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Bestyrelsens beretning 2021

Indledning

Bestyrelsens arsberetning omhandler de veesentligste forhold og beslutninger for
perioden 1. januar 2021 til 31. december 2021 samt enkelte sager efter denne dato.
Herunder forretningsferelsen for det forlgbne ar og boligorganisationens egenkon-
trol.

Aret der er gaet

Organisationsbestyrelsen

2021 var i hgj grad preeget af Covid-19 lige som 2020.
Arets forste bestyrelsesmade blev aflyst. Der blev afholdt bestyrelsesmade lige in-
den repraesentantskabsmeadet med godkendelse af regnskaber mv.

Pa organisationsbestyrelsens forste mede efter repreesentantskabsmedet, konstitu-
erede bestyrelsen sig med Alexander Bruhn Skjeth som formand og Jan Northved
Hansen som neaestformand.

Organisationsbestyrelsen har i Iabet af 2021 dreftet nedenstaende emner pa besty-
relsesmgderne.

Droftelse af plan for biodiversitet i afdelingerne

Det er besluttet at alle afdelinger skal have lavet et katalog med idéer til udbredel-
sen af biodiversitet i afdelingerne, hvilket ligger godt i trdd med kommunens ansker
omkring baeredygtighed. Arbejdet er igangsat og det bliver spaendende at se hvor-
dan det udfolder sig i afdelingerne.

Firmaet Gren Vaekst har vaeret ude og besigtige alle afdelingerne og administratio-
nen har rykket for en tidsplan for feerdiggerelse af kataloget.

Samdrift i BAB

Der er nedsat et udvalg, der har kompetencen til at udarbejde en model for samdrift
i BAB, der forelaagges til godkendelse i organisationsbestyrelsen. Udvalget bestar af
de tre afdelingsformaend og forretningsudvalget samt driftschefen.

Udvalget er i gang og der har veeret afholdt indledende mader med alle tre afde-
lingsbestyrelser.
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Udvalg for 75-ars fedselsdag i 2021

Der er nedsat et udvalg bestaende af forretningsudvalget samt Kurt Jargensen og
Bjorn Larsen, der skal se pa mulighederne for hvornar man kan holde jubileeet og
hvad der skal ske pa dagen.

Styringsdialogmode
Arets Styringsdialogmade 2021 med Brendby Kommune er udskudt til 20. april
2022.

Formandsmeader

Der afholdes 2 arlige formandsmeder, hvor forretningsudvalget og de respektive for-
maend for afdelingerne megdes og snakker om stort og smat i afdelingerne. Pa grund
af Covid-19 har det ikke veeret muligt at mgdes i 2021.

Mgderne er genoptaget i 2022, hvor der har vaeret afholdt et made.

FAO09 - Forretningsforelsen

Ifzlge BABs administrationsaftale med FAQ9 er den administrative opgavevareta-
gelse samt den daglige ledelse og drift i boligafdelingerne uddelegeret til FA0S.
Det betyder i praksis, at store dele af forretningsfarelsen i 2021 blev varetaget af
FAO9 i samarbejde med bade organisations- og afdelingsbestyrelserne.

Strategi og ledelsesinformation
De overordnede rammer for FAQ9 fastszettes i strategiske handleplaner, der arligt
godkendes af FA09'’s bestyrelse.

| 2020 er der i FAQ9 arbejdet videre med de strategiske handleplaner i strategi
2020. | de godkendte handieplaner indgar initiativer, der bade skal udvikle og un-
derstette administrationens og boligorganisationernes overordnede forméal og mal-
saetninger. | december 2020 godkendte FA09's bestyrelse administrationens ledel-
sesrapport og de mal der var opnaet.

