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FORORD
Den verdensomspændende coronapandemi satte sit tydelige 
præg på årets første mange måneder. Administrationen og 
ejendomskontorerne var lukket for personlig betjening indtil 
starten af maj og medarbejderne arbejdede hjemmefra i det 
omfang, det var muligt. 

Grundet forsamlingsforbuddet var det ikke muligt at samle 
medarbejderne i FA09 til fælles møder og arrangementer, og 
netop det tætte samarbejde var den største udfordring for 
organisationen under nedlukningen. 

Både ledere og medarbejdere gav udtryk for, at de mangle-
de den tætte kontakt med kollegaer, både fagligt og socialt. 
Derfor har ledelsen siden genåbningen haft fokus på at styrke 
det tværfaglige samarbejde og understøtte den særlige fælles-
skabsånd, som er kendetegnet for FA09. 

En af årets særligt positive begivenheder var afholdelse af alle 
afdelingsmøderne i august og september. Her oplevede vi be-
boerdemokratiet blomstre op igen efter COVID-19. I en tid hvor 
man taler om, at det kan være en udfordring at få aktiveret 
beboerdemokratiet, har det været en fornøjelse at se det store 
engagement ude i boligafdelingerne. 

Før møderne har vi mærket en øget aktivitet i form af en 
stigning i antallet af stillede forslag. Og efter møderne har vi 
oplevet engagerede bestyrelser og stor interesse for bestyrel-
sesarbejdet fra nye beboerdemokrater. Det er et rigtig godt 
udgangspunkt for det kommende samarbejde, og vi ser frem 
til at understøtte beboerdemokratiet endnu mere i 2022.  

2021 var året, hvor den nye Strategi 2025 skulle implemente-
res. De strategiske indsatser og målsætninger skulle forankres i 
organisationen og de første handleplaner skulle igangsættes. 

FORORDFORORD

Strategi 2025 skal sikre den langsigtede værdiskabelse for FA09 og medlemsorganisationerne. 
FA09’s evne til at kommunikere og udnytte de digitale muligheder vil være i fokus og have betyd-
ning for organisationens fremtidige bæredygtighed. 

FA09s bestyrelse er glade for igen at kunne fremlægge en årsrapport og regnskab for 20201 hvor 
der har været fokus på at holde udgifterne på et rimeligt niveau og dermed har haft mulighed for 
at tilbagebetale et overskud til medlemsorganisationerne. 

På forretningsudvalgets vegne, god læselyst.

Nikolaj Jørgensen		                                        Palle Christensen
Bestyrelsesformand		                                        Næstformand            

De tre strategiske indsatser og tilhørende målsætninger er:

BÆREDYGTIG UDVIKLING

w Bæredygtig organisation og ledelse
w Bæredygtig udvikling i boligorganisationer og afdelinger

DIGITALISERING 

w Digitalisering i FA09 og på ejendomskontorerne
w Digital transformation – nye services til beboerne og beboerdemokratiet

KOMMUNIKATION

w Den interne kommunikative indsats i FA09 og på ejendomskontorerne
w Den eksterne kommunikative indsats til beboerdemokratiet og samarbejdspartnere
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ÅRET 2021

ÅRET 2021

Bestyrelsesåret 
Bestyrelsen har afholdt fem bestyrelsesmøder i 2021, hen-
holdsvis den 17. marts, 2. juni, 6. oktober, 3. november 
(ekstraordinært) og 8. december. Der har derudover været 
afholdt repræsentantskabsmøde den 21. juni 2021.

På bestyrelsesmødet den 6. oktober 2021 konstituerede 
bestyrelsen sig med Nikolaj Jørgensen som formand og Palle 
Christensen som næstformand, der samtidig udgør FA09’s 
forretningsudvalg. 

ÅRET 2021

Implementering af Strategi 2025 
I slutningen af 2020 skulle første strategiseminar for medar-
bejdere i FA09 afholdes, men måtte udskydes pga. COVID-19. 
Ledelsen anser det som helt centralt, at samtlige medarbej-
dere har mulighed for at være med i implementering af den 
nye strategi. Den danner grundlaget for samtlige medar-
bejderes arbejde de kommende år, og derfor skal alle have 
mulighed for at komme med input. 

Første strategiseminar blev efterfølgende afholdt på Teams, 
hvor strategiprogrammet og de udvalgte handleplaner for 
2021 blev gennemgået. Alle medarbejdere deltog i online 
workshops og hver enkelt afdeling arbejdede med idéer 
under de tre indsatser – bæredygtig udvikling, digitalisering 
og kommunikation. Strategiarbejdet blev dermed sat godt i 
gang under de betingelser, der var muligt på det tidspunkt. 

