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Bestyrelsens beretning 2019

Indledning

Bestyrelsens arsberetning omhandler de vaesentligste forhold og beslutninger for
perioden 1. januar 2019 til 31. december 2019 samt enkelte sager efter denne dato.
Herunder forretningsfarelsen for det forlabne ar og boligorganisationens egenkon-
trol.

Aret der er gaet

Organisationsbestyrelsen

P& organisationsbestyrelsens forste made efter repreesentantskabsmadet, konstitu-
erede bestyrelsen sig med Alexander Bruhn Skjeth som formand og Jan Northved
Hansen som naestformand.

Bestyrelsen har det overordnede ansvar for den daglige drift af boligorganisationen
og dens afdelinger, mens en del af ansvaret er uddelegeret til vores administration
FAOQ9.

Bestyrelsen har brugt en del tid pa at drefte, hvad der skal til for, at vi som besty-
relse kan efterleve denne opgave, herunder udvikle boligomradet samt sikre effektiv
drift. Dette er sket i teet samarbejde med administrationen, afdelingsbestyrelserne
og vores ejendomsfunktionzerer. Nedenstaende er beskrevet de opgaver som be-
styrelsen har arbejdet med i det forlgbne ar.

75 ars fodselsdag i 2021

Brgndbyernes Andelsboligforening bliver 75 ar i 2021. Organisationsbestyrelsen er
begyndt at overveje hvordan fejringen skal forega og det er besluttet, at fejringen
primeert er for beboerne.

Vedligeholdelsesreglementer

Organisationsbestyrelsen har besluttet, at vedligeholdelsesreglementerne i alle af-
delingerne skal gennemgas og standardiseres. Der er i 2019 godkendt opdaterede
vedligeholdelsesreglementer pa afdelingsmaderne i 2 af afdelingerne.
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Effektivisering, serviceaftaler og driftsmodeller

Organisationsbestyrelsen har arbejdet lsbende med effektivisering af driften i afde-
lingerne. Der har veeret mange gode dialoger og draftelser og der er besluttet heit
konkrete tiltag til effektivisering. Processen og de konkrete tiltag er omtalt under
punktet om boligorganisationens egenkontrol.

Styringsdialogmeade
Der er afholdt Styringsdialogmade med Brgndby Kommune den 3. februar 2020.

Formandsmeder

Der afholdes 2 arlige formandsmader, hvor forretningsudvalget og de respektive for-
maend for afdelingerne mades og snakker om stort og smat i afdelingerne. Dette
fortsaetter ogséa i 2020.

FAO09 - Forretningsferelsen

Tilfredshedsundersggelse

Ifalge PABs administrationsaftale med FAQ9 er den administrative opgavevareta-
gelse samt den daglige ledelse og drift i boligafdelingerne uddelegeret til FA09.
Det betyder i praksis, at store dele af forretningsferelsen i 2019 blev varetaget af
FAO09 i samarbejde med bade organisations- og afdelingsbestyrelserne.

FAO09s bestyrelse gennemfarte i 2019 en tilfredshedsundersggelse blandt med-
lemsorganisationernes bestyrelsesmedlemmer. Undersggelsen var elektronisk, og
efter en kort udsasttelse af svarfristen blev der opnaet en paen svarprocent pa 70
%.

Resultatet af undersggelsen viser en meget pzen tilfredshed med FAQ9.

Organisationsbestyrelserne vurderer den samlede tilfredshed med FAQS pa 7,7
(skala 1-9 og gennemsnit af samtlige spergsmal), hvilket er et meget tilfredsstil-
lende resultat. Organisationsbestyrelserne vurderer samlet set FAO9 som en pro-
fessionel og kompetent samarbejdspartner med et gennemsnit pa 7,8 og til
sporgsmalet om hvorvidt man er glad for samarbejdet med FAQ9 vurderes det
overordnet til 7,9.
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Spargsmalene i undersggelsen omhandlede tilfredshed med FA09s fem forret-
ningsomrader, (udlejning (7,5), gkonomi (8,0), ejendomsdrift (7,6), byggeri- og re-
novering (7,5) og ledelses- og udviklingssekretariatet (7,9)) samt spargsmal til
fremtiden. Generelt opnas hgj grad af tilfredshed med samtlige forretningsomrader.

Undersagelsen peger dog pa, at iseer kommunikation, digitale l@sninger samt at
understettelse af bestyrelsernes arbejde med beboerdemokratiet og sociale tiltag
er omrader FAO9 med fordel kan forbedre for at opna en hgjere grad af tilfredshed.

