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FORORD

Det er naesten ikke muligt at sige aret 2020 uden at sige COVID-19. Som for alle andre
i den almene boligsektor vendte COVID-19 op og ned pa dagligdagen i FAO9 og pa
ejendomskontorerne, og for det beboerdemokratiske bestyrelsesarbejdet i 2020.

Der er ingen tvivl om, at det ogsa har praeget aret i FAO9 og pa ejendomskontorerne.
Allerede i februar begyndte de fgrste udmeldinger om at sende medarbejdere hjem,
hvis de havde veeret i de sdkaldte gule eller rede omrader. Da den nationale nedluk-
ning skete d. 11. marts 2020, skulle der handles hurtigt og effektivt fra ledelsens side.
Der skulle Igbende udarbejdes nye retningslinjer — bade til dem, der skulle opret-
holde den ngdvendige drift i boligomraderne samt for dem, der skulle arbejde
hjemme. Den nye hverdag kraevede andrede arbejdsgange og en saerlig hgj grad af
kommunikation til alle medarbejdere.

Samtlige beboerdemokratiske mgder blev aflyst i det tidlige forar, og hen mod slut-
ningen af foraret blev der igen abnet noget op for afholdelse af mgder med retnings-
linjer mv. Under hele forlgbet har FAO9 ageret ud fra udmeldinger fra BL.

Kollegiefeellesskabet og nyt medlem

Den 1. august 2020 fik FA09 et nyt medlem, da Grgnjordskollegiet efter drgftelser
med flere administrationsorganisationer valgte FAO9 som fremtidig administrator.
Grgnjordskollegiet er med sine 920 boliger Danmarks 2. stgrste kollegium og ligger
centralt placeret med kun 15 minutter pa cykel til Kebenhavns Radhusplads.

Med Grgnjordskollegiet som nyeste medlem administrerer FAO9 nu knap 2500 kol-
legieboliger i Storkgbenhavn. Kollegiet indgar i et administrativt faellesskab med @re-
sundskollegiet, Kulbanekollegiet, Sofiegarden og Det Nye Emdrupborg Kollegium.
Kollegiefaellesskabet skaber tryghed for det enkelte kollegium med et solidt organi-
satorisk fundament og en professionel administration, der sikrer effektive opgave-
Igsninger.

Afslutning af strategi 2020 og ny strategi 2025

2020 var aret, hvor de sidste handleplaner for Strategi 2020 skulle i mal. De sidste
fire ar er der arbejdet malrettet med en raekke fastlagte handleplaner under de tre
strategiske malsatninger:

b Effektivadministration og drift med veekst i balance
» Attraktiv arbejdsplads praeget af samarbejde og udvikling
> (Pget samarbejde og understpttelse af den beboerdemokratiske opgave
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Under disse malsaetninger har der vaeret arbejdet med i alt 17 handleplaner, hvoraf
nogle har vaeret étarige og andre flerarige. Med afslutningen pa Strategi 2020 i sigte
har aret i hgj grad ogsa omhandlet fuldfgrelsen af de sidste handleplaner. Der er ud-
arbejdet en sarskilt rapport, som opsummerer de fire ars arbejde under Strategi
2020, som vil blive fremlagt pa det ordinzere repraesentantskabsmgde i 2021, sam-
men med den nye strategi 2025.

FAO09 har sammen med boligorganisationerne medvirket til at opna en mere effektiv
administration og drift — og dermed vaeret en del af branchens overordnede indfri-
else af aftalen om effektivisering pa 1,5 mia. kr. i den almene sektor. Arbejdet med
effektivisering vil fortsat veere i fokus og det forventes at der inden arets udgang
kommer en ny aftale med effektiviseringsmal frem mod 2026.