I november 2021 blev der afholdt strategiseminar, hvor alle 
medarbejdere i FA09 samledes. Her arbejdede medarbej-
derne sammen om forskellige temaer inden for bæredygtig 
udvikling i både FA09 og boligorganisationerne. Der var 
desuden et særligt gæsteoplæg af BL’s direktør, Bent Mad-
sen, som stillede skarpt på regeringens nye boligudspil, den 
aktuelle politiske debat om den almene boligsektor og på 
den rolle, den almene sektor kan få i fremtidens velfærds-
samfund. 

Øresundskollegiet blev alment under PAB
I august 2021 overgik Øresundskollegiet til at blive almene ungdomsboliger 
og blev i den forbindelse en del af boligorganisationen PAB. Det betyder 
bl.a., at Socialforvaltningen kan anvise socialt udsatte unge og unge hjem-
løse til en bolig på kollegiet. 

Beboerne har arbejdet længe på at blive klar til at modtage deres nye med-
beboere, og kollegiet modtog i slutningen af 2020 en bevilling fra Villum 
Fonden på kr. 2.808.780 til projektet ”Grobund for nye fællesskaber”, som 
kommer til at spille en vigtig rolle for vejen ind i fællesskabet for de socialt 
udsatte unge. Projektet handler om at skabe socialt bæredygtige omgivel-
ser, som understøtter kollegiets fællesskaber på tværs. Bevillingen gik til en 
renovering af kollegiets 1300 kvm store tagterrasse, som skulle forvandles 
til et grønt og indbydende fællesareal og naturligt samlingspunkt for kolle-
giets beboere. 

Derudover pågår der lige nu en omfattende renovering af kollegiet, som 
forventes afsluttet sidst i 2023. Både lejligheder og fællesarealer skal opgra-
deres og gøres mere attraktive for beboerne, og bygningerne skal fremtids-
sikres til de kommende generationer. Hele vejen igennem er der fokus på 
bæredygtighed – både miljømæssigt, økonomisk og socialt. På den måde 
bliver renoveringen af kollegiet et foregangseksempel på, hvordan bære-
dygtighed kan være en flerstrenget indsats i byggeri og renovering.

Juni 2021: Socialborgmester Mia Nyegaard og daværende beboerråds-
formand Niels Kristian Bjerg og næstformand William Find Friederichsen 
indgår samarbejdsaftalen mellem Øresundskollegiet og Københavns 

November 2021:
Strategiseminar for 
medarbejderne i FA09.
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Den almene politiske dagsorden 
Den almene politiske dagsorden bød på flere emner i året blandt andet den 
grønne boligaftale og ny effektiviseringsaftale.

Med Grøn Boligaftale fra maj 2020 blev det hidtil største renoveringsomfang i 
den almene sektor sat i gang med et sprint fra starten. Op til boligaftalen hav-
de 453 renoveringssager til en samlet renoveringssum på 18.4 mia. kr. ligget 
og ventet i kø, nogle op til ti år. 

Med boligaftalen blev det besluttet, at hele køen skulle afvikles, og i 2020 
blev der givet tilsagn for 14,7 mia. kr. renoveringer. Det er absolut rekord. Alle 
disse renoveringer skal have en grøn screening, som betyder, at ekstra grønne 
tiltag også skal kunne gennemføres for at løfte ældre planlagte renoveringer 
op til nutidige grønne ambitioner. 

Frem til 2026 skal der i alt gennemføres renoveringer for 30 mia. kr., og samti-
dig bliver der med boligaftalen gennem-ført en yderligere digitalisering af den 
almene sektor samt en såkaldt grøn garantiordning, så det både i landsbyg-
gefonds - støttede og andre renoveringer bliver mere attraktivt at gennemføre 
grønne renoveringer. 

En ny effektiviseringsaftale for den almene sektor I januar 2021 indgik Bo-
ligministeriet, KL og BL en ny aftale om effektivisering af den almene sektor. 
Aftalen løber fra 2021 til 2026 med et kollektivt måltal for hele den almene 
boligsektor på 1,8 mia. kr. Mereffektiviseringen i den forrige periode frem til 
2020 modregnes i det nye måltal, ligesom det forventes, at mindst 300 mio. 
kr. vil blive indfriet af energieffektiviseringer. 

