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Forord

I efterdret 2020 besluttede BL's bestyrelse at nedszette et udvalg om God Almen Ledelse, dvs.
god ledelsesskik i den almene boligsektor.

Arbejdet er pdbegyndt i fordret 2021, og som led i dette arbejde indgdr ogsd vejledning til
organisationsbestyrelserne i den almene sektor om samarbejdet med
direktgrerne/forretningsfgrerne, herunder i forbindelse med fastsaettelse af Ignninger.
Formélet med denne vederlagsstatistik, der er indsamlet af BL i samarbejde med
revisionsfirmaet Deloitte, er at styrke beslutningsgrundlaget for organisationsbestyrelserne, og
udvalget om God Almen Ledelse vil falge op med yderligere anbefalinger, som kan anvendes
sammen med statistikken. Det er planen, at denne statistik fremover indsamles hvert &r.

I bilag 1 ses Deloitte’s praesentation af det indsamlede statistiske materiale.

Venlige hilsner

BL-Danmarks Almene Boliger

Hovedkonklusioner:

I samarbejde med Deloitte har BL gennemfgrt en medlemsundersggelse af vederlag
blandt direktgrer og forretningsf@rere i den almene boligsektor.

Undersggelsen har kunnet besvares af direktgrer og forretningsfarere, og opgjort pa
antal administrerede boliger er besvarelsesprocent pd 95%. Analysen ma vurderes
at veere daekkende og repraesentativ.

Resultaterne viser, at den gennemsnitlige bruttolgn udggr 1,2 mio. kr. inkl. pension,
tilleeg mv. Blandt nedre kvartil er lgnnen pd maksimum 912.000 kr., mens Ignnen i
gvre kvartil udggr minimum 1.400.000 kr.

Lgnniveauet blandt direktgrer afhaenger af forskellige faktorer, herunder antal
administrerede lejemal. Billedet er som forventet, at bruttolgnnen afhaenger af
selskabets stgrrelse.
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Vederlagsanalyse i den almene boligsektor

Formdlet med vederlagsanalysen er at styrke det grundlag, som organisationsbestyrelserne har
i den almene boligsektor, ndr de skal forhandle lgn med deres direktgr eller forretningsfarer
bdde i forbindelse med rekruttering og senere i forbindelse med evt. vederlagsreguleringer.

Det er planen, at der &rligt indsamles en vederlagsanalyse, sa der sikres lgbende aktualitet i
datagrundlaget.

Vederlagsanalysen kan ikke std alene. Flere forhold pavirker, hvad der kan betragtes som et
rimeligt vederlagsniveau. BL’s udvalg om God Almen Ledelse har disse anbefalinger til
organisationsbestyrelserne inden en (gen)forhandling af vederlaget:

e  Sgg relevant og kompetent r&dgivning
e Kend niveauet de sidste 5 ar
e  Brug ikke Ignstatistikken som Igftestang

Der vil ske en yderligere uddybning af anbefalingerne i den kommende tid.

Boks 1. Undersggelse og indsamlingsmetode

Indsamlingen af data er sket i samarbejde med Deloitte via systemet SurveyXact, hvor alle
direktgrer og forretningsfgrere i den almene sektor har modtaget en mail med et sikkert link til
besvarelse af undersggelsen.

Efter anbefaling fra Deloitte er der spurgt ind til fglgende Ignkategorier: grundign, pension,
bonus, fri bil, telefon og internet samt andet. Herudovre kan bruttolgnnen direkte indberettes.

Sigtet er at belyse bruttolgnomkostningerne ved at have den gverste ledende direktgr eller
forretningsfgrer ansat.

I praesentationen af statistikken fokuseres efter rdd fra Deloitte pa bruttolgnnen, da
Iznpakkerne for direktgrer kan vaere forskellige, herunder at nogle alene modtager en bruttolgn
og selv heraf mé& tage beslutning af stgrrelsen af pensionsindbetaling m.v.

Set fra et virksomhedssynspunkt ma det afgarende fokus ogsa veere den samlede omkostning
og ikke, hvor meget heraf der fx gar til pensionsopsparing.
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Lonfastsaettelse i almene boligorganisationer

Almene boligorganisationer er private virksomheder, og konkret aftales en direktgrs aflgnning
mellem organisationsbestyrelsen og direktgren. Ansaettelsesforholdet er ikke reguleret hverken
af funktionzer- eller ferieloven.

I forbindelse med rekruttering af ny direktgr eller forretningsfgrer anvendes i mange tilfeelde
rekrutteringsfirmaer, og i den forbindelse fastlaegges et méltal for Ign i krydsfeltet mellem
bestyrelsens krav til kvalifikationer og situationen pd jobmarkedet i samrad med den
professionelle rddgiver. Lgnfastseettelsen for den valgte kandidat sker efter konkret forhandling,
som i gvrigt kendes for private firmaer.

I det Igbende samarbejde mellem en organisationsbestyrelse og en direktar eller
forretningsferer indgdr ogsa evt. justeringer af vederlaget, hvilket i gvrigt bdde kan vaere i
opadgéende eller nedadgdende retning.

