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Bestyrelsens beretning 2018

Indledning

Bestyrelsens arsberetning omhandler de vaesentligste forhold og beslutninger for
perioden 1. januar 2018 til 31. december 2018 samt enkelte sager efter denne dato.
Herunder forretningsfarelsen for det forlsbne ar og boligorganisationens egenkon-
trol.

Aret der er gaet

Organisationsbestyrelsen

Pa organisationsbestyrelsens farste made efter repraesentantskabsmedet, konstitu-
erede bestyrelsen sig med Alexander Bruhn Skjgth 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
FAOQS.

Der er med virkning fra 1. januar 2017 indfert krav om, at almene boligorganisatio-
ner gennemfarer egenkontrol. Egenkontrollen skal fremme effektivitet og kvalitet i
boligorganisationen og dermed bidrage til at sikre, at boligorganisationen lever op til
lovens krav om, at boligorganisationen skal drives forsvarligt og effektivt.

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 taet samarbejde med administrationen, afdelingsbestyrelserne
og vores ejendomsfunktioneerer. Nedenstaende er beskrevet de opgaver som be-
styrelsen har arbejdet med i det forlgbne ar.

Nyt aftalegrundiag med FA09

FAO09s bestyrelse besluttede i 2017 at der skulle nedsaettes et udvalg, der sammen
med administrationen skulle udarbejde et udkast til en ny standard administrations-
og databehandleraftale for medlemmer i FA09. Udvalget skulle samtidig kigge pa
vedtaegter, forretningsorden og ydelseskataloget. De endelige aftaler blev udsendt
til draftelse hos alle medlemmer og endeligt godkendt i FAO9s bestyrelse den 4. ok-
tober 2018. GAA godkendte dem efterfalgende pa deres bestyrelsesmegde den 27.
november 2018.
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EU's databeskyttelsesforordning

Den nye persondataforordning tradte i kraft i maj 2018. Bestyrelsen er lsbende ble-
vet orienteret om administrationens tiltag i forhold til den nye persondataforordning.
Udover at der er indgaet en databehandleraftale med FAQ9, er der ogsa databe-
handleraftaler for de vaesentligste leverandarer.

FAO9 har udsendt materiale vedregrende til organisations- og afdelingsbestyrelses-
medlemmer samt ejendomsfunktionaerer med de vaesentligste opmaerksomheds-
punkter i forhold til overholidelse af persondataforordningen.

Faelles opnotering

FAO9s bestyrelse har besluttet, at udvikle ventelisten saledes at der kan gives mu-
lighed for at blive skrevet op til alle FA0O9s medlemsorganisationer for ét samlet be-
Igb, mens ventelisten stadig er helt adskilt mellem boligorganisationerne.

Effektivisering, serviceaftaler og driftsmodeller

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

Styringsdialogmede
Der er afholdt Styringsdialogmede med Brendby Kommune den 18. januar 2019
Referat fra madet afventer.

BAB afd. 2

| september 2018 nedlagde afdelingsbestyrelsen deres hverv og organisationsbe-
styrelsen har varetaget de funktioner, der er henlagt til afdelingsbestyrelsen jfr.
BABs vedtaegter.

Den 20. marts 2019 blev der afholdt ekstraordinzert afdelingsmade i afdelingen og
der blev her valgt en ny afdelingsbestyrelse.

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
fortseetter ogsa i 2019.
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Administrationen - FA09

Forretningsforelsen

Ifelge boligorganisationens administrationsaftale med FAQ9 er den administrative
opgavevaretagelse samt den daglige ledelse og drift i boligafdelingerne uddelegeret
til FA09. Det betyder i praksis, at store dele af forretningsfarelsen i 2018 blev vare-
taget af FAO9 i samarbejde med bade organisations- og afdelingsbestyrelserne. Det
er bestyrelsens vurdering, at der er etableret et taet og godt samarbejde med de an-
satte i FAQ9 i forbindelse med forretningsfererfunktionen.

De overordnede rammer for FAQQ fastsaettes i strategiske handleplaner, der arligt
godkendes af FAQ9s bestyrelse. Boligorganisationens formand er repreesenteret i
FAQ9s bestyrelse. | de godkendte handleplaner indgar initiativer, der bade skal ud-
vikle og understette administrationens og boligorganisationernes overordnede for-

mal og malsaetninger.

| 2018 er der i FA09 arbejdet med 10 strategiske handleplaner. Disse handleplaner
har haft til formal at ege digitaliseringen i opgavelgsningen, en revidering og digitali-
sering af forretnings- og arbejdsgange, overholdelse af EU-dataforordning samt op-
gradering af it-udstyr pa ejendomskontorerne. Ydermere er der iveerksat kompeten-
ceudviklingsforlgb af ansatte samt undersegelser vedrarende APV (lovpligtig ar-
bejdspladsvurdering) og MTU (medarbejdertilfredshedsundersggelse). For yderli-
gere information om FAQ9 henvises til Strategi 2020 og FA09s arsberetning, der
begge kan laeses pa FA09s hjemmeside www.fa09.dk
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Arsregnskaber 2018

Boligorganisationens regnskab 2018
Regnskabet udviser et overskud pa kr. 347.960 mod et budgetteret overskud pa kr.
20.000. Overskuddet skyldes i al veesentlighed at:

e 502 Feerre udgifter til bestyrelsen
¢ 512 Forretningsferelse - tilbagebetaling af overskud fra FAO9.