BL vil fortsætte et tæt samarbejde med den statslige effektiviseringsenhed, 
KL og Landsbyggefonden om initiativer til at understøtte en mere effektiv 
drift og tilsyn, herunder udarbejde inspirationskatalog til mere effektive 
indkøb og etablere ERFA-grupper og netværk til videndeling om effektivise-
ringstiltag

Afdelingsmøder 2021 
Afdelingsmøderne har generelt været godt besøgt, og det har været tydeligt, 
at der har været et behov for beboerne i flere afdelinger at få mulighed for 
at mødes, udveksle syns-punkter og ikke mindst drøfte afdelingernes status 
indbyrdes.

Vi har oplevet en stigning i antallet af stillede forslag, hvilket til dels kan for-
klares med, at forslagene er blevet samlet sammen over en længere periode 
end normalt pga. aflysninger og udskydelser. 

På afdelingsmøderne har det været italesat, at afdelingernes driftsplaner skal 
granskes af eksterne rådgivere i løbet af det næste års tid, og at det kan med-
føre huslejestigninger, hvis granskningerne viser, at der skal henlægges flere 
penge til drift og vedligehold. Det er vigtigt at få afdelingsmødernes forståelse 
for øgede henlæggelser, da det vil være et stridspunkt de kommende år, hvis 
ikke der er en åben dialog om det.
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SÆRLIGE TILTAG I 2021

Styrkelse af Ejendomsdrift 
Der har været behov for at styrke afdelingen Ejendomsdrift og 
det blev besluttet at udvide afdelingen med nye kompetencer, 
således at teamet nu består af en afdelingschef, 5 driftschefer, 
en driftskonsulent samt en administrativ koordinator, som 
skal bistå med planlægning og gennemførelse af admini-
strative driftsopgaver, koordinering af afdelingsmøder i tæt 
samarbejde med vores ledelses- og udviklingssekretariat og 
support til afdelingschefen og driftschefer i tæt samarbejde 
med driftskonsulenten. 

Derudover arbejdes der på øget forventningsafstemning med 
afdelingsbestyrelsen, så samarbejdet mellem driftschefer og 
afdelingsbestyrelsen kan styrkes. Hertil udarbejdes præsenta-
tionsmateriale og et bestyrelsessårshjul. 

Sideløbende arbejdes der med et internt koncept for organi-
sering og struktur for ejendomskontorer, herunder driftsfæl-
lesskaber mv. Dette vil styrke videndeling, øget struktur og 
interne arbejdsprocesser og bedre overdragelse ved eksem-
pelvis skift af driftschef.

SÆRLIGE TILTAG I 2021

SÆRLIGE TILTAG I 2021
Oprustning i Byggeri og Udvikling
Sidste år begyndte genopbygningen af FA09’s afdeling for 
byggeri og renovering med rekrutteringen af en ny chef. Siden 
er afdelingen blevet udvidet med flere stærke kompetencer, 
så afdelingen nu består af 4 erfarne projektledere, der alle har 
mere end 20 års erfaring som bl.a. bygherre, entreprenør og 
rådgiver samt en kommunikationsmedarbejder, som er til-
knyttet FA09 to dage om ugen og som bistår med professionel 
beboerkommunikation i afdelingens renoveringssager. 

Større IT-sikkerhed og udsendelse af 
awareness-kampagner
Danske virksomheder og organisationer oplever i disse år en generel 
stigning i IT-kriminalitet og digital svindel. I FA09 mærkes denne trussel 
også, så der har været behov for at styrke indsatsen i forhold til at beskytte 
systemer og data. 

FA09’s IT-afdeling har gennemført en række ændringer, som gør det sværere 
for hackere at trænge ind i systemerne, bl.a. nye krav til adgangskoder og 
hvor ofte disse skal skiftes. Afdelingen overvåger FA09’s servere og mailsy-
stemer, og styrer centralt, hvilke programmer, der må installeres på med-
arbejdernes pc’er, og har effektive filtre og kontrolsystemer, som stopper 
mails fra blacklistede servere og reducerer antallet af falske mails. 

Det er ikke muligt at fange alle typer falske mails i disse filtre, så der vil af og 
til slippe ondsindede mails ind i medarbejdernes indbakke. Og da det siges, 
at op mod 90 % af alle hackerangreb starter med en e-mail, er det altafgø-
rende, om medarbejderen kan gennemskue, at der er tale om et forsøg på 
svindel eller hacking. Derfor har FA09 i 2021 udarbejdet en række IT-sikker-
hedskampagner til medarbejderne i administrationen og på ejendomskon-
torerne. 