Uddrag fra FA09s Ledelsesrapport 2021

2021 var aret, hvor den nye Strategi 2025 skulle implementeres. De strategiske ind-
satser og malsaetninger skulle forankres i organisationen og de farste handleplaner
skulle igangseettes.
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De tre strategiske indsatser og tilherende malsaetninger er:
Baeredygtig udvikling

e Baeredygtig organisation og ledelse
e Baeredygtig udvikling i boligorganisationer og afdelinger

Digitalisering

o Digitalisering i FA09 og pa ejendomskontorerne
« Digital transformation — nye services til beboerne og beboerdemokratiet

Kommunikation

» Den interne kommunikative indsats i FAO9 og pa ejendomskontorerne
o Den eksterne kommunikative indsats til beboerdemokratiet og
samarbejdspartnere

Strategi 2025 skal sikre den langsigtede veerdiskabelse for FAO9 og medlemsorga-
nisationerne. FA09'’s evne til at kommunikere og udnytte de digitale muligheder vil
vaere i fokus og have betydning for organisationens fremtidige baeredygtighed.

Arbejdet med effektivisering vil fortsat veere centralt med udgangspunkt i de fast-
lagte effektiviseringsmal frem mod 2026. Med den nye Strategi 2025 vil fokus vaere
rettet mod optimering, samtidig med, at vi vil veere en aktiv medspiller i den baere-
dygtige udvikling.

De tre overordnede mal for FAQ9 er:

¢ hgj beboer- og bestyrelsestilfredshed
e et konkurrencedygtigt administrationshonorar
e hgj medarbejdertilfredshed

Det er disse tre mal, der sigtes efter i bade det daglige arbejde og i de strategiske
indsatser.

Under Strategi 2020 blev der gennemfart en beboer- og bestyrelsestilfredshedsun-
dersogelse i 2017. Denne vil blive gentaget under den nye strategi i en revideret
udgave, som er tilpasset den nye strategi. P4 samme made vil medarbejdertilfreds-
heden blive malt, nar medarbejderne i bade administrationen og i boligorganisatio-
nerne igen far mulighed for at besvare en medarbejdertilfredsundersggelse (MTU)
i slutningen af 2022. Pa baggrund af arbejdet med MTU 2020 er det fastlagte mal
for FAO9 og boligorganisationerne at arbejdsgleeden hgjnes fra det samlede indeks
79 til 80.
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Resume af ledelsesrapporten kan laeses i referat fra FAQ9's bestyrelsesmade den
8. december 2021.

For yderligere information om FAQ09 henvises til Strategi 2025 og FAQ9’s arsberet-
ning, der begge kan laeses pa FA09’s hjiemmeside www.fa09.dk
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Arsregnskaber 2021

Boligorganisationens regnskab 2021

Regnskabet udviser et underskud pa kr. 10.296. Underskuddet stammer primzert
fra:

e 532 Renter — kurstab pa obligationer

e Derudover har der vaeret besparelse pa bl.a. forretningsferelse som
modsvarer udgiften

Underskuddet er overfart til arbejdskapitalen, der derefter udger kr. 4.123.068.

Boligafdelingernes regnskaber 2021

Afdeling 1 - Brendbyvaenge Parkvej

Regnskabet udviser et overskud pa kr. 93.558, svarende til 0,69 % af de samlede
indteegter.

Overskuddet skyldes i al vaesentlighed faerre udgifter til Ian, almindelig vedligehol-
delse og diverse udgifter. Derudover fik afdelingen overskud i regnskabet for 2020.
Derfor skal afdelingen ikke afvikle pa det budgetterede underskud og opnar derfor
en besparelse. Dette modsvares dog af negative renter af mellemregningen med
BAB.

Overskuddet er brugt til afskrivning af forbedringsarbejdet asbestsanering loft.

Afdeling 2 - Torvestien Toftager

Regnskabet udviser et underskud pa kr. 311.816, svarende til -3,59 % af de sam-
lede indtaegter.

Underskuddet skyldes i al vaesentlighed overskridelse af udgifter til almindelig vedli-
geholdelse og renteudgifter af mellemregningen med BAB.

Underskuddet er overfart til opsamlet resultat, konto 407, sa de indgar som udgift
de naeste tre ar.

