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Indledning

Bestyrelsens beretning for boligorganisationen dakker perioden juni 2020 til juni
2021.

Bo42 er en almen boligorganisation med 1.172 boliger, 4 erhvervslejemal, 1
bernehus, 2 sideaktivitetsafdelinger og 40 garager, svarende til i alt 1.191 lejemal.
De 2 sideaktivitetsafdelinger bestar af falleslokaler (3 fysiske enheder) og
fellesvaskeri (4 fysiske enheder).

Bo42 har egen administration med 6 medarbejdere, heraf boligradgivere, beboer-
radgiver, receptionist, skonomichef og direktar. Bo42 har desuden ansat 5
vicevaerter, 3 sommeraflagsere (vicevarter), 2 renggringsassistenter og 2
ejendomsinspektarer. Derudover har vi ansat en projektleder og en boligsocial-
medarbejder i en 4-arig projektperiode (2018-2021).

Bo42s udbud af boliger er alsidigt, og henvender sig til alle. Boligerne er bredt
sammensat, saledes at der er boliger i etagebyggeri og taet-lavt byggeri, hvor der
til en del er eksklusiv brugsret til egen have eller terrasse. Boligerne bestar af
almene familie-, ungdoms- og xldreboliger. En stor del af familieboligerne er
egnede til ®ldre- og handicappede, da de ligger i stueplan eller har adgang til
boligen via elevator. 30 ungdomsboliger er opfart i 2019 med fokus pa miljg og
energi herunder anvendelse af solcelleenergi.

Med vores knapt 2.000 lejere har vi sikret kvalitetsboliger til 15 pct. af Rannes
befolkning og 10 pct. af Svanekes befolkning.

Bo42s gverste myndighed er reprasentantskabet, der bestar af bestyrelsen og en
eller flere repraesentanter fra hver boligafdeling.

Afdelingsreprasentanterne er valgt pa demokratisk vis af beboerne i den enkelte
afdeling.

Bestyrelsen bestar af 7 medlemmer, hvoraf 6 medlemmer er beboere, der er valgt
pa et reprasentantskabsmade og 1 medlem, der er valgt af medarbejderne.

Reprasentantskabet har valgt at uddelegere kompetence vedrgrende afdelingernes
forhold til bestyrelsen.



Bestyrelsesarbejde

Vi har i indevaerende ar fortsat haft fokus pa arbejdet med helhedsplanerne for
Afdeling 56 og Afdeling Svaneke. Derudover har vi arbejdet pa fremrykning af
helhedsplanerne i Sendergarden | & Il. | samarbejde med Bornholms
Regionskommune har vi arbejdet med boligsocial helhedsplan for NordParken, som
er gaet ind i sin afsluttende fase og slutter ved arets udgang. Endeligt har vi haft
gleeden af et samarbejde med kommunen om udvidelse af de fysiske rammer i
Nordstjernens Barnehus.

Med udgangspunkt i tidsplanerne for 4 helhedsplaner og egne ressourcer har
bestyrelsen besluttet at eventuelle nye projekter i andre afdelinger farst vil blive
planlagt til udferelse tidligst i 2025. Alternativt er det ngdvendigt at tilknytte
ekstern radgiver pa projekterne i den tid, der arbejdes pa helhedsplanerne.

Bestyrelsen har bevilliget tilskud til Afdeling 13 til et nyt overdaekket indgangsparti
i barnehus. Der er givet et tilskud til digitale opslagstavler i NordParken.

Vi har indgaet en rammeaftale om juridisk bistand med Kammeradvokaten. Aftalen
er ikke-eksklusiv, hvorfor vi fortsat frit kan anvende andre advokatfirmaer,
herunder fortsaette nuvarende lokale samarbejde med Advodan Bornholm. Vi har
indgaet en samarbejdsaftale med Nykredit om portefgljestyring.

Bestyrelsen har vedtaget en ny persondatapolitik, der er tilgaengelig pa vores
hjemmeside.

Bestyrelsen har arbejdet med revision af vedtaegterne med henblik pa fremlaeggelse
for repraesentantskabet.