Kampagnerne går under betegnelsen awareness-kampagner, da de har til 
formål at øge medarbejdernes bevidsthed om IT-kriminalitet, så de bliver 
bedre til at spotte ondsindede mails. Medarbejderen får generel viden om 
emnet og modtager eksempler på aktuelle trusler, så de kan genkende 
dem.
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Indretningsprojekt i FA09 
På baggrund af resultaterne fra den lovpligtige APV-undersøgelse 2020 (arbejdspladsvurde-
ring), har det været nødvendigt gøre noget ved det fysiske arbejdsmiljø i administrationen. 
Det er særligt udfordringer med støj og indeklimaet, der skal sættes ind over for. 

I marts 2021 godkendte bestyrelsen, at der blev bevilliget ca. kr. 200.000 fra FA09’s arbejdska-
pital til ombygning. Der blev nedsat en arbejdsgruppe bestående af en repræsentant fra alle 
afdelinger, der ser på, hvordan indretningen kan forbedres i forhold til de opgaver og funktio-
ner, der er behov for. 

Der kan være behov for steder med mulighed for mere ro og fordybelse, og der kan være om-
råder, der åbner op for kollegial sparring mv. Arbejdsgruppen undersøger behov og mulighe-
der og det forventes, at der vil ske en ombygning i løbet af 2022. 

Førstehjælpskurser 
for medarbejdere
Alle medarbejdere i FA09 og i boligorganisationerne 
blev i efteråret 2021 tilbudt at deltage på førstehjælps-
kurser. 

Især for medarbejdere ude i boligafdelingerne er det en 
god tryghed at have den rigtige viden og kunnen, hvis 
uheldet skulle være ude. Der var meget stor tilslutning 
til kurserne.

Kursus: Ny i afdelingsbestyrelsen
I november 2021 kunne FA09 igen invitere nye afdelingsbesty-
relsesmedlemmer til kursus i administrationen. Det var to år 
siden kurset sidst blev afholdt og der var stor tilslutning med 
25 deltagere. 

På kurset, som blev afholdt af direktør Kasper Nørballe, fik de 
nyvalgte bestyrelsesmedlemmer en introduktion til besty-
relsesarbejdet og samarbejdet med FA09. Der var rigtig god 
stemning, mange spørgsmål og stor interesse for emnerne. 

Der var især mange spørgsmål vedrørende bestyrelsens befø-
jelser, klagesager og økonomi, hvilket tages med videre som 
inspiration til fremtidigt materiale og kurser til afdelingsbe-
styrelserne.

Plan for indretning af administrationskontoret på Stationsparken
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Flere afdelinger indgår i samdrift 
Samdriftsløsninger mellem boligafdelinger rummer mange muligheder for effektivise-
ring, besparelser og bedre udnyttelse af ressourcer. Nogle af fordelene ved at sammen-
lægge driften er:

w Udvikling og fastholdelse af personale 
w Ordnede arbejdsforhold efter arbejdsmiljølovens regler
w Bedre udnyttelse af ressourcer/kompetencer på tværs af afdelinger
w Mulighed for afløsning på tværs ved ferie og sygdom
w Stordriftsfordele ved fælles indkøb af varer og tjenesteydelser 
w Strømlinet gennemgang af afdelingernes drift- og vedligeholdelsesplaner samt   
      energimærkning med henblik på optimering og effektivisering
w Nye, digitale kommunikationsværktøjer og ensartet kommunikation til beboerne

I året 2021 er der indført samdrift i en række boligafdelinger.

SÆRLIGE TILTAG I 2021 SÆRLIGE TILTAG I 2021

Nyt medlem til FA09 i 2022
FA09 får et nyt medlem i 2022. Nygårdsparken, som ligger 
i Brøndby Kommune og består af én boligafdeling med 
477 boliger. 

Bestyrelsen besluttede på et ekstraordinært møde at god-
kende Nygårdsparken som nyt medlem af FA09. 

Foto: Jens Cederskjold

Effektiviseringstiltag

Ny rammeaftale forbrugsregnskaber og målere
FA09 har i 2021 indgået kontrakt på tre nye rammeaftaler, der kan bruges af alle bolig-
organisationer administreret af FA09. Udbuddet er lavet i samarbejde med AAB, der har 
stået for selve udarbejdelsen af udbuddet. Der er igen opnået rigtig store besparelser for 
boligorganisationerne.   