FAO9s ledelse har i samarbejde med bestyrelsen udarbejdet Strategi og malsaetnings-
program 2025, der angiver de overordnede rammer og retningen for FAO9s videre
udvikling de naeste fem ar. Med en ny strategi bygger vi videre pa Strategi 2020, hvor
det primzere fokus var rettet mod at styrke kerneopgaverne og opbygge et solidt fun-
dament. Den almene boligsektor var i samme periode praeget af en effektiviserings-
dagsorden og dette afspejlede sig ogsa i vores indsatser. At vaere effektiv og at have
fokus pa at optimere og effektivisere er stadig essentielt. Men FAQ9 har en solid ker-
neforretning, og vi gnsker nu i hgjere grad at vaere en aktiv medspiller i den bzere-
dygtige udvikling.

| Strategi 2025 vil det saerligt veere FAO9s evne til at kommunikere og udnytte de di-
gitale muligheder, der vil veere i fokus og have betydning for organisationens fremti-
dige baeredygtighed. For at sikre, at der er ressourcer og de rette kompetencer til
dette, vil det derfor ogsa vaere vigtigt at se pa muligheden for vaekst i faellesskabet.

Med en ny Strategi 2025 vil optimering fortsat vaere i fokus, samtidig med at vi vil
styrke og synligggre FAQ9s bidrag til en baeredygtig udvikling i den almene sektor.

Derfor hedder strategi 2025: "Baeredygtig udvikling — Sammen skaber vi gode hjem.”

Vi har prioriteret tre indsatser og seks tilhgrende malsaetninger for at na i mal med
strategi 2025:

1. Baeredygtig udvikling
a. Baeredygtig organisation og ledelse
b. Baeredygtig udvikling i boligorganisationer og afdelinger

2. Digitalisering og digital transformation
a. Digitalisering i FAO9 og pa ejendomskontorerne
b. Digital transformation — nye services til beboerne og beboerdemokra-
tiet
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3. Kommunikation
a. Deninterne kommunikative indsats i FAO9 og pa ejendomskontorerne
b. Den eksterne kommunikative indsats til beboerdemokratiet og samar-
bejdspartnere

Det overordnede mal for FAQ9 er uden tvivl stadig: En hgj beboertilfredshed samt at
den enkelte boligorganisation oplever, at vi er til for dem, og at de bliver ”set og
hgrt”. Bestyrelserne er vores vigtigste samarbejdspartnere og vi veerner om boligor-
ganisationernes selvstaendighed.

Til trods for dette ars ekstraordinzere situation er det lykkedes at Igfte FAO9 pa en
lang reekke omrader. Der er til stadighed arbejdet med at sikre den rette balance
mellem kvalitet og effektivitet til gavn for boligorganisationerne — og for dermed at
na vores tre vigtigste mal: en hgj beboer- og medarbejdertilfredshed samt et konkur-
rencedygtigt administrationshonorar.

FAO9s bestyrelse er glade for igen at kunne fremlaegge en arsrapport og regnskab for
2019, hvor der har vaeret fokus pa at holde udgifterne pa et rimeligt niveau og der-
med har haft mulighed for at tilbagebetale et overskud til medlemsorganisationerne.
Arbejdet med effektivisering har baret frugt. Det er lykkedes at udvise sparsomme-
lighed, ¢ge produktiviteten og kvaliteten i de opgaver der bliver |gst for beboere og
bestyrelser hos vores medlemmer og kontraktkunder.

Dette betyder, at vii 2021 kan holde administrationshonoraret i ro samtidig med at
vi fortsaetter den udvikling der kontinuerligt skal til for at levere en ydelse, der lever
op til medlemmernes gnsker og dréemme.

Pa forretningsudvalgets vegne, god laeselyst.

Nikolaj Jgrgensen Palle Christensen

Bestyrelsesformand Naestformand
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ARET 2020

Bestyrelsesaret

Bestyrelsen har afholdt fire bestyrelsesmgder i 2020, henholdsvis den 28. maj, 24.

juni, 7. september, og 9. december. Der har derudover veeret afholdt repraesentant-
skabsmgde den 18. juni 2020.

Pa bestyrelsesmgdet den 7. september 2020 konstituerede bestyrelsen sig med Ni-

kolaj Jgrgensen som formand og Palle Christensen som nastformand, der samtidig
udggr FAQ9s forretningsudvalg.

Nedenstaende et fremhaevet de vigtigste emner som bestyrelsen har arbejdet med i
2020.