Aret har varet praeget af en delvis nedlukning af Danmark grundet pandemien med
coronavirus, der har medfert aflysninger af mader, kurser og boligsociale
aktiviteter, herunder lokalkursus "Det gode afdelingsmade” og Arsfest. Bestyrelsen
har udskudt strategiseminar og som en konsekvens heraf vil fremlaeggelse af nyt
visions—- og malsatningsprogram blive udsat til naeste ar. Vision og Malsatning
2017-2021 vil saledes fortsat vaere galdende for den kommende periode.

| trad med den gradvise genabning af Danmark er Bo42 ligeledes overgaet til
normalt beredskab. Vi vil fortsat have fokus pa at falge myndighedernes pabud og
anbefalinger for at minimere smitterisiko. Information om status og tiltag sker via
nyhedsbrev per mail og pa vores hjemmeside.
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Egenkontrol

Formalet med egenkontrollen er at fremme effektivitet og kvalitet, og derved
bidrage til at sikre at boligorganisationen lever op til lovens krav om, at
boligorganisationen skal drives forsvarligt og effektivt. Egenkontrollen er en del af
grundlaget for forvaltningsrevisionen. Derudover orienteres kommunen om
indsatsen, mens sarlige vaesentlige aspekter tages op i styringsdialog mellem
boligorganisation og kommune.

Vi har i samarbejde med Bolig- og Planstyrelsen udarbejdet en effektivitetsrapport
for Bo42 for perioden 2014-2019. Effektiviteten opggres i udgifter pr. bolig, og er
derfor alene retningsgivende.

Rapporten har en reekke hovedkonklusioner:

e Siden 2014 har afdelingerne i Bo42 i gennemsnit aget effektiviteten med
28%. Gennemsnittet i Region Hovedstaden har vaeret 18%.

e Afdelingernes gennemsnitlige effektivitet er 84%, hvilket er bedre end
regionen, som helhed (79%). 2 afdelinger i Bo42 har en effektivitet pa 67%.

e 96% af afdelingerne i Bo42 har haft en positiv udvikling i effektivitet.

e Benchmarksanalysen viser at nogle afdelinger i Bo42 fortsat har
effektivitetspotentiale.

e Der er stor forskel pa afdelingernes udgiftsudvikling. Intervallet gar fra en
afdeling, hvor udgifterne er faldet med 32% til en afdeling, hvor de er steget
med 10%.

e Sammenlignet med regionens bedste praksis er der et samlet
effektivitetspotentiale pa de medtagne konti pa kr. 1,8 mio.

Ved en narmere undersggelse af afdelingernes driftsudgifter peger analysen pa, at
Bo42 gennemsnitlig har hgjere udgifter til renovation og lavere udgifter til isaer
forsikring og renholdelse.

Forventningen er at vi ogsa i de kommende ar vil vaere udfordret for sa vidt angar
udgifter til renovation. Vi betaler i modsatning til gvrige i Region Hovedstaden en
husstandsafgift, og ikke i forhold til affaldsmangde. Bo42 har mange lejligheder,
som har faerre beboere i gennemsnit end for de avrige boliger pa Bornholm.

Bofa og kommunen har i 2021 forhgjet taksterne pr. husstand og via pressen
varslet yderligere stigning i takster pa mellem kr. 600-800 pr. husstand pr. ar,
som folge af ggede krav til kildesortering og nyt udbud, der traeder i kraft pr. 1.
januar 2022.



Bo42 er i labende dialog med Bofa og en reprasentant i Bofas brugerrad. Vi
presser pa for at fa en mere retfaerdig takstpolitik, som i hgjere grad afspejler
affaldsmangder og de faktiske udgifter til affaldshandtering pa Bornholm.

Det er Bo42s mal, at alle afdelinger med effektivitetspotentiale i den kommende 4-
arige periode (2021-2024) forbedrer deres samlede effektivitet med mindst 2%-
point (knapt kr. 1,8 mio.). Det tilstrebes, at lejen i flest mulige afdelinger kan
holdes uandret uden at ga pa kompromis med kvalitet af boliger og nuvarende
haje serviceniveau.

Et supplerende mal specifikt for de to afdelinger med lavest effektivitet er at de
forbedrer effektiviteten yderligere med mindst 2%-point, eller i alt 4%-point,
saledes at de for regnskabsaret 2024 har en effektivitet pa mindst 70%.

Ved en opfyldelse af ovenstaende mal vil Bo42s afdelinger kunne matche regionens
bedste praksis.

Ovenstaende vil blive gennemgaet og uddybet pa det kommende reprasentant-
skabsmade.

Beboerdemokrati

Pa afdelingsmaderne i efteraret 2020 blev der valgt afdelingsbestyrelser i mange
afdelinger. | Afdeling 2, Afdeling 3, Afdeling 11, Afdeling 20, Rosenlunden,
Sendergarden |, Sendergarden Il og Afdeling Svaneke blev der ikke valgt en
afdelingsbestyrelse.