De tre kontrakter er følgende: 

w Kontrakt på levering, montering af forbrugsmålere.
w Kontrakt på servicering af forbrugsmålere.
w Kontrakt på udarbejdelse af forbrugsregnskaber.
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FORRETNINGSFØRELSEN FOR DET FORLØBNE ÅR

FORRETNINGSFØRELSEN 
FOR DET FORLØBNE ÅR

Egenkontrol
Nedenstående proces for arbejdet med egenkontrol bliver 
både brugt i administrationen og boligorganisationerne. 
Administrationens arbejde med egenkontrol fremgår af FA09s 
ledelses- og årsrapport samt årsberetning, der alle bliver gen-
nemgået af FA09’s revisor. Det er revisors vurdering, at de af le-
delsen foretagne tiltag på egenkontrolområdet bidrager til, at 
administrationsorganisationen udviser skyldige økonomiske 
hensyn ved forvaltningen.

Ledelsesforankring
Bestyrelsen har i samarbejde med administrationen fastlagt 
en årlig plan for egenkontrollen. Administrationen udarbejder 
årligt (december måned) en ledelsesrapport der indeholder 
analyser og effektiviseringstiltag, der udmøntes i en række 
handleplaner og mål for det kommende år samt en afrappor-
tering (dokumentation og feedback) på disse fra det foregå-
ende år. Ud over ledelsesrapporten udarbejdes der årligt en 
årsrapport, der indeholder årsregnskab og økonomistyring.

Begge rapporter godkendes og forankres i FA09’s bestyrelse og 
ledelse som led i dokumentation for arbejdet med egenkon-
trol og god økonomistyring. Nedenstående er uddrag og de 
vigtigste emner fra de to rapporter fra 2021.   

Dokumentation og feedback
I 2021 kunne der tages hul på målsætningsarbejdet under den 
nye strategi 2025. Der var udvalgt seks handleplaner til at un-
derstøtte de tre overordnede indsatser, bæredygtig udvikling, 
digitalisering og kommunikation. På de næste sider præsente-
res de vigtigste projekter i det forløbne år.

I det strategiske arbejde for at være en bæredygtig organisation har FA09 
særlig fokus på arbejdsglæde og trivsel blandt medarbejderne. Undersøgelser 
viser, at arbejdsglæden ikke bare har betydning for den enkeltes livskvalitet 
men også for virksomhedens bundlinje. 

En høj arbejdsglæde sikrer, at vi som arbejdsplads kan tiltrække og fastholde 
de rette kompetencer til at videreudvikle FA09 og rådgive vores medlemmer i 
deres udvikling.

Derfor arbejder vi løbende med medarbejdertilfredshed og trivsel. Et af de 
vigtigste redskaber i dette arbejde er vores MTU - medarbejdertilfredshedsun-
dersøgelsen - og ikke mindst opfølgning på resultaterne med konkrete hand-
leplaner i alle afdelinger.

Sidste MTU var sidst i 2020 og næste er planlagt til sidst i 2022. Undersøgelsen 
i 2020 var udvidet til også at inkludere alle medarbejderne på ejendomskon-
torerne. Med lidt corona-forsinkelse har der været afholdt præsentationsmø-
der og dialoger om resultaterne i alle afdelinger. Og der er i 2021 iværksat en 
række initiativer på baggrund af dette.

Rent praktisk får alle afdelinger efter MTU’en udleveret en rapport med egne 
resultater, som drøftes af medarbejderne og lederen. Sammen fastlægger og 
arbejder de derefter videre med en række områder, som de ønsker at forbedre. 

Derudover arbejder vi struktureret med kompetenceudvikling af de forskel-
lige medarbejdergrupper i FA09 og i boligorganisationerne. En indsats, som 
løfter fagligheden i organisationerne, samtidig med at den styrker den enkelte 
medarbejders trivsel gennem oplevelsen af at have de rigtige kompetencer til 
at udføre arbejdet.

Arbejdsglæde og kompetenceudvikling

FORRETNINGSFØRELSEN FOR DET FORLØBNE ÅR
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Som led i lov om effektivisering af den almene sektor skulle alle almene 
boligorganisationer med udgangen af 2021 have deres afdelingers DV-planer 
gennemgået af en ekstern gransker hvert 5 år. 