Overskuddet er overfart til arbejdskapitalen, der derefter udger kr. 2.289.531.

Boligafdelingernes regnskaber 2018

Afdeling 1 - Brendbyvange Parkvej

Regnskabet udviser et underskud pa kr. 110.905 svarende til 0,84 % af de samlede
indteegter.

Underskuddet skyldes i al vaesentlighed hejere udgifter pa renholdelse, almindelig
vedligeholdelse samt udgifter til istandsasttelse ved fraflytning grundet manglende
henlaeggelser.

Underskuddet er overfort til resultatkontoen.

Afdeling 2 - Torvestien Toftager

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 32.318 svarende til 0,40 % af de samlede
indteegter.

Overskuddet skyldes i al vaesentlighed feerre udgifter til vand, renovation samt fra-
veer af uforudsete udgiftsstigninger.
Overskuddet er overfort til resultatkontoen.

Afdeling 3 - Gillesager Lindeager
Regnskabet udviser et overskud pa kr. 1.028.915 svarende til 4,99 % af de samlede
lejeindteegter.

Overskuddet skyldes i al vaesentlighed feerre udgifter pa renholdelse som falge af
aendring i bemanding og lenrefusion, samt feerre udgifter til almindelig vedligehol-
delse end budgetteret.
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Overskuddet er brugt til ekstraordineer afskrivning, konto 303.
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.

Ikke alle afdelinger overholder umiddelbart ikke malet, men nar der tages hgjde for
ekstraordinaere forhold og renter, ligger afdelingerne indenfor malet, hvilket er til-

fredsstillende.
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@konomistyring

Som en del af egenkontrollen, men som en seerlig forpligtelse, skal boligorganisatio-
nen etablere god skonomistyring. @konomistyringen skal sikre et passende overblik

over nedenstaende omrader.

Ledelsesinformation

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

Organisationsbestyrelsen far tilsendt alle referater fra bestyrelsesmader i FAQ9 og
bliver Isbende orienteret om alle vaesentlige nyheder fra administrationen og beslut-
ninger, der er truffet af FAO9s bestyrelse.

Pa organisationsbestyrelsens mgder leveres der lgbende orientering og information

om eventuelle risici for nedenstaende nggletal:

Udlejning:
e Ind- og fraflytning, lejeledighed (bolig og erhvervslejemal), udseettelser,
beboerklagesager.

@konomi:
o Budget- og regnskabsopfelgning, byggeregnskaber, prognose for
dispositionsfond og traekningsret, kapitalforvaltning, restancer og tab ved
lejeledighed og fraflytning.

Drift, byggeri og renovering
e Serviceaftaler, effektiviseringsmal, strategi for henlseggelser til vedligehold
og renovering, labende opfelgning og status pa byggesager.

Administration (ledelse og udvikling)
e Implementering af ny lovgivning, IT-sikkerhed, persondataforordning,
opfalgning pa organisationens politikker og almenlovens malsaetninger samt

forberedelse til styringsdialogmaderne med kommunen.
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Finansiel styring

Forrentning af investerede midler 2018

BAB har indgéet kapitalforvaltningsaftale med Danske Bank. Afkastet pa BABs inve-
sterede midler har i regnskabsaret veaeret 0,90%, hvilket er et meget peent resultat
set i forhold til de muligheder der er for investeringer som almen boligorganisation.

Likviditetsstyring

Nedenstaende er en graf over likviditeten i regnskabsaret 2018. BABs threshold er
pa 5 mio. kr. Da der stadig betales negativ rente for indestadender pa over 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 treekke pa deres henlaeggelser over de naeste ar og
hvilke sterre sager der er eller pataenkes udfert i afdelingerne. Administrationen vil
foretage denne analyse og komme med anbefaling til neeste

organisationsbestyrelsesmade.

Saldo pa bankkonto
g 17
8
=
12
7
2
momTsnaaoeyrhtogeaagggoddyyy
PARIAVAITANTIAIRAAN A quaRegn
3
— 1018 -Threshokd



Side 09 @konomistyring

Arbejdskapital
Arbejdskapitalen udger per 31. december 2018 kr. 2.289.531, hvoraf der er en di-
sponibel del pa kr. 2.258.741. Den bundne del udger 30.790 kr.