Afdeling 3 - Gillesager Lindeager

Regnskabet udviser et underskud pa kr. 123.607, svarende til -0,63 % af de sam-
lede indteegter.

Underskuddet skyldes i al vaesentlighed flere udgifter til malerpasning, @vrig renhol-
delse og at afdelingen har faet negative renter af mellemregningen med BAB.
Underskuddet er overfart til opsamlet resultat, konto 407, sa de indgar som udgift
de naeste tre ar.
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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.

Ikke alle afdelinger overholder umiddelbart malet, men nar der tages hgjde for det
negative afkast pa de opsparede midler, ligger alle afdelingerne indenfor malet.

Arbejdskapital
Arbejdskapitalen udger per 31. december 2021 kr. 4.123.068, hvoraf der er en di-
sponibel del pa kr. 4.092.278. Den bundne del udger 30.790 kr.

Der er givet tilskud til afd. 1 og 2 vedr. opgradering af internet. Tilskuddet til afd. 3
kommer farst i 2022.

Dispositionsfond prognose
Dispositionsfondens disponible andel udger per 31. december 2021 kr. 4.271.412.

Der er ikke givet tilskud fra dispositionsfonden til tab ved fraflytning i 2021.

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

Traekningsret prognose
Treekningsretten udger 8.567.414.

Der er i regnskabsaret 2021 ikke givet tilskud fra treekningsretten.

Organisationsbestyrelsen modtager som led i god skonomistyring en arlig prognose
for treekningsrettens disponible belab 5 ar frem.
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Som en del af egenkontrollen, men som en saerlig forpligtelse, skal boligorganisati-
onen etablere god skonomistyring. @konomistyringen skal sikre et passende over-
blik over nedenstaende omrader.

Ledelsesinformation

Administrationen leverer Izbende ledelsesinformation med nagletal 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 FAO9 og
bliver lgbende orienteret om alle vaesentlige nyheder fra administrationen og beslut-
ninger, der er truffet af FAO9s bestyrelse.

Finansiel styring

Forrentning af investerede midler 2021

BAB har indgéet en kapitalforvaltningsaftale med Danske Bank. Det har veeret et
hardt ar at veere obligationsejer i. Der har veeret negative afkast over hele linjen i
2021. Det negative afkast skyldes kursfaldet pa obligationer. Hvis man ikke har brug
for penge til eksempelvis vedligeholdelse, sa betyder den lave kurs ikke sa meget,
da markedet forventer, at kurserne retter sig pa sigt.

Afkastet pa BABs investerede midler har i regnskabsaret veeret pa ca. -2,61%. Det
opnaede resultat ligger omkring middelafkastet, set i forhold til de markedsvilkar og
muligheder der er for investeringer for almene boligorganisationer.

Selvom det stadig er malet at fa positivt afkast, s ma vi sande, at det er omskifte-
lige tider og der er en sandsynlighed for, at vi ogsa i 2022 opnar et negativt afkast.

Likviditetsstyring
Nedenstaende er en graf over likviditeten i regnskabsaret 2021. BABs threshold
(greenseveerdi) er pa 5 mio. kr.
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| driftsbanken betales der negative renter for indestdender over og under threshold.

| 2021 har det negative afkast pa obligationer gennem hele aret veeret starre end de
negative renter pa driftsbanken, hvorfor der ikke er flyttet noget likviditet fra drifts-
bank til obligationer.

Dog ser administrationen lgbende pa, om der er mulighed for og om det er hensigts-
maessigt at anbringe flere af organisationens likvide midler i obligationer eller udlane
likviditet til byggesager.

Dette kraever en analyse af afdelingernes behov for at treekke pa deres henleeggel-
ser over de neeste ar og hvilke sterre sager der er eller pateenkes udfert i afdelin-
gerne.

| 2022 har Danske Bank afskaffet thresholds, og derfor vil hele indestaendet pa
driftskontoen, blive forrentet med den samme rentesats, pt. -0,6%.