Samtidig blev det besluttet, at alle bygningsdata skulle digitaliseres i et cen-
tralt register i Landsbyggefonden, så al data vedrørende almene bygninger er 
samlet ét sted. De mange nye data i det centrale IT-system kommer i tillæg til 
boligafdelingernes egen, forudgående granskning.

I FA09 har vi derfor arbejdet systematisk med indsamling af alle data vedrø-
rende DV-planer, dernæst en intern granksning af disse, og til sidst samlet 
digitalisering af alle data via Landsbyggefondens register ud fra det nye 20 
punkts bygningsdelsskema. 

Granskning og digitalisering 
af DV-planer

FORRETNINGSFØRELSEN FOR DET FORLØBNE ÅR FORRETNINGSFØRELSEN FOR DET FORLØBNE ÅR

Den digitale transformation i FA09 handler bl.a. om at kunne tilbyde nye 
smarte løsninger til beboerne og beboerdemokratiet, som gør det lettere at 
være beboer. Det digitale optimeringsprojekt ”Udlejning uden hænder” er en 
automatisering af hele udlejningsprocessen fra opsigelse af en bolig og indtil 
der flytter en ny beboer ind i en af vores boliger. 

”Udlejning uden hænder” øger muligheden for selvbetjening, fordi den giver 
beboeren en nem, digital opsigelsesproces, som kører helt automatisk. Bebo-
eren kan f.eks. selv vælge tidspunkt for syn af boligen ud fra nogle prædefine-
rede valgmuligheder. 

Efter opsigelsen modtager beboeren automatisk en bekræftelse af opsigelsen 
og de indtastede data anvendes i den videre proces. Så snart opsigelsen er 
modtaget, startes processen med at finde en ny lejer til boligen. Der sendes 
automatisk tilbud om bolig til ventelisten med link til en ny, forbedret præ-
sentation af boligen bl.a. ved brug af virtuelle optagelser m.v. 

Det vurderes at være en stor fordel for både administration og lejer, at det 
manuelle arbejde, der i dag udføres i forbindelse med flytteprocessen erstat-
tes af en it-løsning. Projektet er godt i gang og kører i tre spor: fraflytning, 
indflytning og lejetilbud. 

”Udlejning uden hænder”
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Vi oplever, at flere beboere og bestyrelser ønsker muligheden for mere digital 
kommunikation - og med lovforslag er dette blevet muligt. 

Derfor har FA09 udarbejdet en plan for at øge den digitale kommunikation, 
som kan startes implementeret i 2022. Fokus er eksempelvis på, at flere doku-
menter til lejers underskrift kan gøres digitale samt indkaldelse til afdelings-
møder også kan sendes digitalt.

Med udviklingen af beboerappen FA09 Mit Hjem ønskede vi at give beboerne 
nemmere adgang til information om deres bolig. Appen er en forlængelse af 
websiden BeboerWeb og indeholder en række informationer om beboerens 
lejemål – herunder breve og dokumenter fra administrationen, overblik over 
økonomien i lejemålet og kontaktoplysninger til ejendomskontor, administra-
tion og evt. vagtselskab. Appen kan også anvendes til at modtage beskeder 
fra administrationen eller fra ejendomskontoret, hvis der f.eks. skal lukkes for 
varmen.

I foråret blev appen færdig til udsendelse og i april blev HvidovreBo den før-
ste organisation, der kunne tage appen i brug. Herefter blev appen udrullet til 
samtlige medlemsorganisationer hen over maj og juni måned. 

Appen udvikles løbende og får tilføjet nye funktioner. Ultimo 2021 fik de før-
ste boligafdelinger adgang til funktionen ”Opret opgave”. Med denne funktion 
får beboeren mulighed for at sende opgaver vedr. lejemålet til ejendomskon-
toret direkte i appen. Det kan f.eks. være besked om, at en vandhane drypper 
eller at en stikkontakt ikke virker. Efter oprettelse kan beboeren følge med i 
sagens forløb i appen. Der vil selvfølgelig stadig være mulighed for at sende 
opgaver til ejendomskontoret via telefon/mail eller ved personligt fremmøde 
i åbningstiden. 

Øget digital kommunikation til 
beboere og beboerdemokratiet 

FORRETNINGSFØRELSEN FOR DET FORLØBNE ÅRFORRETNINGSFØRELSEN FOR DET FORLØBNE ÅR
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Bæredygtig organisation og ledelse 
w Styrkelse af samarbejde og tværfaglig opgaveløsning i FA09

w Styrkelse af et tættere samarbejde mellem administrationen og 
      boligorganisationerne

w Kompetenceudviklingsplaner for de forskellige medarbejder-    
      grupper i FA09 og i boligorganisationerne.

w En indsats målrettet større udbredelse af kendskabet til mulig- 
      hederne for grønne investeringer i boligorganisationerne, 
      herunder ex. energibespar ende initiativer.