Bo42 har totalt set 49 valgte personer, hvilket ma betegnes som flot og absolut
tilfredsstillende i en tid, hvor det mange steder er svaert at rekruttere frivillige.
Vores mal er at have frivillige i alle beboerdemokratiske dele af organisationen.

En afdelingsbestyrelse er ikke en bestyrelse i traditionel forstand. En
afdelingsbestyrelse kan beslutte, hvilke aktiviteter og initiativer den vil arbejde
med. Afdelingsbestyrelsen har ikke selvstaendig beslutningskompetence.

En afdelingsbestyrelse kender de lokale forhold og beboernes/fallesskabets
gnsker og behov. En vigtig opgave for afdelingsbestyrelsen er derfor at komme
med forslag til nye mader at ggre tingene pa. Forslag som kan fremsattes og
droftes, nar beboerne mades til de arlige afdelingsmader.



@konomi

Organisation

Boligorganisationen har atter haft et godt og tilfredsstillende regnskabsar.

Bo42s arsregnskab 2020 for boligorganisationen viser et overskud pa kr.
1.039.000, der overfares til arbejdskapitalen. Overskuddet skyldes et bedre afkast
pa investeringsbeviser end forventet, og generelt lavere udgifter end budgetteret,
heraf kan naevnes lavere administrative udgifter og mgdeudgifter. 2020 har varet
et usadvanligt ar, som har vaeret praeget af coronaen og en lang raekke aflysninger.

Egenkapitalen udger pr. 31. december 2020 kr. 44,5 mio., hvilket svarer til en
stigning pa kr. 5,4 mio.

Saldoen pa dispositionsfonden, som er en del af egenkapitalen, udgjorde pr. 31.
december 2020 kr. 33,9 mio., heraf udger indskud i Landsbyggefonden kr. 5,4
mio. Den disponible del udger kr. 28,5 mio. svarende til kr. 23.931 pr. lejemal. |
lighed med tidligere ar er der ikke i 2020 foretaget henlaeggelser til
dispositionsfonden, idet der allerede er henlagt tilstraekkeligt i henhold til
gxldende regler.

Arbejdskapitalen udgjorde pr. 31. december 2020 kr. 10,6 mio., hvilket svarer til
en reduktion pa kr. 200.000.

Bruttoadministrationsudgifterne blev realiseret til samlet kr. 5.027.000 mod
budgetteret kr. 5.664.000 altsa et mindre forbrug pa kr. 637.000.

Administrationsbidraget pr. afdeling er i 2020 forhgjet til kr. 30.000 og bidraget
per lejemalsenhed er nedsat til kr. 2.900. 1 2021 budgetteres der med uandret
grundbidrag pr. afdeling (kr. 30.000) og pr. lejemalsenhed (kr. 2.900).

De samlede ordinare udgifter var i 2020 kr. 24,5 mio.

Arsregnskabet bliver fremlagt pa reprasentantskabsmedet.

Afdelingerne

Afdelingerne har ligeledes haft et tilfredsstillende arsregnskab, hvor alle afdelinger
undtaget én har haft overskud i 2020. En afdeling har haft et lille underskud pa kr.
5.042. Der er ingen afdelinger med opsamlet underskud.



Resultat og status for den enkelte afdeling fremgar af side 132 i revisions-
protokollat. Overskud eller underskud skal budgetteres afviklet over 3 ar.

Renteindtaegter, kursgevinst og udbytte har i 2020 samlet givet et positivt afkast
pa kr. 1.119.000 (budgetteret med kr. 845.000). Afkastet til afdelingerne afregnes
med 0,49%.

De samlede henlaggelser til planlagt vedligeholdelse er steget, hvormed den
gennemsnitlige henlaggelse er steget fra kr. 1.169 pr. m2 til kr. 1.374 pr. m2,

Der er enkelte afdelinger, hvor saldoen for henlaggelser til planlagt vedlige-
holdelse er i underkanten. Det overordnede billede er meget tilfredsstillende.

Forsikringer

Der blev indgaet en 3-arig aftale pr. 1. januar 2020 med TRYG pa bygnings-
forsikring. Forhgjelserne pa praemierne pa omkring 5% afspejler sig i afdelingernes
budget for 2021.

Fraflytninger

| 2020 har der vaeret 154 fraflytninger, svarende til en fraflytningsprocent pa 13%. |
2019 var der 205 fraflytninger, svarende til 17%. Det svarer til et fald pa 51
fraflytninger, eller 25%. Det er den laveste fraflytningsprocent i mere end 25 ar.

Fraflytningsprocenten har i en arraekke ligget stabilt pa omkring 20%. | de seneste
ar har der vaeret en klar faldende tendens. Ovenstaende fraflytningsprocenter
omfatter ogsa dedsfald og interne flytninger, samt ungdomsboliger, hvor der
typisk er en boperiode pa 2 ar.