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.
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Aktivitetsstyring

Den Igbende driftsaktivitet er beskrevet i de godkendte serviceaftaler, der er udfeer-
diget pa hver afdeling. De administrative driftsopgaver er beskrevet i FA09s ydel-
seskatalog, der godkendes arligt sammen med FA09s budget. | ydelseskataloget er
alle ydelser i de fem forretningsomrader (Udlejning, @konomi, Ejendomsdrift, Byg-
geri og Ledelse & Udvikling) beskrevet. Til hvert forretningsomrade er der udarbej-
det forretnings- og arbejdsgange samt instrukser.
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Egenkontrol

Nedenstaende proces for arbejdet med egenkontrol bliver bade brugt i administra-
tionen og boligorganisationen. Administrationens arbejde med egenkontrol fremgar
af FA09s 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 afgreensede driftsud-
gifter (konto 139) for den kommende 4-ars periode beskrevet. Derudover redegores
der for hvilke effektiviseringstiltag der kan eller er iveerksat.

Samlet set er det fastsatte skonomiske mal, at afdelingernes samlede afgraensede
driftsudgifter bliver mellem 6% og 8% mindre frem mod regnskab 2025 i forhold til
regnskab 2021.

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)). Konkrete malsaetning og handleplaner bliver aftalt med den enkelte besty-
relse pa arets markvandring.
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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 felger lgsbende udviklingen og satte et forelabigt mal om,
som minimum at opna en effektivisering pa de 8,2% senest i 2020. Dette svarede til
et effektiviseringsmal pa kr. 2.215.894.

| forbindelse med aflaeggelsen af arsregnskabet for 2020 er den samlede status for
effektivisering i BAB's afdelinger, at der er opnaet en malindfrielse pa 3,7%, altsa
4,5% mindre end malet pa 8,2%, svarende til kr. 988.835.

| 2021 er der indgaet en ny aftale mellem Ministeriet, KL og BL om effektivisering af
den almene sektor. Aftalen bygger videre pa den aftale der blev indgaet for perio-
den 2014 — 2020. Den nye aftale er indgaet under hensyntagen til at der stadig er et
stort effektiviseringspotentiale i sektoren. | aftalen saettes et ambitigst effektivise-
ringsmal for den almene sektor pa 1,8 mia. kr., hvor af de 1,5 mia. kr. forudsaettes
at komme fra driftseffektiviseringer og 0,3 mia. kr. kommer fra energieffektiviserin-
ger.

Implementeringen af aftalen organiseres som hidtil, der vil saledes Igbende blive
fulgt op pa indfrielsen af maltallet fra den statslige effektiviseringsenhed, med ud-
gangspunkt i den eksisterende benchmark- og baselinemodel.

Af aftalen fremgar det at maltallet for driftseffektiviseringer i perioden 2021-2026 pa
1,5 mia. kr. nedskrives med det samlede effektiviseringsomfang, der er indfriet ud
over maltallet for aftaleperioden 2014-2020 og det skal vaere indfriet senest med
regnskaberne for 2026.

| forbindelse med afleeggelsen af arsregnskabet for 2021, er den samlede status for
effektivisering i BABs afdelinger, at der er opnaet en malindfrielse (baselinemodel-
len) pa 0,7 % svarende til kr. 175.999, altsa 15,7% mindre end det gennemsnitlige
mal pa 16,4%

| den nye periode (2021-2026) anbefaler forretningsudvalget at der fastseettes en
malsaetning om at spare 7,5%.

Det er med baggrund i ovenstaende administrationens anbefaling at der saettes et

nyt samlet effektiviseringsmal for BAB frem mod 2026. Det betyder at den samlede
maltal for perioden 2014 — 2026 udger 10%, svarende til kr. 2.702.309. Opfeigning
pa maltal vil blive fremlagt sammen med arsregnskaberne som hidtil. Derudover
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saettes der fokus pa at energioptimere afdelingerne med udgangspunkt i de kom-
mende energimaerker.