Dispositionsfond prognose
Dispositionsfondens disponible andel udger per 31. december 2018 kr. 4.030.455.

Der er givet tilskud fra dispositionsfonden til tab ved lejeledighed pa kr. 29.560 i af-
deling 1.

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

Traekningsret prognose

Traekningsretten udger 2.840.706. Der er i regnskabsaret 2018 givet tilskud fra
traekningsretten til afdeling 3 — Gillesager Lindeager pa kr. 3.351.333 kr. til udskift-
ning af vandrgr og faldstammer.

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

Kapacitetsstyring

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

Aktivitetsstyring

Den Isbende driftsaktivitet er beskrevet i de godkendte serviceaftaler, der er udfeer-
diget pa hver afdeling. De administrative driftsopgaver er beskrevet i FAQ9s 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.
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Eventuelle effektiviseringstiltag nedskrives i afdelingens handleplan for det kom-
mende budgetar. Nar alle markvandringer er udfert forelaegges handleplaner og
serviceaftaler for organisationsbestyrelsen, der godkender disse og prioriterer hvilke
forretning- og driftsomrader, der eventuelt skal gennemgas og analyseres, herunder
pa tveers af boligafdelingerne. Organisationsbestyrelsen fastlaegger samtidig mal for
udviklingen i hver enkelt afdelings samlede driftsudgifter for den kommende 4-ars
periode.

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 redegares
der for hvilke effektiviseringstiltag der kan eller er iveerksat.

Afdeling 1, Brendby Parkvej

udgiftskonto 2014 2015 2016 2017

Totalt for afdelingen

Afdelingens samlede afgreensede driftsudgifter (konto 139) i regnskab 2018 er op-
gjort til 10.129.137 kr., hvilket er en stigning pa 12,09 % i forhold til regnskab 2017
der er opgjort til 9.036.209 kr. Stigningen skyldes @gede udgifter pa konto 115 og
121/122.

Mal for den kommende 4-ars periode og effektiviseringstiltag:

Der fastsaettes et samlet skonomisk mal om, at afdelingens samlede afgraensede
driftsudgifter (konto 139) bliver 4 % mindre frem mod regnskab 2022 i forhold til
regnskab 2018, da afdelingen kan blive mere effektiv pa falgende omrader:

Almindelig vedligeholdelse, (konto 115)

Lebende og strukturerede udbud af handveerkerydelser. Analyse af driftsudgifterne,
for at opna en planlagt vedligeholdelsesfrekvens. Fokus pa udferelse af "eget arbej-
det" af ejendommens ansatte, uden overskridelse af konkurrencemaessige bestem-

melser og autorisationsopgaver.
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Udgifter til istandsaettelse ved fra flytning (konto 121/122 (117))

Udbud af istandsaettelse af flyttelejligheder/handveerkerydelser. Fokus pa beboer-
nes vedligeholdelsesforpligtigelse i boperioden, evt. ved oplysningskampagner. Fo-
kus pa lebende uddannelse og opkvalificering af personale med synsfunktion.

Der pagar lgbende kvalitetskontrol af ovennasvnte priser/ydelser.

Afdeling 2, Torvestien

Udgiftskonto 2014 2015 2016 2017

Totalt for afdelingen

Afdelingens samlede afgraensede driftsudgifter (konto 139) i regnskab 2018 er op-
gjort til 5.561.805 kr. hvilket er en stigning pa 6% i forhold til regnskab 2017 der er
opgjort til 5.245.383 kr. Stigningen skyldes ggede udgifter pa konto 115 og 121/122.

Mal for den kommende 4-ars periode og effektiviseringstiltag:

Der fastseettes et samlet gkonomisk mal om, at afdelingens samlede afgraensede
driftsudgifter (konto 139) bliver 2 % mindre frem mod regnskab 2022 i forhold til
regnskab 2018, da afdelingen kan blive mere effektiv pa falgende omrader:

Almindelig vedligeholdelse, (konto 115)

Lebende og strukturerede udbud af handvaerkerydelser. Analyse af driftsudgifterne,
for at opna en planlagt vedligeholdelsesfrekvens. Fokus pa udfgrelse af "eget arbej-
det" af ejendommens ansatte, uden overskridelse af konkurrencemaessige bestem-

melser og autorisationsopgaver.

Udgifter til istandsaettelse ved fra flytning (konto 121/122 (117))

Udbud af istandsaettelse af flyttelejligheder/handvaerkerydelser. Fokus pa beboer-
nes vedligeholdelsesforpligtigelse i boperioden, evt. ved oplysningskampagner. Fo-
kus pa lgbende uddannelse og opkvalificering af personale med synsfunktion.