Nogle mgder blev afholdt pa teams og andre fysisk med de ngdvendige forholdsreg-
ler.
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FORRETNINGSF@RELSEN FOR DET FORL@BNE AR

Egenkontrol

Nedenstdende proces for arbejdet med egenkontrol bliver bade brugt i administrati-
onen og boligorganisationerne. Administrationens arbejde med egenkontrol fremgar
af FAQ9s ledelses- og arsrapport samt arsberetning, der alle bliver gennemgaet af
FAOQ9s revisor. Det er revisors vurdering, at de af ledelsen foretagne tiltag pa egen-
kontrolomradet bidrager til, at administrationsorganisationen udviser skyldige gko-
nomiske hensyn ved forvaltningen.

Ledelsesforankring

Bestyrelsen har i samarbejde med administrationen fastlagt en arlig plan for egen-
kontrollen. Administrationen udarbejder arligt (december maned) en ledelsesrap-
port der indeholder analyser og effektiviseringstiltag, der udmgntes i en raekke
handleplaner og mal for det kommende ar samt en afrapportering (dokumentation
og feedback) pa disse fra det foregaende ar. Ud over ledelsesrapporten udarbejdes
der arligt en arsrapport, der indeholder arsregnskab og gkonomistyring.

Begge rapporter godkendes og forankres i FA09s bestyrelse og ledelse som led i do-
kumentation for arbejdet med egenkontrol og god gkonomistyring. Nedenstaende
er uddrag og de vigtigste emner fra de to rapporter fra 2020.

Dokumentation og feedback

| 2020 blev det igangsatte malsaetningsarbejde viderefgrt. Effektivisering, digitalise-
ring og kompetenceudvikling er fokusomrader sammen med en understgttelse af be-
boerdemokratiet.

STRATEGISK MALSZATNING: EFFEKTIV ADMINISTRATION OG DRIFT

Til den strategiske malsaetning effektiv drift, der understgtter styrkelsen af FA09s
gkonomiske fundament, er der udvalgt 2 handleplaner for 2020.

Handleplan for nyt koncept for forretningsgange med en optimering og digitalisering
af arbejdsgange: udarbejdelse og digitalisering af forretningsgange og arbejdsgange
(100%) og instrukser (30 %). Handleplanen blev ivaerksat i 2017, hvor der blev udar-
bejdet et koncept med struktur over FA09s fem forretningsomrader. | de sidste par
ar er der blevet arbejdet med opdatering, optimering og digitalisering af bade beskri-
velser af forretningsomrdaderne og tilhgrende forretningsgange og arbejdsgange.
Dette arbejde vil Igbende paga, sa der sikres opfyldelse af krav om produktivitet,
sparsommelighed og effektivitet i vores opgavelgsning. Vi er ndet i mal med at have
beskrivelser af kerneopgaverne beskrevet i FA09s ydelseskatalog. Derudover er der
instrukser pa mange af opgaverne inden for udlejning og gkonomi.
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Handleplan for gget fokus pa samdriftsfordele: udarbejdelse af en udbuds- og ind-
kgbsstrategi som blev en del af analyse af et feelles indkgb og udbud.

Saerlige tiltag inden for digitalisering

2020 blev ogsa digitaliseringens ar. Som i mange andre organisationer og virksomhe-
der var det COVID-19, der for alvor skubbede den digitale omstilling ud over rampen.
Implementeringen af en raekke digitale veerktgjer var allerede planlagt, men der op-
stod et akut behov for at accelerere implementeringen. Den ggede brug af disse
veerktgjer gjorde, at vi har kunnet holde hjulene i gang og fastholde samme aktivi-
tetsniveau som f@r coronakrisen. Vi har alle skullet tilegne os en ny digital adfaerd i
vores arbejde, og selvom der naturligvis har vaeret udfordringer undervejs, har der
veeret mange gevinster at hente.

e Microsoft Teams: implementering og brug af teams:

Microsoft Teams er blevet et nyt, vigtigt samlingspunkt i FA09. Platformen er en di-
gital tjeneste, som anvendes til kommunikation og samarbejde via bl.a. chatfunktio-
ner, videomgder og fildeling. | Igbet af aret er omfanget af brugen af Microsoft Teams
kun steget i FAO9 og pa ejendomskontorerne og det er ligeledes anvendt til mgder i
beboerdemokratiet.

e Nyt digitalt telefonsystem

Sidst i august gik vi i luften med nyt telefonsystem i administrationen. Den nye |@s-
ning er digital, hvilket betyder, at alle fastnettelefoner er blevet nedlagt. Systemet er
en videreudvikling af Microsoft Teams, som ggr det muligt at foretage telefonopkald
via computeren. Da opkaldene kan viderestilles til mobilen, nar man ikke er pa kon-
toret, er vi i hgjere grad blevet tilgaengelige for bade interne og udefrakommende
opkald.