Det fremgar yderligere af aftalen om effektivisering af den almene sektor i 2021-
2026, at der fortsat er 20% af de samlede boligafdelinger, som endnu ikke er effek-
tive, nar man maler dem med benchmark modellen (den der viser rad, gul og gren i
dokumentationspakken) og at disse typisk, men ikke udelukkende er mindre boligaf-
delinger.

Dette geelder ogsa for BAB, hvor afdeling 1 og 3 er gule afdelinger og afdeling 2 er
en sakaldt "red afdeling”, hvilket betyder at der er mindst 30% mindre effektive end
de bedste sammenlignelige afdelinger. Boligorganisationer der har afdelinger med
lave effektiviseringstal over en arraekke, skal udarbejde obligatoriske effektivise-
ringshandleplaner som skal dreftes pa de arlige styringsdialogmgader, hvorfor der
ber vaere fokus pa disse afdelinger. Administrationen anbefaler BAB at fastsaette et
mal om at alle afdelinger som minimum er "gule afdelinger, medmindre der er helt
seerlige forhold der ger sig geeldende.

Administrationen leverer sammen med sammen med arsregnskaberne dokumenta-
tion for afdelingernes samlede malopfyldelse for effektivisering.

Dokumentation

| forbindelse med aflaeggelsen af arsregnskabet for 2021, er den samlede status for
effektivisering i BAB’s afdelinger, at der er mangler en samlet malindfrielse pa 4,5
% svarende til kr. 1.227.059. Det skal understreges at en stor del af den manglende
malindfrielse skyldes afvikling og afskrivning pa forbedringslan der ikke er muligt at
spare vask 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 stadig-
vaek pa 7 mio. Forggelse skyldes som tidligere naevnt primeert afvikling af forbed-
ringslan i afdelingerne, der ikke kan spares vaek.

Nedenstaende er en status pa afdelingernes effektiviseringstal som indgar i sty-
ringsrapporten, der ligger til grund for den arlige styringsdialog med Brandby Kom-
mune. Som det fremgar af skemaerne, har BAB en gennemsnitlig negativ effektivi-
sering pa 0,4 %.
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Effektiviseringstal regnskab 2020

TABLE

Effektivitetsgennemsnit for
Kommune Afd. nr. Afd. navn Effektivitets Afdelings Organi Kommune Region

markering  effektivitet sation pct. pct.
pct. pet.

Brendby 002 2 | S 61 707 752 79.1
Brendby 00t 1 4| 70,7 75,2 79.1
Brendby 003 3 80 707 752 79,1

Effektiviseringstal regnskab 2019

TABLE
Effektivitetsgennemsnit for 1
Kommune Afd. nr. Afd. navn Effektivitets Afdellngs Organi Kommune Reglon
markering  effektivitet sation pet. pct.
pet. pet.
Brandby 001 1 i 61 711 75,7 79.1
Brandby 002 2 O | 67 711 75.7 79.1
' Brandby 003 3 85 711 75,7 79,1

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

Vaesentlige 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 mgde den 26. oktober 2021 afdelin-
gernes budgetter for 2022 og kunne konstatere, at de gennemfgarte effektiviserings-
tiltag kunne afleeses i afdelingernes budget.

Dette fremgar af nedenstaende tabel

Stigning/ned-

Afdeling saettelse i % Boligafgift i kr./m?

Brgndby Parkvej 0,50 929
Torvestien 3,37 977
Gillesager 1,82 749
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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 |2-
bende kontrol af handveerkerpriserne og udgifterne til istandsaettelse ved fraflytning.

Der er igangsat et arbejde via et nedsat udvalg, der har kompetencen til at udar-
bejde en model for samdrift i BAB. Den bearbejdede samdriftsmodel skal foreleeg-
ges til godkendelse i organisationsbestyrelsen. Udvalget bestar af de tre afdelings-
formeend og forretningsudvalget samt driftschefen.

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

Brendby, den 27. april 2022

Jan Northved Hansen Tine Fredg |ksen
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" Kirsten Hellmann