Bæredygtig udvikling i 
boligorganisationer og afdelinger 

Bæredygtig udvikling
At skabe en bæredygtig udvikling forudsætter en bæredygtig organisation, der kontinuer-
ligt arbejder med en forretningsmodel, der balancerer samfund, organisation og ledelse. 
Den bæredygtige organisation skal yderligere have fokus på virksomhedens langsigtede 
evne til at skabe konkurrencedygtige forretninger. 

Det handler også om at have en organisation, der er karakteriseret ved en bæredygtig 
arbejdsplads præget af høj trivsel og rette kompetencer. Det er derfor et fokusområde, at 
FA09 og medlemsorganisationerne er kendetegnet ved en bæredygtig ledelse og arbejds-
plads med plads til forskellighed, udvikling og øget ansvar for eget arbejde. 

Samtidig skal udviklingen i boligafdelingerne også være bæredygtig, både socialt, økono-
misk og miljømæssigt. Social udvikling med fokus på fællesskabet og beboerdemokratiet, 
økonomisk for at holde huslejen på et rimeligt niveau og alt renovering og byggeri bliver 
bæredygtigt og driften af ejendomsmassen med fokus på energibesparelser og grønne 
tiltag.

I 2022 kommer vi til at arbejde med følgende områder inden for bæredygtig udvikling:

Juni 2021: Fællesdag med samarbejdsøvelser for medarbejderne 
i FA09. Her var alle samlet for første gang siden Coronaepidemien 
startede.

HANDLEPLANER 2022

Nye spændende projekter venter. Igangværende initiativer 
skal styrkes. Vi glæder os til at arbejde videre med bære-
dygtig udvikling, digitalisering og kommunikation. 

DET SKER I 2022
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HANDLEPLANER 2022HANDLEPLANER 2022

Digitalisering 
Den strategiske indsats Digitalisering skal sikre, at vi kan løse vores opgaver bedre, smar-
tere og hurtigere. At vores arbejdsprocesser bliver sikret gennem automatisering, at vores 
videndeling bliver mere systematisk og at vi kan anvende data på nye måder, som skaber 
bedre løsninger i fremtiden.

For beboerne betyder digitaliseringen bl.a. en forbedring af de nuværende services og 
introduktion til nye løsninger, som skal gøre det nemmere at være kunde. Vi ønsker, at FA09 
i fremtiden kan adskille sig fra andre ved at kunne levere særlige kunderelaterede services, 
som øger beboertilfredsheden. 

En digital transformation vil understøtte FA09’s udvikling mod at kunne levere ekstra 
services, der øger beboertilfredsheden. Samtidig er fokus også rettet mod en øget digita-
lisering i FA09 og på ejendomskontorerne med en konstant fokusering på muligheder for 
en automatisering af arbejdsgange for at effektivisere, optimere og sikre en bedre drift og 
opgaveløsning. At kigge på andre arbejdsmetoder og at anvende data på ny måde. 

Digitalisering i FA09 
og på ejendomskontorerne 

w Øget digitalisering af interne arbejdsgange.

Digital transformation

w Bedre service til beboerne ved hjælp af digitale løsninger.

Kommunikation
Det er et mål i strategi 2025, at FA09 kommunikerer bedre og mere med beboerdemokra-
tiet for at understøtte dem i at varetage deres funktion. Dette hænger sammen med vores 
værdi om, at man skal føle sig set og hørt, og med hensigten, at god kommunikation kan 
hjælpe til at skabe større grad af mening og forståelse med opgaven som beboerdemokrat 
og beboerdemokratiet. 

I 2022 er der fokus på at understøtte beboerdemokratiet ved hjælp af videndeling, tæt 
samarbejde og udrulning og implementering af de lovgivningsmæssige muligheder for 
øget digital kommunikation til beboerdemokratiet.

Derudover vil der blive udarbejdet nogle kampagner til beboerne, som har til formål at høj-
ne deres viden om god energiadfærd og påvirke til positive ændringer i boligafdelingernes 
forbrugsmønstre. 

w Øget understøttelse af bestyrelsesarbejdet med en tydeligere og 
      mere direkte kommunikation til bestyrelsen. 

w Øget digital kommunikation i bestyrelsesarbejdet.

w En informationsindsats til beboerne i den almene boligsektor om, 
      hvordan effekten af energirenoveringer kan opnås gennem en 
      ændret energiadfærd.