Lejeledighed

Der er aktuelt ingen ledige boliger. | labet af 2020 har der vaeret 4 afdelinger med
en enkelt tomgang, Afdeling 2, Afdeling 3, Afdeling 7 og Pakhuset. Afdeling 56 har
haft 2 tomgange og Afdeling Svaneke har haft 4. Der er ingen afdelinger med
leengerevarende tomgange. Afdelingernes samlede lejeledighed udgjorde i 2020
kr. 110.403, der daekkes 100% af boligorganisationen.

Fordeling og omfang fremgar pa side 23 i regnskabet.
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Forbedrings- og renoveringsprojekter

Der vil kontinuerligt vaere behov for at fa moderniseret de efterhanden aldre
boliger. Der er i de senere ar blevet gennemfart renoveringer af kekken og bad i
flere afdelinger med henblik pa at fare boligerne op til nutidens standard.
Derudover er der fokus pa energirenoveringer.

Ved licitationerne afholdt i 2020 var det ikke muligt at opna priser inden for det
vedtagne budget pa udskiftning af vinduer og dgre i Strandgarden og nye
kakkener i Afdeling 14. Projekterne er gennemfart ved gget lanefinansiering inden
for den vedtagne lejestigning.

Ved licitationen afholdt i 2021 var det ikke muligt at opna priser inden for det
vedtagne budget i Hgjvangsparken pa udskiftning af vinduer og dare. Det er
saledes ikke muligt at gennemfgre projektet som planlagt i 2022.

Afsluttede projekter:

Afdeling 11

Keokken- og badrenovering i 24 boliger blev afsluttet i oktober 2020.

Afdeling 14

Kekkenrenovering i 48 boliger blev afsluttet i december 2020.

Strandgarden

Nye vinduer og dare i 20 boliger blev afsluttet i december 2020.

Afdeling 4

Nye vinduer og dare i 32 boliger blev afsluttet i februar 2021.

Afdeling 13
Udvidelse og ombygning barnehuset Nordstjernen blev afsluttet i marts 2021.

Kommende projekter:

Energirenovering Agirden

Energirenovering af 27 boliger forventes pabegyndt i august 2021.
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Helhedsplaner

Afdeling 56, Sendergarden |, Sendergarden Il og Afdeling Svaneke.
Fremtidssikring

Bestyrelsen har sammen med afdelingsbestyrelsen i Afdeling 56 arbejdet med
fremtidssikring af afdelingen. Der er ligeledes arbejdet med fremtidssikring af
Afdeling Svaneke.

Landsbyggefonden har faet tilfgrt ekstra midler til fremrykning af renoveringer pa
venteliste som led i genopretning af gkonomien efter COVID19. | samarbejde med
Landsbyggefonden, Bornholms Regionskommune og Kuben Management A/S har
vi arbejdet med fremrykning af helhedsplan for Sendergarden | & II.

Arbejdet med helhedsplanerne er pavirket af coronasituationen, og det har bl.a.
ikke vaeret muligt at afholde starre fysiske mader herunder afdelingsmader og
arbejdsgruppemader, hvilket har bevirket forsinkelser i de kommende aktiviteter.

| Afdeling 56 har afdelingsmadet godkendt endelig helhedsplan pa ekstraordinart
afdelingsmgde afholdt den 22. september 2020. Endelig helhedsplan er ligeledes
godkendt af kommunalbestyrelsen og Landsbyggefonden.

Der er i februar 2021 indgaet aftale med Kuben Management A/S om
byggeadministration og teknisk radgivning, som omfatter alt hvad der vedrarer
helhedsplanen og den gennemgribende renovering pa i alt kr. 240 mio. Kuben
Management A/S har indgdet aftale med arkitektfirmaet Mangor og Nagel, der star
for projekteringen, som danner baggrund for totalentrepriseudbud, der forventes
afholdt ultimo 2021.

Helhedsplanens endelige skonomiske grundlag (Skema B) skal godkendes af
Bornholms Regionskommune og Landsbyggefonden. Forudsat at COVID19
situationen ikke fremadrettet vil forarsage yderligere forsinkelser forventes der
byggestart i august 2022.

| Afdeling Svaneke blev den endelige helhedsplan godkendt pa ekstraordinaert
afdelingsmade afholdt den 28. oktober 2020. Endelig helhedsplan er ligeledes
godkendt af kommunalbestyrelsen og Landsbyggefonden.
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Der er i februar 2021 indgaet aftale med Kuben Management A/S om
byggeadministration, som omfatter alt hvad der vedrgrer helhedsplanen og den
gennemgribende renovering pa i alt kr. 98 mio.

