...... 200.000 — 2,3 % 4.600 —
300.000 kr. 7.100 kr.
de naste ...... 300.000 — 2,1 % 6.300 —
¢00.000 kr. 13.400 kr.
de nwste ...... 400.000 — 1,9 % 7.600 —
1.000.000 kr. 21.000 kr.
de naste ...... 500.000 — 1,7 % 8.500 -
1.500.000 kr. 29.500 kr.
det overskydende belgb 15 %

Hvis anskaffelsessummen eksklusive kurstab
m. v. og administrationshonorar for 1 lglighed
and3s til 40.000 kr., kurstab m. v. til 2.600 kr.
og administrationshonoraret efter de hidtil ged-
dende regler til 639 kr., idt 43.239 kr., kan der
opstilles fagende tabel over forskellen mellem
administrationshonoraret efter de gaddende og
de foredaede regler ved byggerier med forskel-
ligt Igjlighedsantal:

antal Administratjonsnonorar i kr.

lejligheder a. gldende b. foresliet c.:b. = a.

2 1.278 2.000 s 722

3 3.195 4.800 = 1.605
10 6.390 9.200 + 2.810
20 12.780 17.200 + 4.420
30 19.170 24.400) 4+ 5.230
40 25.560 31.000 - 5.440
60 38.340 43.000 +  4.660
80 51.120 55.000 - 3.880
100 63.900 67.000 + 3.100
200 127.800 127.000 = 800
500 $19.500 307.000 ~~ 12.500
1.000 639.000 607.009 ~~ 32.000



BILAG 2

Oversigt over vederlagene til statens tilsynsfarende med de sociale boligforetagender (aret 1961).

] Antal Samlet Heraf for ;

Tllsynksrqruppe Rzlrsg%sé vedkerr.lag opf];nflse (!l_t!ﬁrtaefn fﬂ. selskabel"dnzfi}delinger lejemdl
indtil  1.000 15 7.895 2.410 5.485 39 152 4.403
1.000-2.000 21 32.060 12.925 19.135 63 431 16.453
2.000-3.000 11 26.745 11.625 10.115 28 129 8.564
3.000-4.000 9 30.820 14.140 15.120 51 238 13.372
4.000-5.000 5 21.865 11.750 16.680 32 189 15.973
5.000-6.000 4 22.555 9.475 13.080 29 171 14.160
6.000-7.000 4 25.560 13.585 11.975 9 211 34.540
7.000-8.000 2 14.750 6.050 8.700 11 ] 17.505

over 8.000 4 41.475 21.400 20.075 30 297 19.050
lalt 75 223.725 103.360 120.365 292 1961 144.020

*) forretningsfarerselskab med datterselskab er regnet = 1 selskab.

59