Strategi og ledelsesinformation
De overordnede rammer for FAQQ fastsaettes i strategiske handleplaner, der arligt
godkendes af FA09s bestyrelse.

| 2019 er der i FAQ9 arbejdet videre med de strategiske handleplaner i strategi
2020. | de godkendte handleplaner indgar initiativer, der bade skal udvikle og un-
derstette administrationens og boligorganisationernes overordnede formal og mal-
saetninger. | december 2019 godkendte FAQ9s bestyrelse administrationens ledel-
sesrapport og de mal der var opnaet. Resume af ledelsesrapporten kan lseses i re-
ferat fra FAQ9s bestyrelsesmede den 12. december 2019.

For yderligere information om FAQ9 henvises til Strategi 2020 og FA09s arsberet-
ning, der begge kan laeses pa FA09s hjemmeside www.fa09.dk
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Arsregnskaber 2019

Boligorganisationens regnskab 2019

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 1.875.145 mod et budgetteret overskud pa
kr. 20.000. Overskuddet skyldes i al vaesentlighed at:

¢ 512 Forretningsferelse - tilbagebetaling af overskud fra FA09.

e 611 Ekstraordinaere indteegter — indteegtsfarelse af hensat eventuel
momsforpligtelse.

Overskuddet er overfart til arbejdskapitalen, der derefter udger kr. 4.164.677.

Boligafdelingernes regnskaber 2019

Afdeling 1 - Brondbyvange Parkvej

Regnskabet udviser et underskud pa kr. 108.361 svarende til 0,8 % af de samlede
indteegter.

Underskuddet skyldes i al vaesentlighed hgjere udgifter pa almindelig vedligehol-
delse.

Underskuddet er overfart til resultatkontoen.

Afdeling 2 - Torvestien Toftager

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 226.003 svarende til 2,68 % af de samiede
indtaegter.

Overskuddet skyldes i al vaesentlighed feerre udgifter til vand og el som fglge af pe-
riodisering, samt faerre diverse udgifter.

Overskuddet er brugt til ekstraordinger afskrivning, konto 304.

Afdeling 3 - Gillesager Lindeager

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 496.861 svarende til 2,39 % af de samlede
indtaegter.

Overskuddet skyldes i al vaesentlighed feerre udgifter til vand og el som falge af pe-
riodisering, samt feerre udgifter til almindelig vedligeholdelse end budgetteret.
Overskuddet er brugt til ekstraordinaer afskrivning, konto 303.
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Overordnet konklusion

| den beskrevne forretningsgang for budget og regnskab er der fastsat et mal om, at
afdelingernes regnskaber hgjst afviger med 3% i forhold til det budgetterede, givet
der ikke er nogle ekstraordinaere forhold, som spiller ind.

Alle afdelinger overholder malet, hvilket ma betegnes som tilfredsstillende.

Arbejdskapital
Arbejdskapitalen udger per 31. december 2019 kr. 4.164.677, hvoraf der er en di-
sponibel del pa kr. 4.133.887. Den bundne del udger 30.790 kr.

Dispositionsfond prognose
Dispositionsfondens disponible andel udger per 31. december 2019 kr. 4.031.261.

Der er ikke givet tilskud fra dispositionsfonden i regnskabsaret.

Organisationsbestyrelsen modtager som led i god gkonomistyring en arlig prognose
for dispositionsfondens disponible andel 10 ar frem.

Treekningsret prognose
Treekningsretten udger 4.735.010. Der er i regnskabsaret 2019 ikke givet tilskud fra
treekningsretten.

Organisationsbestyrelsen modtager som led i god skonomistyring en arlig prognose
for treekningsrettens disponible belgb 5 ar frem.
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@konomistyring

Som en del af egenkontrollen, men som en seerlig forpligtelse, skal boligorganisati-
onen etablere god gkonomistyring. @konomistyringen skal sikre et passende over-

blik over nedenstaende omrader.

Ledelsesinformation

Administrationen leverer lgbende ledelsesinformation med nggletal og risikovurde-
ring inden for de vaesentligste forretningsomrader til organisations- og afdelingsbe-
styrelserne. Forretningsomraderne daekker Udlejning, @konomi, Drift, Byggeri og
renovering samt Administration (ledelse og udvikling).

Organisationsbestyrelsen far tilsendt alle referater fra bestyrelsesmader i FA09 og
bliver labende orienteret om alle vaesentlige nyheder fra administrationen og beslut-
ninger, der er truffet af FA09s bestyrelse.