Bo42 har indgaet aftale med Cubo Arkitekter om teknisk radgivning. Det forventes
at renoveringen projekteres, saledes at der kan afholdes licitation i efteraret 2021.

Helhedsplanens endelige gkonomiske grundlag (Skema B) skal godkendes af
Bornholms Regionskommune og Landsbyggefonden. Forudsat at COVID19
situationen ikke fremadrettet vil forarsage yderligere forsinkelser forventes der
byggestart i juni 2022.

| Sendergarden | & Sendergarden Il har vi faet tilsagn om statte fra kommunen og
Landsbyggefonden til en samlet helhedsplan pa i alt kr. 103 mio. Tilsagnet
forudsaetter at afdelingerne bliver sammenlagt til en afdeling, at der foretages
lejeudligning og at én samlet helhedsplan godkendes af beboerne pa et
ekstraordinaert afdelingsmade. Afholdelse af et ekstraordinaert afdelingsmade
afventer ophaevelse af forsamlingsforbuddet.

Det vurderes at folgende afdelinger inden for 5-10 ar omfattes af nye forelabige
helhedsplaner:

e Rosenlunden (i sammenhang med Lunden og Lupinparken (DVB Parken)
e Midgarden | og Midgarden Il
e Afdeling 2, Afdeling 3 og Afdeling 4

Nar en afdeling omfattes eller patenkes omfattet af en helhedsplan sattes de
saedvanlige vedligeholdelsesplaner pa standby. Der bliver alene udfart uopsattelig
vedligeholdelse. Det vil typisk vaere vedligeholdelse af klimaskarm og
vedligeholdelse, som relaterer sig til sundheds- eller sikkerhedsmassige forhold.

| Afdeling 2, Afdeling 3 og Afdeling 4 forudsaetter det videre arbejde at der igen
etableres fxlles afdelingsbestyrelse og afholdes fxlles afdelingsmader, samt at
den bevarende lokalplan @&ndres eller ophaeves.

Nybyggeri

Vi er interesseret i at opfare familieboliger i Ranne gerne pa "Sporteren” og et
bofallesskab i Ranne. Vi har afgivet kgbstilbud til kommunen pa "Sporteren”, men
kommunen har gnsket et samlet salg med bygningerne til @stre Skole. Kommunen
har ligeledes ikke gnsket at give mulighed for etageboligbyggeri ved Ngrrekas.
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Mulighed for bofallesskab i Afdeling 19 har vaeret undersggt og der er blevet
udarbejdet et ideoplag. Projekt er opgivet grundet et fortidsminde pa "Hgjen”.

Boligsocialt projekt "Faellesskab og trivsel i NordParken”

Vi er nu gaet ind i projektets fjerde og sidste ar, som i den grad har vaeret praeget
af coronakrisen.

Forsamlingsforbud betad aflysning af mange aktiviteter og arrangementer
herunder ogsa udendars koncert. | labet af 2020 blev det muligt at afholde enkelte
aktiviteter, der foregik udendars i sma grupper og pa god afstand af hinanden. Det
har ligeledes vaeret muligt at fa afsluttet grunduddannelsen for bydelsmadre i
efteraret 2020.

Boligsocial medarbejder Christina Knoop Mauritsen fik tilbudt en fast stilling som
socialradgiver og havde sidste arbejdsdag den 12. juni 2020. Pia Schalburg blev
ansat i stillingen for den resterende del af projektperioden. Grundet lykkelige
omstandigheder er Pia Schalburg pa barsel. Vi har uden held sggt ansattelse af en
barselsvikar pa nedsat tid. Projektets aktivitetsniveau vil blive tilpasset
omstaendighederne frem til udgangen af aret, hvor projektet opharer.

Afslutning

Afslutningsvis vil vi takke alle, der har deltaget i at gere boligorganisationen Bo42
til en levende organisation og et godt sted at bo. Takken skal rettes til beboerne,
vores medarbejdere og samarbejdspartnere, som har ydet en god indsats til glaede
for fellesskabet omkring Bo42.

Vi ser frem til et godt og konstruktivt repraesentantskabsmade den 8. juni 2021 og
haber, at alle repraesentanter og medarbejdere vil mgde frem.

Bestyrelsen indstiller til repraesentantskabet om at godkende narvarende
arsberetning og arsregnskab.

Reonne, den 20. april 2021

Pa bestyrelsens vegne

Per Carlo Nilsson
Formand
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