Microsoft Teams er blevet den primaere kommunikations- og samarbejdsplatform i
FAQ9, hvilket styrker organisationens samarbejde, vidensdeling og kommunikation.
Implementeringen har samtidig givet nye muligheder for at indsamle statistik i FAO9s
callcenter, som bruges til optimering og bedre planlaeegning. Det nye telefonsystem
skal ligeledes udbredes til ejendomskontorerne. Lgsningen vil betyde langt stgrre
fleksibilitet, da ingen er bundet til kontoret, selv nar der er telefontid.

e GDPR

| forhold til arbejdsgange i GDPR-regi er der indkgbt et vaerktg@j (Persondatasupport),
der skal understgtte korrekt opfglgning og overholdelse af kravene. En GDPR-portal
giver overblikket, og med et arshjul skal den hjalpe til med at overholde de ngdven-
dige deadlines mv. Fagpersoner bliver ansvarlige for eget fagomrade.
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STRATEGISK MALSZATNING: ATTRAKTIV ARBEJDSPLADS

Til den strategiske malsaetning attraktiv arbejdsplads, der understgtter styrkelsen af
FAO9s organisatoriske fundament, er der arbejdet med en handleplan:

e Handleplan med gget fokus pa samarbejdsrelationerne i FAQ9.

Der blev gennemfgrt em MTU-undersggelse i 2020 for samtlige medarbejdere i ad-
ministrationen og pa ejendomskontorerne. Der var en meget hgj svarprocent pa 100
% for medarbejderne i FA09.Arbejdsglaeden er i denne undersggelse pa indeks 82.
Dermed er der sket en stigning siden sidste maling op to indekspoint. Det er glaedeligt
at vi har set en stigning. Vores mal var en fastholdelse pa 80. Loyaliteten er ligeledes
stadig hgj.

Generelt viser undersggelsen at FAQ9 ligger over niveau i forhold til det generelle
arbejdsmarked med undtagelse af samarbejde. Der sket en stigning pa stgrstedelen
af omrdderne. Dette er glaedeligt! Men samarbejde er stadig et fokusomrade.

Resultatet af den lovpligtige APV viser, at der er omrader, der skal tages hand om.
Der er udtalt utilfredshed med temperatur samt stgj pa kontoret. Derudover er der
flere, der ikke ved, hvordan de skal forholde sig i tilfeelde af brand samt ikke er be-
kendt med, hvor fgrstehjalpskasser samt hjertestarter befinder sig. Dette kan skyl-
des en manglede introduktion for nye medarbejdere.

STRATEGISK MALSZATNING: UDVIKLING

Til den strategiske malsaetning udvikling, der understgtter styrkelsen af FAO9s orga-
nisatoriske fundament, var der udvalgt 2 handleplaner, hvoraf den ene "Kompeten-
ceudvikling af ejendomsmestrene med kompetenceafklaring samt uddannelsesfor-
Igb for ejendomsmestre grundet coronasituationen matte szettes i bero. Den anden
handleplan for kommunikation med en styrkelse af bade intern og ekstern kommu-
nikation blev i stedet prioriteret og effektueret. For at sikre et kontinuerligt arbejde
med synligggrelse, gennemskuelighed og vidensdeling blev der pr. 1. august 2020
ansat en kommunikationsansvarlig i Ledelses- og Udviklingssekretariatet. Der er ble-
vet arbejdet malrettet med at analysere og videreudvikle FAO9s kommunikationsind-
satser og sikre en mere strgmlinet kommunikation, som understgtter den overord-
nede strategi. Den interne kommunikation er blevet styrket ved hjalp af bl.a. ny-
hedsbreve og informationsmateriale — bade i administrationen og pa ejendomskon-
torerne. Der arbejdes pa at styrke FAO9 og boligorganisationernes digitale tilstede-
vaerelse, bl.a. pa LinkedIn, sa dette medie i hgjere grad benyttes til at styrke forteel-
lingen om bade FA09 og medlemsorganisationerne til omverdenen. Der udarbejdes
en selvstaendig kommunikationsstrategi til Strategi 2025.
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STRATEGISK MALSZATNING: @GET SAMARBEJDE

Til den strategiske malsatning udvikling, der understgtter styrkelsen af FAO9s bebo-
erdemokratiske fundament, var handleplanen med gget videndeling til boligorgani-
sationerne: det skal undersgges om der gnskes en hgjere grad af kommunikation di-
rekte til bade afdelings- og organisationsbestyrelserne. Dette bliver en del af kom-
munikationsstrategien.