Finansiel styring

Forrentning af investerede midler 2019

BAB har indgaet kapitalforvaltningsaftale med Danske Bank. Afkastet pa BABs inve-
sterede midler har i regnskabsaret vaeret 0,4%, hvilket er et paent resultat set i for-
hold til de muligheder der er for investeringer som almen boligorganisation og set i
forhold til obligationssammensastningen.

Likviditetsstyring
Nedenstaende er en graf over likviditeten i regnskabsaret 2019. BABs threshold
(greensevaerdi) er pa 5 mio. kr.

Administrationen ser pa, om der er mulighed for at anbringe flere af organisationens
likvide midler i obligationer eller fortseette med praksis at udlane likviditet til
byggesager.

Dette kraever en analyse af afdelingernes behov for at treekke pa deres
henlseggelser over de naeste ar og hvilke sterre sager der er eller pateenkes udfert i
afdelingerne.

Administrationen har foretaget analysen flere gange og efter sommerferien blev der
iveerksat en investering pa kr. 12 mio.
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Danske Bank har per 1. januar 2020 andret pa rentesatserne sé forretningen pa
indestaende over threshold er -0,75% (negativ forrentning) og -0,45% (ligeledes
negativ forrentning) under threshold.

Rentesatserne er variable, og kan andres efter Danske Banks almindelige
forretningsbetingelser, hvilket kom til udtryk under Covid19 pandemien, hvor
Nationalbanken @gede renten og Danske Bank fulgte efter, saledes at indlansrenten
nu er -0,6% over threshold og -0,3% under threshold.

Da der stadig betales negativ rente for indestaender over og under threshold, vil
administrationen se pa, om der er mulighed for at anbringe flere af organisationens
likvide midler i obligationer. Dette vil kraeve en analyse af afdelingernes behov for at
traekke péa deres henlaeggelser over de naeste ar og hvilke starre sager der er eller
pataenkes udfert i afdelingerne. Administrationen vil foretage denne analyse og
komme med anbefaling til naeste organisationsbestyrelsesmade.



Side 09 Jkonomistyring

Kapacitetsstyring

Der er udfaerdiget et servicekoncept, der definerer de vedligeholdelsesopgaver der
skal udferes i afdelingen af ejendomspersonalet. Der er udarbejdet en fordelings-
nagle mellem afdelingerne, der beskriver hvor mange ressourcer der er til rddighed i
den enkelte afdeling. Pa de arlige markvandringer analyseres behovet for ressour-
cer med henblik pa at effektivisere driften.

Aktivitetsstyring

Den lgbende driftsaktivitet er beskrevet i de godkendte serviceaftaler, der er udfeer-
diget pa hver afdeling. De administrative driftsopgaver er beskrevet i FAO9s ydel-
seskatalog, der godkendes arligt sammen med FA09s budget. | ydelseskataloget er
alle ydelser i de fem forretningsomrader (Udlejning, @konomi, Drift, Byggeri og Le-
delse & Udvikling) beskrevet. Til hvert forretningsomrade er der udarbejdet forret-
nings- og arbejdsgange samt instrukser.



Side 10

Egenkontrol

Egenkontrol

Nedenstaende proces for arbejdet med egenkontrol bliver bade brugt i administra-

tionen og boligorganisationen. Administrationens arbejde med egenkontrol fremgar
af FAQ09s ledelsesrapport samt arsberetning, der begge er tilgeengelige for BABs
revisor.

Ledelsesforankring

Det er organisationsbestyrelsens ansvar, at driften organiseres og tilretteleegges
effektivt. Det er organisationsbestyrelsens opgave at gennemfare egenkontrol og
derved lgbende fremme kvalitet og effektivitet. Egenkontrollen foregar saledes

med mandat og forankring i organisationsbestyrelsen.

Organisationsbestyrelsen har i samarbejde med administrationen fastlagt en arlig

plan for egenkontrolien.

Analyse og effektiviseringstiltag

Effektiviseringsmal for afdelinger
| nedenstaende er mal for udviklingen i afdelingernes samlede afgraensede driftsud-
gifter (konto 139) for den kommende 4-ars periode beskrevet. Derudover redegeres

der for hvilke effektiviseringstiltag der kan eller er ivaerksat.

Samlet set er det fastsatte gkonomiske mal, at afdelingernes samlede afgrasnsede
driftsudgifter bliver mellem 4% og 6% mindre frem mod regnskab 2023 i forhold til
regnskab 2019.