I disse vederlagsforhandlinger er det vigtigt, at organisationsbestyrelserne har et solidt afszet,
og det er netop formalet med vederlagsanalysen samt udvalget om God Almen Ledelses
anbefalinger, som lanceres i den kommende tid. I denne analyse er Ignniveauet opdelt efter
virksomhedsstgrrelse men andre forhold har ogsd betydning som fx omfanget af renoverings-
og byggesager, organisationens strategiske udfordringer og organiseringen af ledelsen.

Offentlighed om de konkrete Ignninger er ofte et tilbagevende spargsmal, hvor vi ogsa har sggt
rdd og vejledning hos Deloitte. Her oplyses det, at direktionens individuelle Ignninger skal
fremgad af regnskabet for de bgrsnoterede selskaber, som jo er blandt landets starste. For alle
andre virksomheder skal ledelsesoplysninger offentligggres, hvilket i store traek svarer til det,
som geelder for den almene sektor.

I praksis ved vi dog, at de individuelle Ignninger til medlemmer af ledelsen fremgér af mange af
regnskaberne for de stgrste almene boligorganistioner, som sdledes leener sig op ad praksis i de
bgresnoterede virksomheder. Det indgdr i overvejelserne i udvalget om God Almen Ledelse, om
der generelt kan overvejes en sddan &benhed for alle typer af boligorganisationer.

Resultater

I bilag 1 ses Deloitte’s praesentation af det indsamlede statistiske materiale, og nedenfor ses et
uddrag af resultaterne.

Af tabel 1 fremgdr de gennemsnitlige Ignniveauer blandt direktgrer i almene
boligorganisationer- og administrationer. Resultaterne viser, at den gennemsnitlige bruttolgn er
pé 1,2 mio. kr. om dret.

Medianlgnnen er lidt lavere og halvdelen har sdledes en 3drslgn som er mindre end 1,18 mio.kr.
Hver fijerde har en 3rslgn, som er lavere end 912 t.kr., mens tre ud af fire har en arslgn, som er
lavere end 1,40 mio.kr.

Der er flere forskellige faktorer, der er med til at bestemme Ignniveauet blandt direktgrer i den

almene boligsektor. Virksomhedsstgrrelse malt pd antal af lejemal har fx en betydning for
niveauet, men herudover er der kompleksiteten af virksomheden med fx mange byggesager.
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Tabel 1. Samlet drslgn blandt virksomheder efter lejemal, 2020

Antal Nedre kvartil Median @vre kvartil Gennemsnit
Antal lejemal Kr.
Alle 122 911.603 1.182.875 1.399.860 1.202.758
0-1.999 58 787.910 901.380 1.108.440 926.830
2.000-4.999 41 1.176.309 1.302.514 1.416.016 1.325.024
5.000-9.999 12 1.264.650 1.470.403 1.631.493 1.470.600
10.000+ 11 1.766.617 1.931.900 2.106.547 1.909.744

Note: Bruttolgn inkl. pension, bonus, fri bil, telefon og internet m.m. Se boks 1 for information om undersggelsen.
Kilde: Deloitte og BL.

Af Figur 1 fremgdr Ignniveauerne opdelt efter virksomhedsstgrrelse. Tallene viser, at direktgrer i
virksomheder med flere lejemal ofte har en hgjere bruttolgn. Direktgrer i virksomheder med
mere end 10.000 lejemal har sdledes en gennemsnitlig bruttolgn pd 1,91 mio.kr. om &ret.
Medianen er 1.93 mio. kr., hvoraf en ud af fire har en &rslgn lavere end 1,77 mio.kr. og tre ud
af fire har en arslgn lavere end 2,11 mio.kr.

I mindre virksomheder med op til 2.000 lejemadl er den gennemsnitlige bruttolgn blandt

direktgrer ca., 927 t.kr. Medianen er 901 t.kr., hvoraf en ud af fire har en &rslgn lavere end 788
t.kr. og tre ud af fire har en éarslgn lavere end 1,11 mio.kr.

Figur 1. Samlet drslgn blandt virksomheder efter lejemal, 2020
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Note: Bruttolgn inkl. pension, bonus, fri bil, telefon og internet m.m. Se boks 1 for information om undersggelsen.
Kilde: Deloitte og BL.
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Vederlagsanalyse for direktererne i den almene boligsektor

Formélet med analysen er at undersege de samlede lenninger til direktererne, uanset betalingsform.
Herved skabes indsigt i de samlede omkostninger til aflonning af direktererne for de almene
boligor-ganisationer, uden at der tages hensyn til, om lenningerne udbetales som bruttolen eller

andre lengo-der.

Vi har pd den baggrund anbefalet, at indberetningen fra direktorerne sker pa alle lgnarter,
sasom grundlen, bonus, pension, fri bil, fri telefon, fri internet og andre lengoder. Ved at medtage
disse len-arter i indberetningen eges sandsynligheden for fuldstendigheden i indberetningerne af

de samlede lonpakker.