Den eksterne kommunikative indsats
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Kapacitetsstyring
De samlede udgifter og indtægter er stabile i udviklingen for 2017 til 2021. Administrati-
onsindtægter og personaleudgifter er hovedpunkterne i FA09s kapacitetsstyring og ud-
gør henholdsvis ca. 73% og ca. 76% af de respektive totaler. Administrationen bruger de 
udarbejdede administrative nøgletal i årsrapporten og forretningsplanerne for de fem 
forretningsområder til, at vurdere om omkostningerne er dimensioneret optimalt, som led 
i arbejdet med at udvise omkostningsbevidsthed, hvorved kapacitetsstyringen kan bidrage 
til en effektiv drift.

Aktivitetsstyring
De administrative driftsopgaver er beskrevet i FA09s ydelseskatalog, der årligt godkendes 
sammen med FA09s budget. I ydelseskataloget er alle ydelser i de fem forretningsområder 
(Udlejning, Økonomi, Drift, Byggeri & Renovering og Ledelse & Udvikling) beskrevet. Til 
hvert forretningsområde er der udarbejdet forretnings- og arbejdsgange samt instrukser. 

ØKONOMISTYRING

Ledelsesinformation
Administrationen leverer løbende ledelsesinformation med nøgletal og risikovurderinger inden for de 
væsentligste forretningsområder til bestyrelsen, jf. FA09s årlige forretningsplaner. Forretningsområder-
ne dækker Udlejning, Økonomi, Drift, Byggeri & Renovering og Ledelse & Udvikling.

Finansiel styring
FORRENTNING AF INVESTEREDE MIDLER I 2020
FA09 har indgået en kapitalforvaltningsaftale med Nykredit Bank. Afkastet på FA09s investerede midler 
har i regnskabsåret været på ca. -2,13%. Negative afkast har været kendetegnende for danske obligati-
oner i 2021 og det opnåede resultat ligger omkring middelafkastet set i forhold til de markedsvilkår og 
muligheder, der er for investeringer for almene boligorganisationer.

LIKVIDITETSSTYRING
Primo 2021 var kassebeholdningen ca. kr. 12,5 mio. og der har løbende over året været brug for hele 
likviditeten. Ultimo 2021 er kassebeholdningen ca. kr. 10 mio. og forventes stort set at være tilstrækkelig 
til at dække likviditetsbehovet for 2022. 
På baggrund af analyser vil FA09 i lighed med tidligere år løbende vurdere om noget af likviditeten med 
fordel kan anbringes i obligationer eller om nogle af obligationerne skal sælges for at frigøre likviditet.

ØKONOMISTYRINGØKONOMISTYRING



| FA09 | ÅRSBERETNING 2021 FA09 | ÅRSBERETNING 2021  |26 27

ÅRSREGNSKAB 2021 2021 i tal

UDDRAG AF 
ÅRSREGNSKAB 2021

Årets resultat
I lighed med tidligere år udviser resultatet i FA09 i 2021 et 
positivt resultat. Årets resultat er ca. kr. 1,84 mio., hvoraf det 
hele betales tilbage til medlemmerne af FA09. 

Overordnet set er FA09’s samlede økonomi sund og i balance.

Udvikling i hoved- og nøgletal 
2021-2017
De samlede udgifter og indtægter er stabile i udviklingen for 
2017 til 2021.

FA09’s balancesum er fra 2017 til 2021 steget fra kr. 25,2 til 
30,4 mio. Egenkapitalen er i samme periode steget fra kr. 18,5 
til 19,0 mio., begge forhold kan henføres til væksten i FA09, 
herunder tilvæksten i kontraktkunder og andre mindre bety-
dende forhold.

11.266
lejemål

8
medlemmer

2021 I TAL

Administrationshonorar 
ekskl. moms

2.713 kr.

48 medarbejdere i FA09

74
boligafdelinger

13
kontraktkunder
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FA09’S BESTYRELSE

FA09’S BESTYRELSE 
MAJ 2022

Nikolaj Jørgensen (F)

Alexander Bruhn Skjøth

Jette Philipsen

Michael Gravengaard

Palle Christensen (NF)

Erik Andersen

Jens Corfitzen

Christopher Røhl Andersen