Organisationsbestyrelsestilfredshedsundersggelsen fra 2019 viste et stgrre gnske
om mere direkte kommunikation til bestyrelser og beboere. Med tilfgjelsen af nye
medarbejderressourcer inden for dette omrade blev den direkte kommunikation in-
tensiveret — bade i forhold til konkrete tiltag — f.eks., rekruttering af medarbejdere,
el-ladestandere — og iseer med COVID-19. Tilbagemeldingerne pa dette har veaeret po-
sitive, og FAO9 gnsker at fortsaette arbejdet og i takt med dette sikre, at en mere
struktureret kommunikationsindsats bliver forankret i organisationen.

STRATEGISK MALSATNING: @GET UNDERST@TTELSE AF DEN BEBOER-
DEMOKRATISKE OPGAVE

Til den strategiske malsaetning gget understgttelse af den beboerdemokratiske op-
gave, der understgtter styrkelsen af FAO9s beboerdemokratiske fundament, er der
udvalgt 1 handleplan for 2020. Handleplan for uddannelse af afdelingsbestyrelses-
medlemmer med radgivning om serviceniveau/serviceaftaler i afdelingerne i 2020.
Her skal sikres 100 % malopfyldelse. Alle indgdede serviceaftaler bruges aktivt i ar-
bejdet med samdriftsmodeller. Serviceaftalerne giver et gjebliksbillede af, hvor der
kan effektiviseres yderligere og er et vigtigt arbejdsredskab i hverdagen.

Der har vaeret ytret gnske fra bestyrelsen om, at der skulle tilbydes og afholdes kurser
i FAO9-regi for bestyrelsesmedlemmer. Der var planlagt et mgde i foraret 2020 vedr.
Budget- og regnskabsforstdelse. Dette matte, som sa meget andet, aflyses og der har
ikke vaeret afholdt nogle kurser for bestyrelsesmedlemmer i 2020. Muligheden for at
udarbejde kurser eller lign. i det nye ar undersgges, evt. ved brug af webinar eller
lign.

Handleplaner 2021

Mange af de handleplaner og initiativer, der blev igangsat i de foregdaende ar videre-
feres i 2020. Der er stadig et behov for at optimere forretnings- og arbejdsgange, en
gget effektivisering og en gget digitalisering, medarbejdertilfredshed og kompeten-
ceudvikling og ikke mindst en styrket understgttelse af beboerdemokratiet — den al-
mene boligsektors DNA.
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Pa bestyrelsesmgdet i december 2020 godkendte bestyrelsen nedenstaende handle-
planer og mal for 2021:

6 handleplaner inden for de tre strategiske indsatser

Baeredygtig organisation: 1) opfglgning pa MTU 2020 og 2) kompetenceudvikling af
ejendomsmestrene/lederne

Digitalisering: 3) granskning af dv-planer og 4) digitalt optimeringsprojekt: udlejning
uden haender

kommunikation: 5) implementering af appen: FAO9 Mit Hjem og 6) implementering
af gget digital kommunikation med beboerne

@konomistyring

Som en del af egenkontrollen, men som en seerlig forpligtelse, skal FAO9 etablere god
pkonomistyring. @konomistyringen skal sikre et passende overblik over nedensta-
ende omrader.