Nedenstaende er angivet de konti, hvor afdelingerne har sterst effektiviseringspo-
tentiale: Vandforbrug (konto 107), renholdelse (konto 114), almindelig vedligehol-
delse (konto 115) og udgifterne til istandsaettelse ved fra flytning (konto 121/122
(117)).
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Effektiviseringsmal for boligorganisation

| 2016 blev der indgaet en aftale mellem regeringen, BL og KL om, at driften af den
almene boligsektor frem mod 2020 skal effektiviseres med 1,5 mia. kr. svarende til
ca. 8,2%.

Organisationsbestyrelsen falger lebende udviklingen og har sat et forelgbigt mal
om, som minimum at opna en effektivisering pa de 8,2% senest i 2020. Dette svarer
til et effektiviseringsmal pa kr. 2.215.894.

Administrationen leverer sammen med sammen med arsregnskaberne dokumenta-

tion for afdelingernes samlede malopfyldelse for effektivisering.

Dokumentation

| forbindelse med afleeggelsen af arsregnskabet for 2019, er den samlede status for
effektivisering i BAB's afdelinger, at der er mangler en samlet malindfrielse pa 14,2

% svarende til kr. 3.833.125. Det skal understreges at en stor del af den manglende
malindfrielse skyldes afvikling og afskrivning pa forbedringslan der ikke er muligt at

spare vaek og derfor ikke en del af effektiviseringsdagsordenen.

Da man i 2014 startede med at "male” hvor effektive de enkelte boligorganisationer,
vurderede Landbyggefonden at der samlet set kunne hentes en besparelse pa 7
mio. kr. for alle afdelinger i BAB frem mod 2020. Besparelsespotentialet er nu pa 9
mio. Forggelse skyldes som tidligere naevnt primaert afvikling af forbedringslan i af-
delingerne der ikke kan spares vaek.

Nedenstdende er en status pa afdelingernes effektiviseringstal som indgar i sty-
ringsrapporten, der ligger til grund for den arlige styringsdialog med Brgndby Kom-
mune. Som det fremgar af skemaerne, har BAB opnéet en gennemsnitlig positiv ef-
fektivisering pa 2,6 %.
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Effektiviseringstal regnskab 2017

Effektivitet for boligorganisationens afdelinger

Effektivitetsgennemsnit for

Effektivitets Afdelings Organisation Kommune Region

Kommune Afd. nr. Afd. navn markering eﬁezzitvitet pet. pet. pct.
Brondby 002 2 | 57 62,9 71,0 76,7
Brandby 001 1 | 58 62,9 71,0 76,7
Brendby 003 3 74 62,9 71,6 76,7
Effektiviseringstal regnskab 2018
Effektivitet for boligorganisationens afdelinger
Effektivitetsgennemsnit for
g Afdelings = =
Kommune Afd. nr. Afd. navn thkt“".t s effektivitet Oupatiatiog Kams, Raghoe
markering net. pct. pct. pct.
Brendby 001 1 ——] 59 65.5 74,1 788
Brandby 002 2 = 53 £5,5 741 728
Brondby 003 3 78 65.5 741 788

Det er organisationsbestyrelsens antagelse at de tiltag der er beskrevet i de 4-arige
handleplaner, vil age afdelingernes effektivitetsprocent over de naeste ar.

Vasentlige konklusioner

Det er organisationsbestyrelsens overordnede konklusion, at boligorganisationen
forventer en status quo eller nedadgaende positiv tendens pa afdelingernes drifts-
omkostninger og at der ikke er vaesentlige risici.

Organisationsbestyrelsen godkendte pa deres made den 22. oktober 2019 afdelin-
gernes budgetter for 2020 og kunne konstatere, at de gennemferte effektiviserings-
tiltag kunne aflaeses i afdelingernes budget.

Dette fremgar af nedenstdende tabel

Stigning/ned-

Afdeling saettelse i % Boligafgift i kr./m?

Brgndby Parkvej 1,50 924
Torvestien 0,15 944
Gillesager -6,26 736
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Med baggrund i de analyser der er lavet i forbindelse med gennemgang af afdelin-
gernes effektiviseringspotentiale, har organisationsbestyrelsen besluttet, at admini-
strationen skal arbejde videre med at sikre yderligere effektiviseringstiltag via lg-
bende kontrol af handvaerkerpriserne og udgifterne til istandsaettelse ved fraflytning.

Revisionen har, ved udfgrelse af sin forvaltningsrevision og gennemgang af boligor-
ganisationens regnskaber og rapportering om den udgvede egenkontrol, ikke haft
anledning til vaesentlige bemaerkninger.
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