Der pagar lebende kvalitetskontrol af ovennasvnte priser/ydelser.
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Afdeling 3, Gillesager/Lindeager

Udgiftskonto ; 2015 2016 2017

Totalt for afdelingen

Afdelingens samlede afgreensede driftsudgifter (konto 139) i regnskab 2018 er op-
gjort til 15.308.722 kr. hvilket er et fald pa 3,2 % i forhold til regnskab 2017 der er
opgjort til 15.825.254 kr.

Mal for den kommende 4-ars periode og effektiviseringstiltag:

Der fastsaettes et samlet gkonomisk mal, at afdelingens samlede afgreensende
driftsudgifter (konto 139) bliver 5 % mindre frem mod regnskab 2022 i forhold til
regnskab 2018, da afdelingen kan blive mere effektiv pa falgende omrader:

Almindelig vedligeholdelse, (konto 115)

Labende og strukturerede udbud af handveerkerydelser. Analyse af driftsudgifterne,
for at opna en planlagt vedligeholdelsesfrekvens. Fokus pa udferelse af "eget arbej-
det" af ejendommens ansatte, uden overskridelse af konkurrencemaessige bestem-

melser og autorisationsopgaver.

Udgifter til istandsazettelse ved fra flytning (konto 121/122 (117))

Udbud af istandsaettelse af flyttelejligheder/handveerkerydelser. Fokus pa beboer-
nes vedligeholdelsesforpligtigelse i boperioden, evt. ved oplysningskampagner. Fo-
kus pa lgzbende uddannelse og opkvalificering af personale med synsfunktion.

Der pagar lgbende kvalitetskontrol af ovennaevnte priser/ydelser.

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 fglger lgbende 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. 2.539.873.
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Administrationen leverer sammen med sammen med arsregnskaberne dokumenta-

tion for afdelingernes samlede malopfyldelse for effektivisering.

Dokumentation

| forbindelse med afleeggelsen af arsregnskabet for 2018, er den samlede status for
effektivisering i BAB's afdelinger, at der er mangler en samlet malindfrielse pa 21,1
% svarende til kr. 6.533.213. Det skal understreges at en stor del af den manglende
malindfrielse skyldes afvikling og afskrivning pa forbedringsian der ikke er muligt at
spare veek 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 primeert afvikling af forbedringslan i af-

delingerne der ikke kan spares veek.

Nedenstaende 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 opnaet en gennemsnitlig negativ ef-
fektivisering pa 1%.

Effektiviseringstal regnskab 2016

Effektivitet for boligorganisationens afdelinger

Effektivitetsgennemsnit for
Afdelings =
Kommune Afd. nr. Afd. navn E::t;‘::::;’ effektivitet Drgn:‘i:ts:!tlon KOH;:"I'UI"IG R;gctm
@rendby 002 2 | Co— 54 63,9 701 754
Brandby 001 1 [E—— 58 63,9 70,1 754
Brondby 003 3 80 63,9 70,1 75,4
Effektiviseringstal regnskab 2017
Effektivitet for boligorganisationens afdelinger
Effektivitetsgennemsnit for
Afdelings
Kommune Afd. nr. Afd. navn Eg:g?:::;’ effe:‘t:itvltet Orga‘l;g.atlon l(or:;rme R:ztlon
Brondby 002 2 | 57 62,9 710 76,7
Brandby 001 1 g | 58 62,9 71,0 76,7

Brendby 003 3 74 62,9 71,0 76,7
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Det er organisationsbestyrelsens antagelse at de tiltag der er beskrevet i de 4-arige
handleplaner, vil ege afdelingernes effektivitetsprocent over de naeste ar.

Vasentlige konklusioner

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

Denne foragelse pavirker de faktiske driftsomkostninger samlet for boligorganisatio-
nen i negativ retning fra 2014 til 2017 med over 2,5 mio. kr.

Undlades det at medtage denne afvikling af 1an giver dette et andet og mere "rent”
billede af effektiviseringsdagsordenen.

Dette kunne organisationsbestyrelsen ogsa konstatere, da de pa deres made den
25. oktober 2018 godkendte afdelingernes budgetter for 2019. Her blev det konsta-
teret, at de gennemfarte effektiviseringstiltag, herunder den Iebende kontrol af
handveerkerpriserne havde sikret mindre huslejestigninger i afdelingerne i BAB.
Dette fremgar af nedenstaende tabel

Afdeling Stigning i % Boligafgift i kr./m?

Brgndby Parkvej 0,61 910
Torvestien 0,91 943
Gillesager 0,32 785

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 |@-
bende kontrol af handveerkerpriserne og udgifterne til istandsaettelse ved fraflytning.

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