» Ledelsesinformation
Administrationen leverer Igbende ledelsesinformation med nggletal og risikovurde-
ringer inden for de vaesentligste forretningsomrader til bestyrelsen, jf. arshjulet

» Finansiel styring
Forrentning af investerede midler i 2020

FAO9 har indgdet en kapitalforvaltningsaftale med Nykredit Bank. Afkastet pa FA09s
investerede midler har i regnskabsaret veeret pa ca. 1,08%, hvilket er et fint resultat
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set i forhold til de markedsvilkar og muligheder, der er for investeringer for almene
boligorganisationer.

b Likviditetsstyring

Primo 2020 var kassebeholdningen ca. kr. 9,8 mio. og ultimo var den pa ca. kr. 12,5
mio., hvilket primaert skyldes udskudt betaling af A-skat, AM-bidrag og moms samt
det forhold at der skal veere likviditet til i fgrste kvartal af 2021 at indbetale ferie-
penge vedr. indefrysningsperioden.

Likviditeten primo pa ca. kr. 9,8 mio. har veeret tilstraekkelig til at undga negativ likvi-
ditet, men jf. ovenstaende forhold har dette ikke veeret retvisendes, idet en ikke ud-
skudt betaling af A-skat, AM-bidrag og moms ville have medfgrt at FAO9 i oktober og
november ville have haft en vaesentlig lavere likviditet.

Likviditeten ultimo forventes stort set at vaere tilstraekkelig til at daekke likviditetsbe-
hovet for 2021.

Pa baggrund af analyser vil FAO9 i lighed med tidligere ar Ipbende vurdere om noget
af likviditeten med fordel kan anbringes i obligationer eller om nogle af obligatio-
nerne skal szlges for at friggre likviditet.

Som en del af egenkontrollen, men som en seerlig forpligtelse, skal FAQO9 etablere god
gkonomistyring. @konomistyringen skal sikre et passende overblik over nedensta-
ende omrader.

b Kapacitetsstyring

De samlede udgifter og indteegter er stabile i udviklingen for 2016 til 2020. Admini-
strationsindtaegter og personaleudgifter er hovedpunkterne i FAO9s kapacitetssty-
ring og udger henholdsvis ca. 79% og ca. 72% af de respektive totaler. Administrati-
onen bruger de udarbejdede administrative nggletal i arsrapporten og forretnings-
planerne for de fem forretningsomrader til, at vurdere om omkostningerne er dimen-
sioneret optimalt, som led i arbejdet med at udvise omkostningsbevidsthed, hvorved
kapacitetsstyringen kan bidrage til en effektiv drift.

b Aktivitetsstyring

De administrative driftsopgaver er beskrevet i FAO9s ydelseskatalog, der arligt god-
kendes sammen med FA09s budget. | ydelseskataloget er alle ydelser i de fem forret-
ningsomrader (Udlejning, @konomi, Drift, Byggeri & Renovering og Ledelse & Udvik-
ling) beskrevet. Til hvert forretningsomrade er der udarbejdet forretnings- og ar-
bejdsgange samt instrukser.
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UDDRAG AF ARSREGNSKAB 2020

ARETS RESULTAT

| lighed med tidligere ar udviser resultatet i FAO9 i 2020 et positivt resultat. Arets
resultat er ca. kr. 1,87 mio., hvoraf ca. kr. 1,68 mio. betales tilbage til medlemmerne
af FAQ9. De resterende del af arets resultat ca. kr. 0,19 mio. stammer hovedsageligt
fra kontraktkunder og saettes til side til udviklingsprojekter i FAQ9 - jf. tidligere besty-
relsesbeslutning. Belgbet overfgres til FAO9s arbejdskapital.

Overordnet set er FAO9’s samlede gkonomi sund og i balance.

UDVIKLING | HOVED- OG N@GLETAL 2020-2016
De samlede udgifter og indtaegter er stabile i udviklingen for 2016 til 2020.

FAQ9s balancesum er fra 2016 til 2020 steget fra kr. 24,8 til 34,4 mio. Egenkapitalen
er i samme periode steget fra kr. 18 til 19,3 mio., begge forhold kan henfgres til vaek-

sten i FA09, herunder tilvaeksten i kontraktkunder og andre mindre betydende for-
hold.

ARSBERETNING 2020 | FA09



Side 16

FA09’s BESTYRELSE

FAQ9’s bestyrelse maj 2021

Nikolaj Jgrgensen (F) Palle Christensen (NF) Alexander Bruhn Skjgth
Jette Philipsen Niels Kristian Bjerg Michael Gravengaard
Erik Andersen Jens Corfitzen Christopher Rghl Andersen
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