Direkteorerne i1 boligorganisationerne er blevet opfordret til frivilligt at rapportere deres lenninger
1 2020 til BL - Danmarks Almene Boliger via ”Survey Xact”.

I alt 152 direktorer er blevet opfordret til at indberette deres lenoplysninger. Heraf har 122 direkterer
foretaget indberetning, hvilket giver en svarprocent pad 80%. De 122 direktorer repreesenterer i alt

585.301 lejemalsenheder, omfattende 95% af det samlede antal lejemalsenheder.

Svarprocenten fordeles saledes pd sterrelsen af boligorganisationerne, mélt pa antal lejemalsenheder,

som administreres af de pagaeldende boligorganisationer:

Medlem af Deloitte Touche Tohmatsu Limited
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Indberetning Indberetning Svarprocent
lejemal modtaget ikke modtaget %

122 30 0

m 58 24 71

M 5 8

12 1 9

11 0 100

Det fremgér, at svarprocenten er lavest for direktererne for de mindre boligorganisationer, og at samt-

lige direktorer for de starste boligorganisationer har indberettet lonoplysninger.

Afgraensning

Vi har som aftalt ikke foretaget revision eller anden verifikation af de indberettede londata.

Det er ligeledes aftalt, at det ikke er en del af analysens formal at vurdere, om vederlagene er rimelige
set i lyset af omfanget og kompleksiteten af de enkelte direkterers arbejdsopgaver, ansvarsomrader

mv.

Analyse
Vi har nedenfor vist spredningen pé de indberettede bruttolenninger i 2020. Bruttolenningerne er ud-

tryk for den samlede lenpakke og indeholder siledes bruttolen, bonus, pension og fri bil mv.

Nedre Ovre Gennemsnitlig
Grupper af kvartil Median kvartil bruttolen

lejemal Kr. kr. kr. Kkr. personer

911.603 1.182.875 1.399.860 1.202.758 122

Den gennemsnitlige bruttolen for alle direktererne udger 1.203 t.kr. Medianen er stort set pa samme

niveau, hvilket er udtryk for, at halvdelen af direktererne har en len pé under 1.183 t.kr. Den nedre
kvartil udtrykker, at 25% af direktererne far mindre end 912 t.kr. i bruttolen, og den evre kvartil er
udtryk for, at 25% far mere end 1.400 t.kr.

Analysen viser, at der er stor forskel pé direkterernes bruttolenninger, ligesom de boligorganisationer,
som de er direktorer for, er meget forskellige. Den lavest rapporterede bruttolen udger 300 t.kr., og
den hgjest rapporterede bruttolen udger 2.403 t.kr.
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Dette giver anledning til at opdele populationen i grupper efter antal lejemalsenheder, som administre-
res af de enkelte boligorganisationer. Med henblik pa at sikre anonymitet i relation til de enkelte direk-

torers lonpakke er grupperingerne dannet, s hver gruppe minimum omfatter 10 personer.

Nedre Ovre Gennemsnitlig

Grupper af kvartil Median kvartil bruttolen
lejemal kr. kr. kr. kr. personer

0-1.999 787.910 901.380

-1. 1.108.440 926.830 58
2.000-4.999 1.176.309 1.302.514 1.416.016 1.325.024 41
5.000-9.999 1.264.650 1.470.403 1.631.493 1.470.600 12

10.000+ 1.766.617 1.931.900 2.106.547 1.909.744 11

Det fremgar, at gennemsnitslennen stiger jo sterre virksomhed malt pé antal lejemal, som direktoren
har ansvaret for. Dette er en forventelig tendens, fordi sterre boligorganisationer med mange lejemal
antages at vere mere komplekse og omfangsrige at lede end boligorganisationer med ferre lejemal.
Det er ligeledes forventningen, at en boligorganisation med mange lejemal har flere byggesager og
andre sarlige opgaver mv., hvilket eger kompleksiteten i arbejdsopgaven og dermed danner grundlag

for en forventning om hejere lon.

Direktorer i boligorganisationer med under 2.000 lejemél har en gennemsnitslen pa 927 t.kr. Medianen
udger 901 tkr., hvilket betyder, at halvdelen far under 901 tkr. i bruttolen. 25% af direktererne far
mindre end 788 t.kr., og 25% af direktererne far mere end 1.108 t.kr. Der vil forventeligt veere en stor
spredning mellem lgnningerne 1 denne gruppe, da antallet af direkterer er stort, og antallet af lejemél
er meget svingende i denne gruppe. Det bemarkes dog ogsa, at der i denne kategori er den laveste
svarprocent pa 71%, hvilket medferer en vis usikkerhed i de opgjorte gennemsnitlige bruttolenninger

mv.
Direktorer i boligorganisationer med over 10.000 lejeméal har en gennemsnitslen pa 1.910 t.kr. Media-
nen udger 1.932 t.kr. 25% af direktorerne far mindre end 1.767 tkr., og 25% af direktererne far mere

end 2.107 t.kr. i bruttolen.

Med venlig hilsen

Anders Kreiner
statsautoriseret revisor
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